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INTRODUCC!ON

Et hombre, ser sociable por naturaleza, en su afén por_encontrar

mefores opciones para vivir, ha creado grondes concentraclones urbanas.

Estas grandes concentraciones han generado una serle de proble--

mas que deben ser resueltos.

Entre otros, el de satisfocer [(a necesidad de vivienda, por su -

urgencia, ha cobrado gran {mportancia.

Los dos medios ms comunes de solucionar este problemos son: com-

prar una vivienda o tomaria en arrendamiento, siendo actualmente tan relevante-

un medio como otro.

El orrendamiento de inmuebies ha sido objeto de estudio a través
de los tiempos, por parte de numerosos tratadistas tanto o nivel nacional como-
internacional, sin que desde nuestro punto de vista, se haya encontrado el equi

tibrio entre (os derechos de las partes.

El derecho en materia de arrendamiento, como el derecho en gene-
raf, es un producto social que supone determinados fines entre los que precisa-
mente se encuentra {a equidad y armonfa de los grupos sociales, de acuerdo con

las necesidades de éstos en un momento determinado.

De tal suerte, el arrendamiento habitacional ha evolucionado con
forme se han presentado fos situaciones de hecho y de acuerdo con fos' sistemas-

legistativos de cada lugaor.



En nuestro pals, y mlis concrétomente en la ciudad capitol, se -
ha agudizado en los ultimos afos el problema habitacional, incluyendo desde --

luego el problema de arrendamiento de este tipo de locales.

Por esta razén y como resul tado de un gran movimiento social, -
el legislador por Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién de 7
de Febrero de 1985, reformb una serie de dispositivos legales en materia de ha
bitacién, destacando las reformas y adiciones en materia de arrendamiento habi
tacional contenidas en el Cbdigo Civil para el Distrito Federal, cuyas normas-
se caracterizaron por ser de orden piiblico e interés social y consecuentemente

irrenunciables.

Estas reformas tuvieron el fin de armonizar los derechos de las
partes, segin se expresa en la exposicién de motivos correspondiente, pero tam
bién tuvieron el claro propbsito de tutelar y proteger al inquilino con claras
limitaciones y sacrificio de los derechos de los arrendodores, entre las que -

destacon la imposicién de una prérroge forzosa,

Creemos necesario chora, analizar y estudiar si efectivomente -
se ha logrado la armonfo de los derechos de los arrendadores con los inquili--
nos, el equilibrio de las fuerzas sociales y la solucién del problema habita--

cional, con la lmposicién de la citada prérroga.

Para el desarrollo y estudio de este tema, hemos creido conve--
niente conocer en primer término la evolucién que en la materia se ha produci-
do en otros palses, a efecto de tener un punto de referencia. Por esto, en el
Capitulo |, estudiaremos o los pafses de Francia, Espaia, Alemania, ltalio y -

Argentina, para el efecto serialado.
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Tombién hemos considerado importante estudiar cuales son los an
tecedentes y evolucién del derecho en materia de arrendamiento en nuestropals;
por lo que en el Caplftulo 14, estudiaremos los cédigos de 1870; 1884; 1928 has

ta antes de la reforma de 1985, asf como el contenido de esta ltimo.

En el Copftulo 11!, analizaremos cual era la situacién prevale-
clente antes de la reforma respecto de la prérroga de! arrendamiento habitacio
nal a efecto de tener un punto de comparacién con la situacién prevaleciente a
partir de dicha reforma; la exposiclén de los motivos que {fevaron al legisia-
dor o emitir la reformo de 1985, y la base constitucional que esta prérroga --

tiene.

Finalmente, expordremos las conclusiones a que hemos [legado -~
con el desarrollo de este trabajo y la Bibliografla que sirvié de base para el

mismo.

El presente trabajo, no pretende ser la ponaocéa que solucione -
el problema que en el mismo se trata, sino que, ademds de cumplir con el propd
sito académico, pretendemos expresar una inquietud que ojalé despierte el Inte

rés del lector.



CAPITULO |
EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION
EN EL DERECHO EXTRANJERO,

La habitacibn desde los tienpos mbs remotos, ho constituldo una de las nece

sidades mis apremiantes de resolver.

E! arrendamiento, a nivel mundial, ha sido uno de los medios mis usuales y
eficaces para resolver este problema, pues parte Importante de la poblaclén carece

de los medios para adquirir en propiedod su habltacién,

Como la demanda de vivienda ha superado a la oferta, generando un desequi-
librio, ante los reciamos sociales, los legisladores de diversos lugares han in--

tervenido procurando poner remedio.

Las relaciones arrendadores-arrendatarios, encuentran su principal conflic
to en la duracién del contrato y en los aumentos a las rentas, rozén por lo cual,
de diferentes maneras se ha pretendido cnntralar. tales s;'tuaciones,a(m a costa de
limitar los derechos de los propletarios, situactén que desde nuestro particular

punto de vista también perjudicaré a los Inquilinos.

Siendo que estos conflictos de Intereses no son privativos de nuestro pafs
nos permi tiremos analizar en los paises de Francia, Espoila, Alemania, ltalia y Ar

gentina, el tratamigntu que se ha dado al arrendamiento en general, y en particu-



lar o la forma empleada pura conservar o los inquilinos en las localldades que les

han sldo arrendados para su hobitacién.

1.1.- FRANCIA.
La legislacibn francesa comin, consagrada en el cédigo civil, regulbé de mo-

nera aceptable las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, hasta 1914.

Sin embargo, a partir de esa fecha, la crisis de la vivienda exigib la in--
tervencién més enérgica del Iegislad::vr moderno, quien pretendiendo contener tal --
crisis, y siempre con el fin de asegurar alojamiento a la poblacién, (sin Ilegar a
conseguirlfo}, emitié dispasiciones generalmente Imperativas y de orden pGblico, --
por considerar necesario evitor que lmperara la ley de la oferta y lo demands que-

conduciria a una alza desé:rdenada de los alquileres.

De tal suerte, surgib la ley de 1o, de Septiembre de 1948, denominada *Le--
gislacién especial de los arrendamientos *, la cual ha derogado para una gran can-
tidad de imuebles, las reglas del cédige civil sobre puntos muy importantes, y --
siendo una ley de excepcién,no rige ni para todo el territorio, nl para todas las-
categorfas de lnmuebles; no esté limitada en el tiempo, por trotarse de reglas per

manentes.

Y al no contener todas las disposiciones en materio de arrendamiento habita
cional, es necesario acudir conjuntamente con las reglas del derecho comin del cé-
digo civil, lo que ha provocado Inestabilidad e inseguridad furldica, sin lograr -

la pretendida idea de control de la crisis habitacional.



Por lo anterior, estudiaremos primercomente, las disposiciones relativas al
arrendamiento habitacional contenidas en el cédigo civil, para comentar después-

las contenidas en la legislacién especial. .

En 1a obra monumental de Quintus Mucius Scaevola, encontramos que el Cbdigo
Civll Francés, comienza por distinguir las clases de arrendamiento, para después
definir al mismo de lo siguiente manera:
# Artfculo 1708.- Hay dos clases de arrendamiento:-
Arrendamiento de cosas, y arrendamiento de obras. *
" Artfculo 1709.- El arrendomiento de cosas es un -
contrato por el cual una de las partes se obliga a
ceder a la otra el goce de una cosa por tiempo de-
terminado mediante un precio clerto que ésta Gltima
se obliga a pagar. " (1).
Al referirse a las cosas que pueden ser susceptibles de arrendomiento, el
citado ordencmiento dispone:
* Artfculo 1713.~ Puede arrendarse toda clase de --
blenes muebles o irmuebles. * (2).
Para los autores Henri y Lebn Mazeoud, reflriéndose diréctamente al arrendo
miento de cosas, y atendiendo al indicodo cédigo definieron a esta institucibén di~
clendo: * El arrendamiento de cosas es el contrato por el cual una persona, el -

agrrendador, pone temporalmente una cosa a disposicién de otra, el arrendatario, -~

(1) Quintus Mucius Scaevola: " C8digo civil comentado y concordado exténsa-
mente, e ilustrado con la exposicidn de los principios clentIficos de cada institu
ci8n y un estudio comparativo de los principales c&digos européos y americénos. --
Edicidn revisada y puesta al dia con un estudio original sobre la legislacién espe
cial de arrendamientos ridsticos y urbanos del Dr. Lino Rodriguez-Arias Bustamante,
Tomo XXIV, Instituto Editorial Reus, Centro de Engefianza y Publicaciones, 5.A., Ma
drid, 1952, p. 65.

(2) Idem. p. 66.
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contra una remuneracién, el alquiler o la renta. " (3}.

También coilnciden en esencio con esta definicién, Planiof (4}, y Bonecasse-
(5], pues en sus tratodos al conceptuor al orrendamiento, se advierten los dos ele
mentos personales del contrato, la entrega de ung cosa para su uso y goce, el ca--

récter temporal y la controprestacibén que debe ser pagada.

Ahora blen, respecto a su clasificacién, los hermanos Mazeaud nos exponen ~
que por su naturaleza, e! arrendemiento as consensual, es decir se perfecciona por
el solo cansentimiento y el contrato escrito solo sirve de pruebo: se celebra o ti
tuto oneroso pues su goce no es grotulto, siempre supone un precio como remunerg--
cién, pues en caso contraria se consideraria nulo; es sinalagmdtico pues genera —-

obligociones a corgo de las dos partes, siendo adembs de cumplimiento sucesivo, -~

pues {a mayorfa de las obfigaciones subsisten duronte todo el perfodo del orrenda-
milento. [6).

Par lo que toca a los elementos del contrato, estos son los personales y -~
fos reales, siendo los personaies el orrendador que pone a disposicién de la otra-
parte la cosa obfeto del contrato, y el arrendatorio o locatario, que es fa perso~

ne que recibe la cosa pare su goce, { en el coso de arrendamientos urbanos, gene-~

(3) Mazeaud, Henri y Ledn. " Lecciones de Derecho Civil “, traduccifn de --—

Luis Alcali-Zamora Castillo, Vol. 1V, Ediciones Jurfdicas Europa Amdrica, Buenos -
Aires, 1962, p. 1.

(4) Cfr. Planfol, Marcel y Gearges Ripert: " Tratado Elemental de Derecho -
Civil ", traducido por José M. Caglca Jr., Vol. V, México, Cdrdenas editor y dis~—
tribuidor, 1981/1983, p. 291.

{3) Cfr. Bonecasse, Julidn: " Elementos de Derecho Civil ", traducido por -
José M. Cagica Jr., Tomo II, Puebla, Editorial José M. Cagica, 1945, p. 561,

(6) Cfr. Mazeaud, Henri y LeSn. Ob, Cilt, p.p. 10, 11 y 14,



ralmente se llama inquilino ).
Los elementos reafes son la cosa, el precio y el tiempo.

Del anélisis de este Cédigo Civil Francés se observa que el legislador dis-
tingue en el arrendamiento el objeto del contrato, pudiendo recoer éste en obras-

o0 cosos; y que la cosa puede ser mueble o lnmueble.

En cuanto a los inmuebles, atendiendo o su ubicacién, pueden ser résticos o
urbanos, y los urbanos por su destino, pueden destinarse a habitacién o vivienda,

o bien a destinos profesionales o comerclales.

De todos estos tipos de arrendamiento, el que nos iInteresa, es el urbano de
lnmuebles destinados a la habitacién o vivienda, por lo que nos avocaremos exclu=-

sivamente al estudio de esta especie arrendataria.

El Cédigo Civil Francés, no agrupa de manera especial disposiciones relati-
vas al arrendamiento hebitacional, sino que de monera general se refiere al arren
damiento de fincas urbanas y rasticas ( Capltulo 1l del Tlitulo Viil, del Libro --
Iti, ® Del arrendamiento de cosas ", Seccién Primera, " Disposiciones Generales -
sobre arrendomientos de fincas urbanas y rasticas ", artfculos 1714 o 1751 ). Y -
de manera particular, refiriéndose a! arrendamlento urbano, sin distinguir si ha-
bitacional, profesional o comercial, en la Seccién Segunda del indicade Capftulo,
denominada " Disposiclones especiales para los arrendamientos urbanos " ( artfcu
los 1752 a 1762 }.

Los textos legales citados, han sido completados y modificados por el legis
lador moderno, pues los arrendomientos de viviendas y profesionales, han sido ob-

jeto de la codificacién de la Ley de lo. de Septiembre de 1948, que merece comen-

torio aparte.



Tamando en cuenta que la cosa es el primer elemento real, y constituye el -

* objeto arrendado, caracterizéndose por ser una cosa material y no fungible, ubica
da en la zona urbona y que se destine a la hobitacién o la vivienda, para los --

efectos de nuestro estudio, pasaremos a comentar que el segundo elemento real, es

té constituldo por el precio, pues contemplado el arrendamiento en la legislacién

francesa eminentemente oneroso bafo pena de nulldad, es necesario que dicho pre--

cio sea determinado o por lo menos determinable y proporcional al tiempo de dura-

cidn del contrato, pudiendo pagarse en una o varias exhibiciones sucesivas.

El tercer elemento lo constituye el tiempo, pues también el arrendamiento -
es necesariamente temporal, pues en caso de que fuera perpetuc, estarfamos en pre

sencia de una enajenucién,

A este respecto el Csdigo Civil Francés es silencioso y no limita los mini-
mos ni los méximos de términos de duracién del contrato de arrendamiento, sefialén

do dnicamente que produce efectos durante cierto tiempo.

La perpetuldad del arrendamiento fue condenada desde la Revolucién Francesg
en la Ley del 18 y 29 de Diciembre de 1790, en que se determiné lo duracién mbxi-
ma de los arrendamientos en 99 arios, bajo pena de nulidad por el exceso de este -
tiempo. Esta disposicibn por encontrarse vigente, debemos consideraria como com--

plementario del cédigo civil,

Por lo que toca a los contratos voluntarios, el arrendamiento se prolonga -
hasta el aviso de desocupacién debiendo observer para el desahucio, los plazos --

usuales del lugar.

En cuanto a los elementos formales, ya mencionomos que el contrato se per -

fecciona por el solo consentimiento, es decir, que no es necesario para que exis-



ta que se haga constar por escrito, siendo esto potestad de las partes y sirvien-

do la modalidad de plasmario en un documento, el que sirva como prueba.

Atendiendo a o naturaleza del derecho del inquiline, por su carécter perso
nal, el efecto del contrato es derivar un derecho personal de crédito con relo --

cién al arrendador, y no un derecho real respecto de la cosa,

Las obligaciones que el arrendador tiene para con el arrendatario son diver
sas y variadaos, pero se basan en un principio énico consistente en procurar al --
orrendatario, duronte el arrendamiento, el goce del bien arrendado siendo éste el
objeto principal del contrato de arrendamiento adembs de que es ésta una obliga--
clén de hacer que se prolonga sucesivomente por todo el tiempo que dura el arren-

damiento. (7}.

En cuanto a las obligaciones del arrendatario se clrcunscriben bésfcamente-
en cuatro, que son segln Planiol en: 1) Servirse de la cosa conforme a la conven-
cién; 2) Usar de ella como buen padre de fomilia; 3) Pagar el precio del arrendu-
miento en los plazos convenidos; 4) Una G4itima obligacién que adembs es bbsico pg
ra nuestro trabajo, que es la de restituir la cosa of finalizar el arrendamiento.

(8).

Los modos de terminacibn segin Bonecasse se pueden clasificor en dos catego

rlas, contempléndose entre éstas, tanto las normoles como las accidentales.

De las cousas normales: ... La primera consiste en el vencimiento del pla

20 previsto. A este respecto es necesario distinguir los arrendamientos no escri-

{7) Cfr. Planiol, Marcel. Ob. Cit. p.p. 297 y 298.

(8) Cfr. Planiol, Marcel., Ob. Cit. p. 302.



tos, es decir, aquéllos cuya duracién es indeterminada, se haya o no redactado un
documento, y los arrendamientos escritos, es decir, aquéllios que tienen una dura-
cién determinada. para los arrendamientos no escritos se requlere un aviso previo
de terminacién, art. 1736. En los segundos, por el controrio, el arrendomiento ex
pira de pleno derecho al vencerse el plazo, salvo los reglas especiales a los —-
arrendanientos de bienes urbanos o rasticos, consignados en los textos que se re-
fieren a ellos. Conviene ademfs Indicar, que si al terminar el arrendomiento es--
crito, se deja en el goce al arrendatario, se aplica la institucién Ilomada téci-
ta reconduccién. Segin el artfculo 1738, se considera que un arrendamiento no es-

crito substituye al escrito, tratdndose de bienes urbanos; ..." (9).

Respecto a las cousas accidentales, el outor citado menciona la nulidad, lao
rescisibn, la pérdida de la cosa arrendoda y la expropiacién por causa de utili--
dad pablica,

Al hablar de los modos de terminacién del contrato de arrendamiento,-y prin
cipalmente en cuonto al vencimiento del plazo nuestro otenclbn esté puesto en el-
derecho de restitucién de lo cosa arrendada que tiene el arrendador respecto del-

arrendatario,

Concretando lo anterior, el arrendador no podr& recobrar la locallidad sino-
hasta que explre el término fijado cuando se hizo por escrito. En caso controrio,
es decir cuando no se plasmé en un documento, hasta que transcurran los plazos --
usuales en la localidad contados a partir del aviso de desocupacién si el contra

to es verbal y por consiguiente por tiempo indeterminado, o bien hasta que concu

(9) Bonecasse, Julian. Ob. Cit. p. 547.



rra alguna de las causas accidentales mencionadas. Amén de lo que se disponga en

la legislacién especial.
La técita reconduccibn, es una figura jurfdica contemplada por el articulo
1738 del Cédigo Civil Francés, el cual a continuacién transcribiremos:
® Articulo 1738.~ Si al término del arrendamiento es
crito el arrendatario permanece en posesién de la co
sa arrendada con aquiescencia del propletario, se --
origina un nuevo arriendo regulado por los artfculos
aplicables al arrendamiento verbal. " (10).
Esta figura, es indtil o de imposible operacién en arrendamientos verbales
o de duracién indeterminoda, ya que éstos contindan por si solos Indefinidemente
sin que haya necesidad de renovorios. Por lo tanto operaré dnicamente en contro-
tos de plazo fljo y determinado, y se db cuando el Inquilino continio en la pose

sién del inmueble sin oposicién del arrendador.

Se dice que la técita reconduccién no es una renovacién del contrato ante-
rior, sino uno nuevo sujeto a regias proplas, sin embargo, respecto a la renta y
condiciones, quedan establecidas tas mismas del contrato onterior, salvo el pla-

20 que serl el estipulado para los arrendamientos verbales.

Aunque es un medio de continuar con tftulo legal en la posesién de un in--
mueble, no tlene de ninguna monera las caracterfsticas de una prérroga legal o -
forzosa, pues en este caso, Gnicamente se suple o se supone que la voluntad de -
las partes es la de continuar con las relaciones de orrendamiento, pues el inqui

lino sigue en posesién de la cosa sin devolverla a pesar de la conclusién del --

(10) Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p. 71.



términe, y el orrendador, por su parte, no se opong de manera alguno a fa pose -~

stén, de donde se Infiere que quiere continuar con dicha relacitn.

Esta situacién, no reporta por lo general problema aiguno, pues no se cons-
trifie o se obliga de modo alguno o que aigung de las partes efecute u observe ac-

titud ajenc o su voluntad.

Precisamente, uno de los medios para impedir que opere esa " continuacién -
sitenciosa * o tﬁcl'ta reconduccién, serfa por parte del imquilino el desocupar y-
entregar ia cosa en fos plazos establecidos, y por porte del arrendador, el mani-
festar su oposicién a que ef arrendamiento continte, notificéndo por fos medios -

Idbneos al inqullino de tal oposicién.

Por lo que toca a alguna posible prérroge, el Cbédigo Civil Francés, no pre~
vé prérroga alguno del contrato de arrendomlento. Esta comenz6 a utilizarse a ra~
fz de la crisls de alojamiento, como veremos al comentar ensequlda la fegislacién

especial de los contratos para hobitacidm.

Los hermanos Mazeoud al referirse al problema del arrendamiento en Froncia,
nos dicen que: " La crisis de glojamiento que aflige gravemente a Francla fuego ~
de 1914 ha forzado a! legisfador a regiamentar imperativamente los arrendamientos
de locales para hobitacibén y profesionales, que se han convertido en contratos di
rigides. Desde ia guerra de 1914 a 1918, aquél ha prohibido o !imitado los aumen-
tos de alquileres y al proplo tiempo, ha prorrogado de pleno derecha @ tltulo pro
visfonal -pero una (nterinidad siempre renovada- los arrendamientos /iegados @ su
expirocién. La intervencién del legisiader ha sido demasiade brusca; los propletg
rios, por percibir atqulleres insuficientes, no han conservado -en cuonto @  ~--
obras~ sus inmuebles y los capitales se han desviodo de las inversiones Inmobllia

rios. El legislodor de 1948 dispuso el sistema de prérrogas: rompiendo con el ré-



glmen de lo provisional, concedié un derecho al mantenimiento en la finca con ---
ciertas condiciones, Por otra parte, aun limitando el importe de los alquileres,-

traté de remunerar més equitativamente a los arrendadores. * (11).

Estos autores continuon comentando que el cédigo civil y la voluntad de las
partes rigieron hasta 1914 las relaciones .entre arrendadores y arrendatarios, re-
cibiendo los primeros rentas correspondientes al tipe medio de interés de su in--
versién, la propledad del Immueble significaba Ia garantfa que no encontraban al-
ser empresgrios o industriales; con ese atractivo los Inmmuebles eran conveniente~

mente conservados, y se multiplicaben las edificaciones para arrendamientos habi-

tacionales, .

Después de la guerra de 1914, con sus consecuencias, las devastaciones, hun
dimiento de la moneda y é&xodo del campo o las ciwdades, incrementd la demonda de-
viviendas. El legislador, temiendo un alza desordenada de los alquileres por ser~
superior a la oferta decidid (ntervenir, pero esta intervencién lejos de aliviar-
la crisis de la vivienda, provocé su aumento que hasta la actual ided sufre el --
pals. Negb o los propietarios cumentos legftimos atendiendo a la bafa del peder -
adquisitivo de la moneda, Io que condujo a que faltaran los recursos necesarios pa
ra conservar los Inmuebles produciendo el desaliento y alejamiento de las inver—-

siones para la habitaclén.

La intervencibn del legislador fue durante mucho tiempo cabtica. Se Iimité-
el alza de los alquileres, se prorrogb por ministerio de ley los arrendamientos—-

Ilegados a su expiracién, concediéndo dichas prérrogas sin discernimiento alguno

(11) Mazeaud, Henri y LeSn. Ob, Cit. p. 132.



a todos los inquillnos, aunque alguno en particular no la necesitara; se iba asi-
de prérroga en prérrogo, estableciéndose asl un dirigismo contractual, votdndose-
con proximidad a la expiracién de la Gltima prérroga concedida, nuevos textos le-
gales { ordenanza del 11 de Octubre de 1345; decreto de 26 de Julio de 1954, etc)

con el propésito no alcanzado de remediar la crisis de la vivienda.

Advirtiendo el efecto que produfo tal sistema, e impresionado el legisia-
dor de 1948, por el peligro que se cernla sobre el patrimonio irmobiliario fran--
cés, pensé en Incrementar sensiblemente el precio de los alquileres, con el props
s/to de que los propietarios dispusieran de los medios suficientes para reparar -
lo indispensable sus edificaciones, pero para no perturbar bruscomente el régimen
de vida de los Inqullinos, escalond tal aumento dividiéndolo en periodicidades,~
fingiendo olvidar que estos aumentos serfan absorbidos por adelontado por las des

valorizaciones no previstas.

La ey de 1948, contiene dos tftulos, dedicando el primero a las relaciones
entre arrendadores y arrendatarios u ocupontes de locales para hobltacién o usos-
profesionales, tratundo tamblén el mantenimiento de la finca, del derecho de recu
peracién, del precio del alquiler de las viviendas, del procedimiento y de las --

sanciones, y el segundo a las subvenciones de alojamiento,

Esta ley, se caracteriza por ser una legislocibn de excepcién, permanante,-
imperativa, y en su mayorla de orden publico, advirtiéndose la finalided primor--
dial del legislador de proteger a los inquilinos asegurando su alofamiento.

Es de excepcibn, porque no se aplica en todo el territorio, ni a todos los-

Inmmuebles, pues se tomg en cuento que los inmuebles se encuentren sltuados en las



cludades o en donde se acentta la crisis de vivienda, siendo por esta razén suple-
toria del derecho comin contenido en el cédigo civil, debiendo distingulrse tam -
bién lo fecha de entrada en la finca y la fecha de construccién de la mlsﬁa, resul
tando que, como la crisis se ha generolizado, la esfera de aplicacién de la legis-

facién especial, es mbs importonte que la del derecho comin.

Es permanente; porque no existe limitacién en el tiempo para las disposicio-
nes de la Ley de 1948, lo cual constituye una diferencia con el régimen de prérro-

gas precedente, el cual tenfa el carécter provisional.

Es imperativa, porque siendo su fin el proteger a los inqullinos, prohibe ba
jo pena de nulidad las clbusulas que les sean desfavorables, y que por supuesto --
los arrendadores habfan tratado de eludir, amenazando a éstos en caso de contraven
clén, Inclusive con sanciones penales y multas civiles, siendo tales disposiciones

de orden piblico Imperiose, con consecuencias sociales graves.

Su émbito de aplicacién se circunscribe a los locales que estén destinados -
a la habitacién o a usos profesionales, excluyendo por tanto los arrendamientos --

rasticos y mercantiles.

Por lo gque se refiere a quienes beneficia, tenemos que protege a los inquili
nos, subinquilinos, cesionarios, permutantes, y ocupanites de buena fé, mas no asi-

a las personas que hubieren entrado en la localidod irregularmente, (12).

(12) Cfr, Mazeud, Henri y Ledn. Ob. Cit. p.p. 135 a 147,



1.2.- ESPANA.

El arrendamiento en Espafia tamblén ha tenido evolucién y ha sido objeto de
tratomiento tanto en la legislacibn civil comin, como en diversas legislaciones -

especiales.

El Cbddigo Civil Espaiiol, regulbé hasta 1920 de manera satisfoctoria los - -
arrendamientos urbenos, siendo hasta entonces, el (nico cuerpo legal encargado de

hacerlo.

Sin embargo, los diferentes fenbmenos sociales producidos por la guerra de
1914, trajeron como consecuenclo uno tendencia acelerade al crecimiento citadino,
obligando por tanto, a prestor atencién a las relaciones entre arrendadores y ---
arrendatarios, por parte de los gobiernos, noténdose el control de precios de los
arrendamientos, lo imposicién forzose de la prérroga o los contratos, asf comwo la
derogacién temporal de algunos normos contenidas en el cédigo civil, a través de-
disposiciones lmperativas contenidas en numerosos decretos generalmente de conte-
nido social que tuvieron siempre como finalidad la proteccién de los inquilinos,-
alin a costa de {a lesién de los legftimos derechos de los propietarios o arrenda-
dores, llegondo por fin a expedirse la ley mis importante en la materia, el 31 de
Diciembre de 1946, con vigencia actual. (13}.

El cbédigo civil tiene oplicacién actual supletoria y subsidiariamente, por

lo que empezaremos por analizar las disposiciones relativas a nuestro trabajo.

(13) Cfr. Quintus Muclus Scaevola. Espafia. Ob. Cit. p. 922 y 923.



Eil artfculo 1542 del Cédigo Civil Espaiol, distingue:

" Aprtfculo 1542.- El arrendomiento puede ser de co-
sas o de obras o servicios. " (14).
Castén Toberias por su parte, y en relacién con este artfculo nos dice: -
" El arrendamiento de cosas es objeto de varias divisiones por razén de la natu-
raleza de la cosa que recbe. Puede, en efecto, referirse a cosas corporales o g~
cosas incorporales o derechos, y en el primer caso puede afectar a inmuebles o o
muebles. El arrendamiento de irmuebles tiene como modal idades: el de fincas urba
nas { que recibe el nombre de inquilinato o alquiler, si bien la ley especial de
arrendamientos urbanos reserva esta denominacién para el arrendamicnto de vivien

das ). * (15).

Después de esta oclaracién, encontramos que el cbédigo, dé por sabido y su
puesto lo que es en sl el arrendamiento, pues no lo define concretamente, |imi~-
téndose a sefiglar el objeto llcito del mismo pora las partes, al determinar:

# Artlculo 1543.- En el arrendamiento de cosas, unag
de los partes se obliga a dor g la otra el goce o -
uso de una cosa por tiempo determinado y precio ~--
cierto. " (16).
De la anterlor disposicibn, encontramos los siguientes cinco elementos: -

consenso, cosa, preclo, uso y tiempo que duraré ese uso.

(14) Quintus Mucius Scaevola. Espafia. Ob. Cit. p. 788,

{15) Castdn Tobefas, Jos&: " Derecho Civil Espaiiol Comin y Foral ", 7a. -
Edicién, Madrid, Instituto Editorial Reus. Centro de Ensefianza y Publicaciones,-
S.A., 1952, p. 233.

(16) Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p. 788.



El contrato de arrendamiento en gencral, se clasifica y presenta las si-

guientes caracteristicas:

Pertenece al grupo de contratos, segin Castén Tobeios, por los que el --
otorgante, sin tronsmitir el dominio de una cosa, cede u otra, el goce o utili-

dad de la misma.

Sin embargo, despues de este concepto tan general, el tratadista sefala:
# La legislacién espofiola no distingue como los cbdigos alemdn y suizo, las ca-
tegorlas del arrendamiento de uso y ;3/ arrendamiento de uso y disfrute. Pero es
tablece una diferenciocién entre los arrendomicentos de predios rusticos y los -
predios urbonos, que tlene parcial correspondencia con aquélla, toda ver que --
normalmente las fincas urbanas se erriendan solo para el uso, y las rasticas pa

ra el uso y disfrute.

Més importancia que esas normas def cédigo civil tienen hoy las especia-
les sobre los arrendomientos de fincas urbanas y de fincas rl.istlct;s, contenidas
principalmente, para los primeros en la ley de 31 de Diciembre de 1346, ... " -
(17).

Al analizar el contenido del cédigo civil en la materia, el autor cltado
nos comenta que: " A imitocién de los cédigos de Froncia e Italia ( de 1865 ),-
nuestro cédigo civil, después de establecer, en las dos primeras secciones del-
Capftulo 1, Titulo VI, Libro Cuarto, las reglas comunes a [os arrendamientos -
de fincas rasticas y urbonas, dedica la Seccién Cuarta a las disposiciones espe

ciales para el arrendomiento de predios urbanos, seccién muy breve, pues consta

—— — XI7y Castan Tobenas, Jose. Ob. Cit. p.p. 234 y 235.



tan sofo de tres ortfculos, en las que requla la durocidn del orrendamiento y -

las reparaciones en ta cosa arrendads. * (18},

En compliemento de lo anterfor, diremos que el Titulo VI denominado * Del
controto de arrendomiento ", el tual consta de dos copftuios; el Primero * Dis-
posiciones generales * { artlculos 1542 o 1545 ). Y ef Sequndo " De los arrenda
mientos de fincos rasticas y urbanas ", que consto a su vez de cuatro secclones
fas cuales se clusificon osl: ¥ Seccibn Primera. Disposiciones generales *, la-
cual contiene los articulos del 1546 a 1553; la * Seccién Segunda. De fos dere-
chos y obligaciones del arrendodor y del arrendataric *, misma seccibn que con-
tiene fos articulos 1554 @ 1574, La " Secclbn Tercera, Disposiciones especlales
poro los arrendomientos de predios risticos 7. que contiene los artfculos del -
1575 at 1579; y por &ltimo con solo tres artlculos del 1580 ol 1582, lo * Sec-~

cién Cuarto. Oisposiciones especioles para el orrendomiento de predios urbanos ¥.

Para el efecto de nuestro trabajo, tendremos que onalizar los dispesicio
nes generales, y las especloles relatives o las fincos urbanas, entendiéndose ~
por éstas las que se destinon a la habitacién, Al respecto, Scosvola nos comen-
to que: " ...cabe reputor por bienes rasticos los que se destinan a las explota
ciones agricolas, @ los necesidades del campo, y urbanos, o los que sotisfacen—

extgencios relacionodas princlpaimente con la habitacibn o morada del hombre, "
(19).

Ahora bien, par lo que toca o la clasificacién del confrato, y otendien~

do a los elementos carocteristicos del mismo, tenemas que es un cantrato consen

(18) Idem. p. 277.

(19) Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p. 459.
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sual, bilateral, oneroso,” conmutativo y tenporal.

Los elementos personales caracterlisticos, lo son el arrendador y el arren

datario, que son las partes celebrantes.

Los elementos reales son la cosa y el precio, atendiendo al objeto sobre-
el que recce y al principio de conslderar al arrendamiento un contrato eminente-

mente econbémico y lucrativo,

Y por lo que toca a la naturaleza temporal del contrato, pues no debe ser

perpetuo, este debe ser otorgado " por tiempo determinado ".

Respecto de la forma, el arrendamiento es libre, sin mds [imitaciones que
las encontradas en las leyes especiales. Sin embargo, el cédigo dicta disposicio
nes relacionadas con los efectos de los arrendamientos verbales y los inscribi--
bles, de donde se deduce que para la determinada produccién de dichos efectos, -
necesariomente, el contrato deberé contener ciertos requisitos de forma escrita-
e inscripcién en el Registro Piblico dc la Propledad, para su oponibilidad a ter

ceros.,

E! efecto del contrato, nos comenta Castén Tobedas, en relocién con el -
arrendatario, serd siempre y bajo cualquier circunstoncia el de generar un dere-
cho personal y de crédito respecto del arrendador, y no un derecho real respecto

de la cosa.

Al lgual que en el derecho francés, y como lo ha considerado Planiol, res

pecto de las obligaciones del arrendador, estas se derivan en conjunto de! prin-




cipio @nico de procurar que el arrendotario goce de la cosa arrendada por todo el
tiempo del arrendomiento, siendo esta obligacién de hacer y de tracto sucesivo. -
(20).

Respecto a las obligaciones del arrendatario, estas se resumen y circuns—-
criben a: pagar el precio del arrendomiento; usar la cosa como un diligente padre
de fomilia ( de ia cual se derivan infinidad de obligaciones ); y devoiver la fin
ca al concluir el arriendo, tal como g recibib, de donde se deriva el derecho --

del arrendador de restitucién respecto de la coso.

El momento en que se debe de producir tal devolucién y restitucidén, lo en-
contramos justamente al analizar los modos de terminacién del arrendamicnto, y en

especial el medio extintivo normal que es el vencimiento del plozo.
A este respecto, el articulo 1565 del cédigo, ordena:

" Articulo 1565.- Si el arrendamiento se ha hecho --
por tiempo determinodo, concluye el dia prefijodo --
sin necesidad de requerimiento. " (21}.

Las demés causas de terminacién, son consideradas por la doctrina espafiola
como onormales, mismas que obedecen a circunstancios excepcionales en la vida del
contrato de arrendamiento, pudiendo ser estas, el mutuo consentimiento, la resci-
sién, la confusién de derechos, etc. Cabe destacar que en el derecho esparfiol, la-
venta de la cosu arrendada, es cousa de terminacién del contrato, salvo que hubie

re pacto en contrario, tal como lo dispone el artlculo 1571 del cbdigo civil.

Por otra parte, nos dice Scaevola que la terminacién del contrato como me-

{20) Cfr. Castdn Tobefias, Jos&. Ob. Cit. p. 250.

(21) Quintus Mucius Scaevola. Ob, Cit., p. 792,
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dio extintivo normal, genera en favor del arrendador, la gccibn de desahucio, te-
niendo ésta por objeto la desposesién material del arrendatario de grodo o por la
violencia, constituyendo el remedio legal de carécter restitutorio que persigue -

el equilibrio de los derechos.

Ese equilibrio reside en la reposisién del derecho del duedo y la extirpa
clén del abuso del arrendatario, quien no tiene ya una posesién legal, sino vicio

sa y sin derecho, constituyendo esa detentacién el octo positivo del despoja(22)
Por lo que se refiere a la técita reconducciébn, el artfculo 1566, dispone:

# Articulo 1566,- 5i al terminar el contrato perma
nece el arrendatarlo disfrutando quince dias de la
cosa con aquiescencia del arrendador, se entiende-
que hay técita reconduccién por el tiempo que esta
blecen los articulos 1577 y 1581, a menos que haya
precedido requerimiento. " (23).

Como puede gpreciarse, la técita reconduccibn opera de manera muy semejon-
te tanto en el derecho francés, como en nuestra legislacién mexicana, constituyen
do una forma de seguir poseyendo con tftulo, suponiendo determinados requisitos -
como son la presencia de Ia conclusién de un contrato predeterminado { por no ope
rar en contratos fndeterminados }; que el arrendatario permanezca los sigulentes-
quince dias a la conclusién, usondo g localidad, y que esta posesibn sea con con
sentimiento del arrendador, el cual consentimiento se manifestaré al no oponerse-

de modo alguno a la continuacién del arrendamiento. S| existe requerimiento del -

arrendador, este acto positivo derivaré y devendré en la oposicién sefalada.

Scaevela nos dice que etimolbgicamente la técita reconduccién significa -~

(22) cfr. Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p.p. 600 y 601.

(23) Idem. p. 792.
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" volver a arrendar ,. pues ya sabemos que uno de los modos de designarse en - -
otros tiempos al referido contrato era el de conduccién Iloméndose conductor al -
arrendatario, y accién conducti, una de las concedidas para hacer efectivos los -

derechos y obligaciones estipulados con el arrendudor, " (24).

Respecto a la interpretacién que dé la obra en consulta, a las diversas ma
neras en que se concibe la técita reconduccién en las principales legisiaciones -
extranjeras, se expfesa lo siguiente: " Hay gran variedad entre las legislaciones
extranjeras sobre lo forma de ser regulada la técita reconduccién, entendiendo, -
unas, renovado el contrato anterior por mbs o menos tiempo; otras, |imiténdole so
lo al arrendamiento de determinada clase de bienes o g los hechos por escrito, di
ferenciéndose ademés, en la apreciacién jurldica de la misme ( segin la est/men -
como continuacién del arriendo anterior o como creacién de otro nuevo }. Pero to—
das ellas se hallande acuerdo en el concepto fundamental de ser suficiente la pre
sunta conformidad ( aunque no la exprese el arrendador por actos de aquiescencia-
tan significativos como el del arrendatario medionte la posesién conrfdica como-

la creada anteriormente por voluntad expresa de los contratantes.) ® (25).

Y continta al respecto aclarando el [urista en comento, en reiaclén con la
legislacién espaiiola: * El contexto claro del artlculo 1566 y hasta la significa-
clén gramatical de la palabra reconduccién hacen innecesaric demostrar més que --
aquélia Institucién fjurldica supone un contrato nuevo de arrendamiento y no ung -
sucesién prolongacién del anteriormente estatuldo y terminado segln la misma -~

voluntad de los contratantes. Es cierto que casl todas las clbusulas del anterior

(24) Idem. p. 583.
(25) Idem., p.p. 583 y 584.
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compromiso quedan vigentes y que siguen siendo los mismos arrendodor y arrendata-
rlo; precio y cose orrendada. Pero cabe perfectamente concebir distintas y suces)

vos arrendamientos, oun mediondo esa identidad de circunstancios. " (2§).

De lo anterior, podemos conclufr v6lidomente, que si el orrendatario pre-~
tende continuar en posesién del [nmueble orrendado, puede aprovechar el que opere
esta figura de le t&cita reconduccién, pero deberé estarse e o octitud posiva y-

contemplotiva del arrendador, deduciéndose entonces t6cltamente su consentimiento
para continuar arrendanda.

Sin embargo. ounque esto figura juridica constituya un media legal para --
continuor con el arriendo, sea interpretodo como un nuevo contrato, o como conti-
nuacidn del inicialmente celebrado, coers de alquna monera ern el supuesto de que-
exista voluntad del arrendador - sea expresd o técito como en ef cdso -, y que --
cuarkdo deje de existir esa vofuntad, bostaré e! aviso de terminacién que éste dé-

al arrendatario y observar los plazos de desacupocién previstos para el coso.

Y lo que es realmente Interesante para nuestro trabajo, es el encontrar si
existe medio legul parg continuar e! arrendaterio en [g posesién del lnmueble, --
aln en contra de lo voluntad del arrendodor, y en franca limitacién de su derecho

de propiedad, y cusl seré el tiempo o el IImite de tal prolongecidn o prorroga --~
cién.

De tal suerte, como yo difimos, para ese efecto y otros accesorios, se -~

crearon en Espario varias leyes especioles, entre los que destoca la ley de 31 de~
Diclembre de 19456.

(26) Idem. p.p. 584 y 585.
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Esta ley, llomada tembién " Ley de arrendamientos urbanos *, implicé un —-
gron avance social, teniendo como antecedente directo, el proyecto publicadc en -
el Boletin Judicial det! Estedo en Enero de 1945, integrodo por doce bases que es-—

bozaron las normas actualmente vigentes.

Respecto de esta ley, Scaevola nos comenta o sigulente: " El texto articu
lado de la ley de 1946 fue publicado el 31 de Marzo al 3 de Abril c}e 1947, y es ~
cas! una repeticidn de lo establecido en la ley de bases. Consta de 180 articulos
12 copftulos y 27 disposiciones transitorias. Posteriormente se ha publicedo la -
ley de 21 de Abril de 1949, que ha venldo a modificar algunos de los articulos ae
la ley vigente, siendo de destacar principalmente lo que hace referencioc a la ma~
teria procesal. En lineas generales, la ley de 1946 tiene una desmesurada exten--
sién pudiendo casi colificarse de reglamento, y, por otra parte, no es nada clara
ni sistemitica. Ante todo la nueva ley de arrendamientos urbanos he venido a regu
lar minuciosamente instituciones solo esbozadas en las disposiciones anterio --

res ... .

«.. Podemos sintetizar las directrices generales de la nueve ley, diciendo
que, al venir a ordenar la prérroga forzoso, rompe con uno de los elementos esen-
ciales del contrato de orrendamiento, cual es el de existir por tlempo determina-
do. También se advierte que se desentiende del interés particular para atender, =
sobre todo, al bien de la comunidad. Viene a seguir una orientacién de cardcter -

social. " (27}.

Como consecuencio de la funcidn social que pretende reglamentar esta ley,-

de la obra en consulte se deduce que lo misma contiene cinco principlos fundamen-

(27) ldem. p.p. 925 y 926,
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tales que son:

1.- El carécter forzoso de los preceptos a que se refiere el artfculo 11,-

a fin de satisfacer la funcién social que tiene lo propiedad urbana,

2.~ El carb&cter obligatorio de la prérroga del contrato, consagrado en el-

artfculo 70 de la ley.

3.- Lo fljacién'de las tasas y revisién de los alquileres Instituyéndose -

la denominada " renta legal *.

4.~ El establecimiento de la situacién de que a pesar del cambio de duefio-
o titular arrendador, no se impide por ese hecho la aplicacién de la legistacién-
especial de los arrendamientos urbanos { recordemos que el cambio de propletario-
esté contemplado por el cédigo civil, como uno de los modos de terminacién de con

trato. Art. 1571 ).

5.~ Institucién o concesién de los derechos de retracto y de tonteo ol in-

quilino de vivienda,

De esta ley especial, destacan por su importancic los sigulentes conceptos:

Por lo que se refiere al émbito de aplicacién de la ley, encontramos en el

Capftulo I, lo siguiente:

1.~ Se aplica a los arrendamientos de fincas urbanas, comprendiendo el de -

viviendas o inquilinato. ( art. 1o, }.

2.- Se excluyen las fincas situadas en lugares en que el arrendatario no —-
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tenga su residencia habitual y limitados a la temporada de verano o @ cuaglquier -

otra. { art. 2o0. ).

3.- Se excluyen aquélias fincas rdsticas que teniendo una casa habitacién,

el aprovechamiento primordial del arriendo no sea el de vivienda. { art. 3o0. ).

4.- Se excluyen los arrendamientos de industrios o negocios de la clase -~

que fuere. { art. 4o. ).

5.- El contrato de imquilinato, no pilerde su carécter por efercerse en la-
vivienda, alguna profesién, funcién pablica o pequeiia industria doméstica, por --
parte del inquilino, su cényuge o parientes de uno u otro, hasto el tercer grado.
( art. 70. ).

6.- Se reputa como vivienda y no como local de negocio, aquél destinado a

mero escritorio u oficina. { art. 10o. ).

Por lo que toca a la naturaleza de los derechos concedidos por la ley en -

comento, encontramos en el Copftulo i1, que:

Los beneficlos que la ley otorga a fos inquilinos de viviendas, son irre--
nunciables, resultando nulas y sin valor y efecto alguno, cualquier estipulacién-

que los contrarle. { art, 1lo. ).

En combio, los beneficios concedidos a los arrendadores, son vélidamente -

renunciables. ( art, 110, ).

Y por lo que se refiere al tiempo de duracién del contrato, encontramos en
el capltulo Vil, que independientemente de la fecha de ocupacién y de edifica---

cién de las viviendas y locales de negoclo, y ain cuando cambie el duefio o titu--
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tar arrendador, flegado el dia del vencimiento pactade en el contrato de arrenda-~
miento, &ste se prarrogerh obligatoriamente para el arrendoedor y potestativamente
para el inquilino o arrendatario, sin alterocién de ninguna de sus cl6usulas, to-

das las cuales se reputarén vigentes. ( art, 700. ]. (28].

Castén Tobeios, también se ocupb de anolizar el contenido relative, coinci

diendo en esencia con lo que Scaevola nos comenta.

Este tratodista, al hablarnos del momento en que entrd en vigor lo ley, -
nos dice: " Por regle general, las normas de {a Ley de orrendomientos urbonos, co
menzaron a regir el 3 de Abril de 1947, dia en que terminé de publicarse el Bole-
tin Judicial del Estado ... Esta reglo general reconece dos ordenes de excepcio--
nes, pues hay preceptos de vigencia anticipoda que entraron en vigor el dio 1o. -

de Enero de 1947, fecha de la publicacidn en el mismo boletin de la ley de Bases-
del 31 de Diciembre de 1946 ... " (29).

Nos continlio comentando este cutor que esto nos d6 une idea de la urgencia
de apiicacién de los medidas implantadas por el legislodor, y que ademis de que -
se dispuso que, con excepcibén de lo relotivo a la renta, su revisién y la flonza,
las obras de conservecién y mejora, as! como la de las causas de resolucibn y sus
pensién de {os contratos, operaré un principio de retroactividod, de tat manere -
que lo dispuesto en la ley, se apficarla no solo a los contratos que se celebra--

ren a partir de su vigencla, sino a los que hubieren celebrade con anterioridad, -
(301,

El citado autor espafiol Castér Tobefas, nos dice que se fincd ademds una -

obligacién de arrendar y que : " Mientros en el derecho comén el titular del goce

. p.p. 926, 927; y 932 a 951,
{29) Castdn Tabefias, Jos&. Ob. Cit. p. 293.
{30) Cfr. ldem. p. 295.
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de una cosa es libre para arrendaria o para no hacerlo, con orreglo a la legisla-
cién especial de arrendamientos urbanos es obligatorio el alquller de aquéllas vi
viendas que, susceptibles de ser ocupados, no lo fueran por nadie. A tal fin, si-
el propietario no arrienda la vivienda desocupada, precisamente como casa habita-
clén { no como oficina, almacén o local de negocio ), dentro del plazo de treinto
dias, a partir del requerimiento que al efecto le haga el gobernador civil ( o de
fegado gubernativo en las plazas de soberanfa }, esta autoridad acordaré que sea—
ocupada por el aspironte a Inquilino a quien por turno corresponda, y si el pro--
pietario se negare a otorgar el contrato después de requerido por la autoridad gu
bernativa, ésta sin perjuicio de deducir el taonto por el delito de desobediencia-
grave a la autoridad, lo otorgaré a favor del aspirante, el que advendré Inquili-

no, con los derechos y obligaciones que le impone la fey ". (31).

Ahondando en este comentario, Castén Tobedos nos dice que lo anterior , --
constituye sin duda alguna, el mbs grove atentado al derecho de propledad, al ---
principio de autonamfo de la voluntad y libre contratacién, y que esta Ley de —--
arrendomientos urbanos, que vino a revolucionar fas relaciones entre arrendadores
y orrendatarios, extendié su eficacla a todo el territorio nacional esparfiol { pe-
ninsula, islas adyacentes, Canbrias y territorios de Africa, sujetos a la legisia
clén peninsular, por tratarse expresumente de ung disposicibn general, posterior-

al cédigo civil ). (32),

Concluye diciendo este autor que las caracter{sticas de la ley, son bési-

camente ser de derecho singuiar, de tendencia social, y predominontemente impera

{31) ldem. p. 295.

(32) Cfr. ldem. 307 y 308.
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tivo y necesario.

Es derecho singular, por constituir un ordenamiento fragmentario de la re-

lacién arrendaticia urbana, quebrentando los principios de derecho general.

Es de tendencia social, eminentemente tuitiva, respondiendo a nuevas orien
taciones polltico sociales, en el sentido de una mayor proteccibn de los econbmi-
camente débiles, buscando siempre la tasa en los alquileres y estabilidad en la -

relacién arrendaticia.

Es de derecho predominantemente imperativo y necesario, absoluto o de or--
den pablico, coartando la gutonomta negocilal del inquilino, ademds de Irrenuncia-
ble.

Resulta por tanto evidente, el abandono de las Ilneas clésicas contenidas-
en el derecho comin del cbédigo civil, por lo que la nueva reglamentucién pisa los

umbrales del derecho soclal e institucional. (33).

Finailmente, en relacién con esta ley, Jaime Santos Briz, al traducir la le
gislacién alemana contenida en la obra de Karl Larenz, y al compararia con la le-
glslacién espaiola, nos dice que la misma esté contenlda en !a Ley Fundamental de
31 de Diciembre de 1955, texto articulado publicado por decreto de 13 de Abril de
1956. (34}

(33) Cfr., Idem. p.p. 297 a 299.

(34) Cfr. N.T. Larenz, Karl: " Derecho de Obligaciones ", versién espafiola
y notas de Jaime Santos Briz, Tome IL, Madrid, Editorial Revista de Derecho Priva
do, 1959, p. 239,
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1.3.~ ALEMANIA.

Este pals europeo que a lo largo de su desarrollo ha sufrido diversas --
trans formaciones soclales, econbmicas y polfticas, derivadas fundamentalmente de-
los resultados de las dos guerras mundiales en que intervino, se ha visto en la -
necesidad de darle al arrendamiento, sobre todo al relativo a locales para vivien

da, un tratamiento especial.

Como hemos podido apreciar, las disposiciones de carécter comin contenldas
en los cbdigos clviles de los diversos palses que hemos estudiado, han sido sufi-
clentes para regular las relaciones arrendaticias, hasta que surge una situacién-
excepcional o de emergencia que hace imposible el continuar Gnicamente con las --
disposiciones generales, propiciéndose la creacién de disposiciones de carécter -

especial.

Alemonia con mayor razén, por el resultado de las guerras, tuvo y tlene --
una acentuada crisis de vivienda, hociéndose necesario la Intervencién del legis-
lador. A este respecto, Eneccerus clitando a Kar! Larenz, nos dice que este autor-
comenta que: * Desde la terminacién de la Primera Guerra Mundial, los arrendamien
tos urbanos, especialmente los de viviendos, estén sometidos a normas especiafes-
que sin derogar las disposiclones del B G B ( se refiere al cédigo clvil ) se su-
perponen sin embargo a éstas en clerto modo y las modifican en puntos esenciales.
Este derecho especial arrendaticio urbano es influldo por principios completamen-
te distintos de los que predominan en el B G B: en lugar de la libertad de contra

tacién que éste Gltimo presupone, se db en la nueva legislacién una avplia obliga
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cibn de contratar y la cuantia de la renta esté en gran parte sustralde a lo Ii -
bertad de estipulacién; el arrendador carece del derecho de poner término, o su -
arbitrio, a la relacién arrendaticia mediante observancia de los plazos para ello
establecidos en la ley o en el contrato; con todas estas medidas queda extraordi-
nariemente limitado el [ibre derecho de uso de la propiedad, asf como el de cual-

qulier otro derecho que confiera facul tades de uso de la cosa ... " (35).

De esta manera, comenzaremos por analizar los disposiciones comunes del cb

digo civil, para despuds comentar lo relative a la legislaecibn especial.

El Cbdigo Civil Alemén, define al arrendomiento de uso de la sigulente mu-
nera:
* Artfculo 535.- Por el contrato de arrendemiento de
uso el arrendador se obliga a conceder al arrendata-
rio el uso de la cosg arrendada durante el tiempo -
del arrendamiento. El arrendatario esté& obligado a -
satisfacer al arrendador el alquiler estipulado. * (36).
Encontramos presentes en esto definicién, los tradicionales elementos per-
sonales, el objeto del arrendamiento, su naturaleza temporal, y el carbcter onero

S0,

Al respecto de la temporalidad del! contrato, el cédigo alemén impone al --
arrendatario la obligacién de restituir al arrendador la cosa arrendoda, después-
de la terminacién de la relacién arrendaticia, os! como la pena por no observar -

tal restituctén, en los dos artfculos siguientes:

(35) Larenz, Karl. Ob. Cit. p.237

(36) Enneccerus, Ludwig; Theodor Kipp y Martin Wolff: " Tratado de Dere--
cho Civil ", traduccién directa del alemfn al castellano, acompafiada de notas —-
aclaratorias, con indicacién de las modificaciones habidas hasta el afio de 1950,
por Carlos Meldn Infante, Barcelona, Bosch Casa Editorial, 1955, p. 109.



3n

" Artlculo 556.- El arrendatario esté obligado a res
tituir la cosa arrendado, después de la terminacién-
de la relacién arrenduoticia.

" Articulo 557.~ Si el arrendatario no restituye la-
cosa después de la terminacién de la relacibn arren-
daticia, el arrendador puede exiglr como indemniza -
cién el alquiler pactado mientras la duracién de la-
retencién, No estd exclulda Ia posibilidad de hacer-
valer un mis amplio dafo. " (37).

El @l timo de los artfculos antes transcritos, no fué muy afortunade por lo
que a traducclén se refiere, pero deducimos que al no restitulr el arrendatario -
la cosa arrendada cuando tenga obligacién de hacerlo, tiene obligacién de pagar -
una cantidad equivalente al precio de la renta hasta que se produzca la devolu --

cién, sin perjuicio de la facultad del arrendador de reclomar dafios superiores.

Al tratar el modo de terminacién del contrato, el cédigo alemén se reflere
al modo extintivo normal, que es el vencimiento del término, suponiéndolo determi

nado, y fii¢ las reglas para cuondo no lo esté, en la siguiente forma:

" Artlculo 564.- La relacién arrendaticia termina —-
con el transcurso del tiempo para el que esté con -~
tralfda.

Si no esté determinado el tiempo del orrendamiento,-
cada parte puede denunciar la refacién arrendaticia-
segin las disposiciones del partgrafo 565.

" Artfculo 565.- Troténdose de fincos, la denuncia -
solo es admnisible para el fingl de un trimestre de -
calendario; ha de realizarse lo mds tarde en el ter-
cer dfa laborable del trimestre. Si el alquiler esté
determinado por meses, Ia denuncia solo es admisible
para el final de un mes de calendario; ha de reali--
zarse lo ms tarde el dia 15 del mes ... " (38).

(37) ldem. p.p. 113 y 1l4.

(38) Idem. p. 115.
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Los sigulentes articulos contienen las disposiciones relatives a la forma-
que debe observarse en el contrato, as! como el Iimite miximo de duracién de los-

arrendamientos.

# Artlculo 566.~ Un contrato de arrendamicnto sobre-
una finco, que es conclufdo parg un tiempo superior-
a un aflo, requiere forma escrita. Si no es observade
la forma, el contrato vale como concluldo por tiempo
indeterminado; no es, sin emborgo, admisible la de--
nuncia para un tiempo anterior ¢ lo temminacién del-
primer ofio.

" Artfculo 567.- Si un contrato de arrendamfento es-
conclufdo para un tiempo superior a treinta arios, ca
da parte, después de los treinta arfos, puede denun--
ciar la relacién arrendaticia bajo observancia del -
plazo legol. La denuncia es inadmisible si el contra
to estd concluldo para el tiempo de vida del arrend§
dor o del arrendatario. " (39).

El cbdigo no distingue por lo general entre arrendamientos de irmuebles o
de muebles dedicando capltulos especiales a tales tratamientos, por lo que, cuan-

do exliste necesidad de distincién, lo hace aisladamente.

Tratando acerca de algin modo de prolongacién o prorrogacibn del arrenda -

miento, encontramos el siguiente artlculo:

“ Articulo 568.- 51 después del transcurso del tiem—
po del arrendamiento el uso de la cosa es proseguido
por el arrendatario, la relacién arrendaticia vale -
comy prorrogada por tiempe Indeterminado, siempre —-
que el arrendador o el arrendatario no declaren su -
voluntad en contra a la otra parte dentro de un pla-
zo de dos semancs. El plozo empleza para el arrenda-
tario con la prosecusién del uso, y pora el arrenda-
dor en el momento en que ha obtenido conocimiento de
esa prosecucfén. " (40)

(39) Idem. p. ll6.
(40) Idem. p. 116.
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Lo anterior, no constituye una prérroga forzosa o voluntarioc, propiamente-
dicho, sino que equivale a lo que conocemos como técita reconducclébn, pues supone
una actitud pasiva de las partes que la ley interpreta como la voluntad técita de

continuar con la relacién de orrendamiento.

Todas estas disposiciones contenidas en el cédigo civil, fueron parciaimen
te derogadas, modificadas o adicionadus por diversos cuerpos legales especiales,-

dictados para solucionar los problemas de vivienda del momento.

A este respecto, en la obra en consulta, se comentan ias diversas leyes --
que sobre arrendamiento ha tenido necesidad de poner en vigencia el legislador -~
alemén, siendo éstas las siguientes: La ley de arrendomiento de uso del Reich de-
24 de Marzo de 1922; la ordenanza para la ejecucién de dicha ley de 20 de Abril -
de 1936; la ley sobre atenuacién de {os témminos de denuncia en las relaciones de
arrendamiento de uso de locales habitabies de 24 de Marzo de 1938; la ley de pro-
teccién al arrendatario en la redaccibén de 15 de Diciembre de 1942; la ordenanza-
para el proceso en cuestién de unificacién de arrendamiento de uso de 16 de Di -~-
ciembre de 1942; la ley de vivienda, ley No. 18 de! Consejo de Control de 8 de --
Marzo de 1946; la ordenanza sobre la Influencio de darios de guerra en los edifi--
cios arrendados en uso y sobre los arrendodos en uso y disfrute de 28 de Septiem

bre de 1943, y algunas otras de menor Interés, (41).

A este respecto, Karl Larenz nos comenta que: " El hecho més importante --
que hizo necesaria la intervencién del legisiador fue lg escasez de viviendas y -

otros locales que se dejb sentir por primera ver después de la primera guerra mun

(41) cfr. Idem., p. 109.



34

dial y ain con m&s grandes y hasta catastréficas dimensiones después de la scgun-
da gron guerra. Sus causas son evidentes: la interrupcién de la construccién du--
rante ambas guerras, los destrucciones a ellas debidas y la afluencia de muchos -
millones de qesplazudos «ev.. 1o demanda de pequerias y mediongs viviendas, corres
pondientes a las necesidades y a los ingresos de la mayor parte de la poblacién,-
excedib en mucho a la oferta. Esta situacién habrlo conducido, sin lo interven --
cién del legislador, y por aplicacién de las leyes econbmicas del mercado a un --
constante encarecimiento de las viviendos y con ello a crear una situacién de ne-

cesidad soclal, para un amplio porcentaje de la pobiacién. " (42},

Es importante observar que en ninguna de las leyes especiales sobre arren
damiento que hemos analizado, se hace alusién directa o una prérroga o prolonga--
cién forzosa de la relacibn arrendaticia. Sin emborgo, se observan otras disposi-
ciones que conducen al mismo efecto de sostener o mantener a los inqullinos en el
uso de las localldades, con otros efectos colaterales mis severos, come son la --
confiscacién e intervencibn de las viviendas, y el control de los precios de los-
arrendamientos, situaciones que nullfican por completo lo voluntad de los arrenda

dores.

A monera de ejemplos de lo ontes dicho, Karl Larenz nos expone que:  ==——
? ... en el afio de 1922 fue promulgada la ley del Reich sobre arrendomientos de -
uso, que establecié un limite fljo para las rentas, y en el ario de 1923, la ley -
de proteccibn al arrendatario, que suprimié en muchos cusos el derecho de resci--
sié.n del arrendodor. La primera de las leyes citadas fue derogado en 1955, no sin

antes haberse publicado otras numerosas disposiciones acerca de los rentas; la se

(42) Laremz Karl. Ob. Cit. p. 238.
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gunda ley, aunque con redaccién modi ficada se hallotodavia vigente. Ya en 1920 ha
bfa precedido la Ley sobre escaséz de viviendas, que prevefa la confiscacién de -
los locales habitables y la instalacién obligatoria en fos mismos de arrendata —-
rios. Més tarde fue derogada, pero después de Ia segunda gran guerrda tuvo su con-
tinuacién en la Ley sobre viviendas, del Consejo Aliado de Control, a la cual ha-
sustitufdo octualmente la Ley de intervencién o explotacibn de viviendas ..... La
limitacién excesivamente omplia que estas leyes ln'pusleronl a la libertad perso -
nal de declsidny a la posicién jurldica del propietario o, en su caso, de otras-
personas facultadas pora el uso de los inmuebles, limitociones que ain subsisten-
en parte, crearon situaclones desogradables y excesivemente rigurosas, pero fue--
ron indispensables para remediar una situacién de necesidad pablico. Es de espe--
rar que ante los grondes progresos de la construccién y con la vuelto a la norma-
lidad en el mercado de viviendas, dentro de un plazo razoneble, no sea necesoria-

la intervencibn oficial y pablica de aquéllas. * (43).

Concluye diciendo Karl Larenz que o la Ley de administracién e interven —-
cién de viviendas de 31 de Marzo de 1953, estén sujetos los locales destinados y-
adecuados para ser hobltados, la cual tiene por objeto el distribuir el espacio -
haobitacional y favorecer la construccién de nuevas viviendas. Implicaondo la inge-
rencia amplia en la propledad, pues las autoridades asignen al propietario un gru
po de personas que buscan vivienda. Si dentro de estas personas no se hace elec~-
cién, las autoridades correspondientes, pueden decretar un acto dispositivo del -
arrendamiento que produce el efecto de un arrendomiento de uso; es un acto dispo-

sitivo y se lleva a cabo en contra de la voluntad del propietario, estando dotado

(43) ldem. p.p. 238 y 239.
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dicho acto de coaccibn piblica constitutivo de actos privados. Por estas razones,
los propietarios preferirén generalmente dar cumplimiento al mandato y ponerse de
acuerdo * voluntariomente " con la persona indicada, con el consiguiente control-

de renta. (44).

Como puede apreciarse en la legislacién alemana, el derecho de propiedad -
en este caso, se encuentra absolutamente limitado, obedeciendo o un Interés so --
cial de la mayorfa, frente a un Interés de la minorta de la poblacién, y atendien

do a clrcunstancios particulares de escaséz y necesidad de vivienda,

1.4.- ITALIA,

Pafs de antigua tradicién furldica, ha tratado también al arrendamiento de

acuerdo a las circunstancias por las que ha atravezado.

De esta manera ha regulado las relaciones arrendaticias en el cédigo civil,
pero atendiendo a necesidades imperiosas de control en los precios del alquiier -
de viviendas y en los plazos de ocupaclén, se ha visto en la presicién a través -

del legislador, de emitir diversas disposiciones especlales,
En g materia, el Gédigo Civil ltaliono dispone que:

# Articulo 1571.- El arrendomiento es el contrato -
por el cual unag parte se obliga a ceder o ia otra el
goce de una cosa mueble o inmueble por cierto tiempo
y mediante una determinada retribucién . (45)

{44) CEr. Idem. p.p. 245 y 246.

(45) Quintus Mucius Scaevola. Italia. Ob. Cit. p. 118.
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Encontramos en esta definicién los elementos caracteristicos de cesibn tem
poral de un bien a cambio de la controprestacién, mismos que han distinguido al -

arrendamiento de otros contratos,

El plazo méximo del arrendamiento, se encuentra contenido en los siguien—-

tes artfculos:

* Articulo 1573.- Salve diversos normas de las leyes,
el arrendamiento no se puede estipular por un tiempo
que exceda de treinta arios. 5i se estipula por un pe
rfodo més largo o a perpetuldad, se reduce al térmi-
no citado.

* Artfculo 1574.- Cuando una parte no ho determinado

la duractbn del arrendamiento, este se entiende con-
venido:

1o.~....

20.~ §i se trata de habitaclén o de apartamento amue

blado, por la duracién correspondiente a la unidad -

de tiempo a la cual esté sufeto el alquiler.

" Articulo 1607.- EI arrendamiento de una cosa por-

habltaciones puede ser convenido por toda la dura --

clén de la vida del inqulilino y por dos afios poste-—

riores a su nuerte. " (46).

Las obligaciones del arrendador, se encuentran contenidas en los articulos

del 1575 al 1585 del cédigo civil, obligaciones que derivan también en este caso;
del principio dnico y absoluto de procurar el arrendador al arrendatario el uso o

el uso y goce de la cosa arrendada por todo el plazo del arrendemiento.

Las obligaciones del arrendatario, estén previstas en los articulos 1587 -

al 1595, destacando para los efectos de nuestro trobajo, las siguientes:

la.- Cuidar la cosa arrendada y usaria como un diligente padre de familia.

(46) Idem. p.p. 118 y 126.
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2a.- Entregar la retribucibn [ pagar la renta ) en los términos convenidos

3a.- Restituir la cosa al arrendador en el mismo estado que la recibié. --
{ el cédigo no lo dice, pero se supone que es al concluir el arrendomiento por --

cualquier causa ).

4a.- Retribuir o pagar la renta de acuerdo con lo convenido, hasta la devo
lucién, y resarcir al arrendador de un dofic mayor, cuondo ef arrendatario demore-

en restitulr la cosa.
Por lo que hace a la terminacién del contrato, el cbédigo dispone:

* Artfculo 1596.~ El arrendemiento por tiempo deter-
minado, cesa con la expiracién del térmmino, sin que
sea necesario el desahucio.

El arrendamiento sin determinacién de tiempo no ce-
sa si antes del vencimiento establecido en la norma
del artfculo 1574, una de las partes no comunica a-
la otra su revocacién en el término fijado por las-
normas corporativas o, en su defecto, en aquél! de--
termlnado por las partes o por los usos. (47).

El Cédigo Civil Italiano, no prevé prérroga alguna, y como Gnico medio de-
prolongar la estancia de los inquiiinos en la posesién de la cosa arrendada, con-
templa una renovacién técita que equivale a la anteriormente comentada técita re-
conduccién, contemplada en las legislaciones estudiadas de Francia, Espaiia y Ale~
mania, y que presupone lo voluntad de las partes de continuar con la relocién de-
arrendomiento, en los siguientes términos:

¥ Articulo 1597.- El arrendomiento se d& por renova-

do si, vencido el término del mismo, el arrendatario
permanece y es dejado en la detentaclén de la cosa -

(47) Idem. p. 123.
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arrendada o si, traténdose de arrendamiento a tiempo
indeterminado, no ha sido comunicada la revocacién -~
de la normo del articulo precedente,

El nuevo arrendamiento es regulado por las mismas —-
condiciones que el precedente, mbs su duracibn es --
aquélia establecida para los arrendamientos a tiempo
indeterminado.

Si ha sido dada licencia, el arrendatario no puede -
oponer la tdcita reconduccién, salvo que conste la -
voluntad del orrendador de renovar el contrato. " (48).
El aitimo pérrafo del artlculo antes transcrito, encierra desde nuestro -
punto de vista, una contradiccién con el resto del mismo, pues mlentras en primer
término se presupone un consentimiento técito, en Gltima instancia se requiere —-

que conste la voluntad del arrendador.

Para Roberto de Ruggiero, los elementos esenclales del arrendamiento son:-

" ... goce de una cosa determinada, el precio del arrendamiento ( en las casas al

quileres, en los muebles fletes ) que representa la comp ién y el ti —-

miento de las personas capaces. " (49).

Advertimos en la onterior apreciacién, la ausencia del Importantlsimo ele-

mento esencial que es el tiempo, o lo temporalided del contrato.

El mismo autor, refiriéndose al derecho generado por el arrendamiento para

el arrendatario, afirma:

" El arrendamiento genera en el conductor un derccho personal de crédito;-
no se halla con la cosa en una relacién jurfdica inmediata y directa como el titu
lar de un jus in re, sino en una relacibn mediata e Indirecta, no pudiendo deri--

var el goce que le es otorgado mis que de la voluntad del arrendador, el cual de-

(48) Idem. p. 26.

(49) De Ruggiero, Roberto: " Instituciones de Derecho Civil ", traduccién-
de la 4a. Edicidn italiana anotada y concordada con la legislacidn espaiicla, por—
Ramdn Serrano Sufier y Jos& Santacruz Tejeiro, Tomo II, Vol. I, Instituto Edito=~=
rial Reus. Centro de Ensefianza y Publicaciones, S.A., Madrid, s/f. p.358.
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be concedérselo como objeto de la propia prestacién, estondo obligado en todo mo-
mento a mantener la cosa en estado de que pueda servir al uso a que se destina. "

{50).

De este derecho personal y del cartcter temporal del contrato, se deduce -
el derecho de restitucién en favor dei arrendador, teniendo lugar de pleno dere--

cho al expirar el termino por el que se hublese celebrado.
Respecto de esta restitucién, el mismo autor nos comenta lo siguiente:

# Sin embargo, para evitar demoras perjudiciales en la restitucién de la -
cosa, el legislador, en auxilio del arrendador, creo la ley de 24 de Diciembre de
1896, mum. 547, sobre las intimaciones para obtener el obaondono de inmuebles; es-
ta ley, al mismo tiempo que para dicha Intimacién, autoriza al arrendador para ~-
conval idar aquélla mediante una citaclén, contando de este modo con un procedi --
miento répido, con un titulo ejecutive, para conseguir en el momento en que el ~-

arrendomiento se extinga la pronta restitucibn del inmueble.

Pero si habiendo expirado el término de duracién de! arrendamiento el con-
ductor contintia en pasesién del irmueble sin haberle sido intimado el despido, el

arrendamiento se conslidera renovado ..." (51).

Esto refleja de manera clara, como el legislador protegib a los arrendado-
res de los posibles abusos por parte de los arrendatarios morosos, que sin tftulo

o autorizacibn alguna continuaban con la detentacién de la cosa arrendada.

{50) Idem. p. 358.
(51) Idem. p. 368.
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A este respecto y defendiendo a todu costa este criterio, Barbero nos Indi
ca: " ... Lo primera de todas las oblligaciones es la del arrendatario de restitu-

ir la cosa recibida.

Parecerfa improcedente ennumerar esta obligacién entre el contenido de la-
locacién, ya que ella presupone terminada la locacién. Con la locacibn es el —--—-
arrendatario qulen adqulere el derecho a gozar, y asume la obligacién de ejerci--
tario como buen padre de familia, y de pagor la compensocibn; terminada la loca -~
cibn, surge la obligacién de restituir, ya que la cosa, en sus manos, continuarfa
sin titulo. Por consigulente, no la locacibn, o no €sta solamente, sin el * fin *
de ella, es el hecho juridico, un elemento de la hipbtesis que crea la obligacién
de restitulr. Creemos sin embargo, Inexacta, la tesis que contenpla en la situa—-

clén una responsabllidad extracontractual por parte del arrendatario.
Ahora blen, la cosa hay que restituiria:

1) Al tiempo en que termina la locacién. El arrendatario tiene que devolv=.
veria y el arrendador tiene que recibirla: a) si el primero se atrasa ( mora del-
deudor), los efectos de la mora son la obligacibn de dar la compensacién conveni-
da ( ounque el contrato haya cesado } hasta el momento de la decolucién efectiva,
y la de resarcir, si lo hay, el mayor dario causadoe ({ artfculo 1591 ) ... el arren
dador, por tanto, para obtener lao restltﬁcién. no tiene solamente la accién ex lo
cato-conducto, sino que, cuando fuese el coso, podrd incluso valerse de la accién

de reivindicacién ". (52).

El derecho de propiedad estaba fuertemente protegido, frente a los dere —-

chos de los arrendatorios, pero los tiempos cambion y consecuentemente las necesi

(52) Barbero, Doménico: " Sistema del Derecho Privado ", traduccién del =-
italiano por Santiago Sentfes Meléndez, Vol. IV, Buenos Aires, Ediciones Jurfdi--
cas Europa América, 1967, p. 119,
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dades también, y al hacerse prioritario el control del precio de los arrendamien-
tos y la duracibn de los mismos, que eran manejados por los arrendadores como me-
for conventa a sus Intereses, surgleron diversas leyes especiales para cumplir --

con ese cametido,
A este respecto Trabucchi nos comenta:

# El cédigo dicta determinados reglas particulares para esta clase de - -
arrendamiento. { refiérese el autor al arrendamiento de casas o locales de vivien
da). Esta materia, por las necesidades sociales de nuestro tlempo, se encuentra -
sometida desde hace varios arfios a una conmplefa legislacién especial. En virtud de
numerosas disposiciones que se suceden répidamente, se ha sometido el arrendamien
to a determinados !imites en cuanto a lo fifacién del precio, se ha concedido la-
facul tad de subarrendar atn mediando pacto en contrario, se hon prorrogado contra

tos que vencfian y se han limitado las cousas de desahucio.

Con tal propbsito, se suele distingulr entre arrendomientos sometidos al -
régimen vincular - entendiendo por tales los anteriores al lo, de Marzo de 1947 -
y orrendamientos de libre contratacibn; sélo los primeros gozan de la prérroge --
forzosa y del bloqueo de los alquileres ( si bien con los aumentos ulteriores per
mitidos). La Ley del 6 de Noviembre de 1963, No. 1444, ha congelado los alquileres
evitando cualquier aumento y los correspondientes a los irmuebles no de lufo, In-
cluso previendo en algln caso la reduccién de los convenidos, y sancionando la nu
lidad de pleno derecho de todo pacto en contrario que se derive del contenido del

contrato,

Es esta una materia que slempre provoca serias discusiones parlamentarias-

y frente a la que, al parecer, los poderes legislativos inicion una liberaliza---
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cién tendiente a la reanudacién de las construcciones urbanas ..." (53).

Contintio comentando este autor que: f La intervencién legislativa md; fm=-
portante de la segunda post guerra en materia de prérroge legal en favor del ---
arrendatario y de bloqueo de alquileres, se han producido con el d.1.1, de 12 de-
Octubre de 1945 No. 699. Hoy la materia se regula en la Ley de 23 de Mayo de 1950
No. 253; leyes posterlores han anpliado el régimen excepcional a los contratos —-
pactados-con anterioridad al 1o. de Marzo de 1947, concediendo nuevos aumentos es
pecialmente el d.l. de 23-X11-1964, No. 1356, convertido en la Ley 19-2-1965, No.

30; para la prérroga de arrendamientos hoteleros y su destinacién (54) .

1.5.~ ARGENTINA.

Este pals sudamericano, a diferencia de fos palses europeos cltados ante--
riormente, no fue suleto a las situaciones de carbcter bélico por las que éstos -

atravesaron.

Sin embargo, al ser una nacién més joven en vias de desarrolio, y con gran
des problemas internos de carécter polftico y sobre todo econémico, ha tenido la-
necesidad, al igual que los demds, de tratar al arrendamiento de unag manera gene-
rol y comin en el cédigo civil, procurando siempre la nivelaclén e Igualdad de de
rechos, respetando incluso Integramente lo propiedad de los arrendodores, y mis -

recientemente, atendiendo a necesidades socioles del momento, sus legisladores se

(53) Trabucchi: " Instituciones de Derecho Civil *, Tomo 1I, Madrid, Edito-
rial Revista de Derecho Privado, 1967, p. 301.

(54) Idem. p. 301.
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han Inclinado notablemente por la proteccién y tutela de los inquilinos.

En este orden de ideas, tratoremos de exponer y comentar primeramente las-
disposiciones del derecho comin, y posteriormermte, la legislacién especial apli-

cable,

Siendo el caso de que el arrendamiento es un contrato esenclalmente tempo-
ral, supone invarlablemente un fin o conclusibn que se produce por lo general al-
vencimiento del plazo, y as! se dispone en el cédigo civil, como veremos a conti-

nuacién.

El Cédigo Civil Argentino define al arrendamiento y sefiala las cosas que -

pueden ser objeto del mismo, en los sigulentes artfculos:

# Artlculo 1493.- Hobré locacién cuando dos partes -
se obliguen récfprocamente: la una, a conceder el --
uso o goce de una cosa o a ejecutar una obra o pres-
tar un servicio, y la otra, a pagar por este uso, go
ce, obra o servicio, un preclo determinado en dinero.

El que paga el precio se Ilama en este cbdigo locata
rio, arrendatario o inquilino, y el que lo recibe, =
focador o arrendador. El precio se lioma también ---
arrendomiento o alquiler ¥,
* Articulo 1499.- Las cosas muebles no fungibles y -
las ralces, sin excepcién pueden ser objeto de la lo
cacién, * (55).
Adviértase que el derecho argentino recoge la terminologla del tradiclonal
Berecho Romano, y que los elementos personales y esenciales del contrato, son ---

idénticos o los anterlormente cltados.

El plazo mbximo de duracién del arrendomiento se deduce del sigurente ——

(55) Quintus Mucius Scaevola. Argentina. Ob. Cit. p.p. 189 y 190.
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artfculo:

# Artfculo 1505.~ El contrato de locacién no puede -
hacerse por mayor tienpo que el de diez afos. EI que
se hiciere por mayor tiempo quedaré conclufdo a los-
diez afios. * (56).
No se hace especial distincién si se trata de muebles o de inmmuebles, por-

lo que debe entenderse en general.

Respecto a las obligaciones de las partes en la maoterla, destacan las si-—

guientes:

El locador o arrendador, esté obligado a entregar la cosa, conservaria en-
buen estado, y a montener al locatario en el goce pacffico de ella por todo el —-
tiempo de la locacién, haciendo todos los actos necesarios a su objeto y abste---
niéndose de impedir, minorar o crear embarazos al goce del locatario. { articulo-

1514 y 1515 del cbdigo civil ),

El locatario o arrendatario, ests obligado a Iimitarse al uso o goce esti-
pulado, a pagar el precio del arrendamiento al locador, a conservar la cosa en —-
buen estado y 0 restitulr la misma a quien perteneciese al concluir la locacién.

( articulos 1554 y 1556 del cébdigo civil ).

Esta obligacién del locatario de restituir la cosa, se dé bésicamente al -
Ilegar el arriendo a su vencimiento, encontrando fundamento esta eseveracién en ~

el siguiente dispositivo:

" Articulo 1509,- En los arrendamientos de fincas ur
banas, si no hubiese tiempo sefalado, el arrendador-
puede desalojar al Inquilino en cualquier tiempo, pe
ro éste tendré cuarenta dias para el desalojo, conta
dos desde el dfa en que se le intime el deschucio -=
por el juez competente para conocer Ia demanda, "

{56) Idem. p. 191.
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" Articulo 1604.~ La locacién concluye:

lo.- Si fuese contratada por tiempo determinado, aca
bado ese tiempo;

20.- Si fuese contratada por tiempo indeterminado, -
cuando cualquiera de las partes lo quisiere; ..." (57).
Nétese como de modo imperative, el cédigo civil, ordena la restitucién de -
la cosa arrendada, sin visos de toleroncia alguna, razén por la cual no se prevé -
posibilidad de prérroga o prolongacién que Iimite al derecho de propiedad, y a la-

autonomfa de la voluntad,

‘Esta obligacibén de restitucién, es tratada por Rerzonico, de la siguiente -
manera: " Quizé& tanto o més importante que la obligacién de pagar el preclo o al--
quiler es la obligacién del locatario de restituir al locador la cosa arrendada, @

su debido tiempo.

Es ésto una obligacién cuyo fundamento reside visiblemente en la naturaleza
misma del contrato de locacién, por el cual el locatario solo adquiere el uso y go
ce temporario de la cosa arrendada y no su propiedad, que no cambla de titular --

por efecto de ese contrato, " (58).

Lo dnico que el cbdigo establece como posibllidad legal para continuar con-
la ocupacién de la cosa, se encuentra en el artfculo 1622, y aunque tal disposi---
cién no equipora a la técita reconduccién lo dispuesto en la misma, lo clerto es -
que equivale a ésta, pues constituye un medio Ilclto para poseer con tftulo en el-
que se presupone que la voluntad de las partes es la de continuar con la relacién-

arrendaticia, deducida de la actitud pasiva sobre todo del arrendador, que no se -

(57) Idem. p.p. 192 y 209.

(58) Rezzonico, Luis Marfa: " Estudio de los contratos en nuestro Derecho -
Civil ", 2a. Edicidn, Buenos Aires, Roque de Palma Editor, 1959, p. 350.
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opone de modo alguno a la continuacibn.
E! citado artlculo dispone:

" Artfculo 1622.~ Si terminado el contrato el locata
rio perminece en el uso y goce de la cosa arrendadd,
no se Juzgaré que hay técita reconduccién, sino la -
continuacién de la locacién conclulda y bajo sus mis
mos términos, hasta que el locador pida la devolu --
cién de la cosa, y podré pedirio en cualquier tiem-
po, sea cual fuere el que el arrendatario hubiese —--
continuado en el uso y goce de la cosa. " (59)°
Como ya dijimos, el Cbdigo Civil Argentino, no fue suficiente para regular-
y controlar situaciones imprevistas, razén por la cual hubo necesidad de legislar-

de manera especial en la materia.

A este respecto, Rezzonico sedala: * Buena parte del articulado del cédigo-
civil en este punto I;a quedado temporalmente gbrogado por la Ieélslacldn de emer-—
gencia, pero ello no justificarfa la omisién de la exégjesls que emprendemos en es-
te capltulo, pues el Imperio de las normas del cédigo seré restablecido tarde o -~
tenprano... A no ser que por una intervencién absurda y deplorable, lo transitorio

y de emergencia, se transmute en permanente y definitivo ...

... La ley 13.581 y su decreto reglamentario. Exégesis y Jurisprudencia --
{ Edicibn Abeledo, Buenos Aires, 1951 ), creemos necesario seialar aqul, que como-
consecuencla de dicha ley vigente 13.581 sucesivamente prorrogada hasta Septiembre
de 1952 por la ley 14.053, hasta el 30 de Septiembre de 1958 por los decretos - I¢
yes 2186 y 9940 de 1857, y prorrogada hasta el 30 de Junio de 1959 por la ley ---
14,775, sancionada por el Congreso Nacional el 14 de Junio de 1958, la perspectiva

(59) Quintus Mucius Scaevola. Ob, Cit. p. 212,
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del cédigo a que nos referimos en este capftulo, ha sufrido estas modificaciones-

fundamentalies:

10.) Desde luego y en fuerza de la prérroga legal de las locaciones, la —-
inaplicabllidad actual del art. 1604, incs. lo. y 20., reformados por la ley -—-
11,156, art. 1, ap. e, y del articulo 1507 reformado por la misma ley 11.156, ort.
1, ap. b, preceptos seglin los cuales {a locacién concluye por el vencimiento del
témino convenido o del témino legal { de 2 6 de 1} ofios segin se trate de loca-

cién para industria o comercio, o para hebitacién ) ... (60)}.

Salta a la vista en este punto, que el legislador, dié prioridad a los lo~
cales destinados a comercio e industria que a los destinados a casa hobitacién, -
pues concedié para los primeros prérroga por dos afios, y para los segundos séla--
mente aio y medio, de donde se deduce que la crisis de Ia habitacibén en Argenti--

na, no es tan marcoda como en otros palses.

Asl se ha dispuesto pues, en la cltada ley 11.156, respecto de los plazos-
legales: * La ley 11.156 modificd sustancialmente esas normas, sustltuyendo al --
primitivo art. 1507 del cédigo por esta regla, que es el articulo 1507 vigente: ~
! En la locacién de casas, departamentos o plezas destinadas a la habitacién, co-
mercio o Industria, cuando no hubiere contrato escrito que estipule un plazo ma--
yor de dos oios, se entenderd que el locatario tiene opcién para considerario reg
lizado por los téminos que a continuacién se establecen, a pesar de cuaiquier de
claracién o convenio que lo limite, sin que durante los mismos puedon alterarse -

los precios ni las condiclones del arriendo. Estos términos serén: parg los casas

(60) Rezzonico, Luis Marfa: Ob., Cit. p. 419.
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plezas y departamentos destinados al comercio o Industria, dos ofos; para los des-

tinados a habitacién, un afio y medio ' ...

.. Asl pues, cuondo no exista plazo fijodo contractualmente, si asf jo ——-
quiere el locatario la locacién solo concluye, tamblén ' de pleno derecho', al ven
cer el plazo legal sefalado por el artfculo 1509 reformado: gl aiio y medio, si se-

trata de una casa, departemento o pieza destinada o la habitocién; ... " (61).

Es sabido, que en nuestro pals como en los cinco palses anterlormente cita-
dos, tombién se ha producido una crlsis de {a vivienda, y que tamblén reclentemen-
te { Independientemente del decreto de prérroga Indefinida de 1948 que después co-
mentaremos ), se dictaron disposiciones prorrogatorias de los contratos de arrenda

miento relativos a casa habitacién.

Nuestros legisladores al efecto, hicieron estudios sobre la materia, de los
precedentes y situaciones octuales, tanto en las diversas entidades federativas --
del pals, como en las legislaciones extranjeras, camentondo respecto de estas tlti

mas o siguiente:

# La comisién tuvo agsimismo interés en conocer las medidas adoptodas por —-
otros palses para hacer frente a los fenfmenos de concentracién urbana y los pro--
blems de arrendamiento de viviendas para habitacién. Con tal motivo tuve a la vis
ta el texto refundido de la Ley de arrendamientos urbanos de Espaia; la Ley No. -—
82-526 de 22 de Junio de 1982 de Francia; la Ley No. 332 de 27 de Julio de 1978 de

Italia; las leyes nmeros 18.800 y 20.625 de 29 de Diclembre de 1970 y de 14 de —-
Enero de 1974 de Argentina; ...

(61) Idem. p.p. 434 y 435.
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.o La legislacién de estos palses coincide en determinar que la naturalezo
de las normas relativas ol arrendemiento de inmuebles para habitacién sea de orden
pablico; que el plazo del arrendamiento seo amplio en beneficio del! inquilino y --
obligatorio para el arrendador; en establecer [imitaciones a los incrementos anug-
les de la renta y en establecer la participacién de un ergano estatal para conocer

y decldir de las diferencias que surjan entre arrendador y arrendatario. " (62].

Ya veremos en el caplftulo correspondiente, los antecedentes y exposicibn de
motivos que Ilevaron a reformar de manera importante, las diversas disposiciones,~
no solo en materia de arrendamiento habitacional, sino en general en materia de vi
vienda en el Distrito Federal, y veremos también si se ha justificado y ha tenido-

exito tal reformo.

(62) Chmara de Senadores del Congreso de la Unidn, LII Legislatura, Libro -
31, " Inmuebles en arrendamiento, minuta proyecto de decreto de reformas y adicio-
nes a diversas disposiciones relacionadas con ", Exp. 270, México, 1984, ( Afic Jo,
perfodo ordinario, ramo piiblico ), p.p. l4 y 15.
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CAPITULO 11
EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION
EN MEXICD.

Después de haber analizado en el derecho extranjero al arrendemiento --
para casa habitacién, resulta muy interesante observar la evolucién que tal con

trato ho tenido en nuestro pals.

De tal suerte, empezaremos por buscar en el primer Cédigo Civil en el -
Distrito Federal expedldo en 1870, los pormenores relativos a nuestro trobajo,-
para continuar después con los cédigos de 1884, y de 1928, anallzondo la situo-

cibn de éste Gltimo hasta antes de las reformas de 1985, y la situacién poste--

rior a ese aro.
2.1.- QOOICO CIVIL DE 1870,
Todas las leyes son el resultado de la dinémica social de un pueblo, y -

se dictan para satisfecer las necesldades [uridicas del mismo.

Por esta razén, para analizar el Cédigo Civil de 1870, creemos convenlen
te advertir brevemente cual era lo situacién de aquélla época y las caracter!s-

ticas de dicho ordenamiento.

El pais tendla a obtener una estabillidad polltica, era la etapo en lo -

que gobernoba el presidente Julrez, y se empezaban a emitir distintos cuerpos -
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legales.

A este respecto, Trinidad Gorcfa nos ilustra diciendo: " Para 1870, se--
gufa en vigor la legisiacién espafiola, hasta el 13 de Diciembre de 1870, cuando
aun g pesar de las Leyes de Reforma, promulgadas por el presidente Judrez en --
1856 y 1859, contenfan disposiciones sobre materios propias del Derecho Civil,-
es para 1870, cuando se promulga el primer cbdigo clvil para el Distrito Fede--

ral y territorios nacionales.

En éste, el arrendomiento de una forma general, estoba basado en los - -
principios del Derecho Romano locatio conductio rei; abandonando el arrendamien
to o prestacién de servicios locatio conductio operarum, y tompoco el contrato-
de obra locatio conductio operis, como acontecibé en el derecho romeno y sigue ~

aconteciendo en el moderno derecho francés, italliano y espafol. " (63).
Por otra parte, lgnacio Galindo Gérfias, nos dice:

* El Cédigo Civil de 1870 tiene como antecedente el proyecto que por en-
cargo oficial redacté en 1859 el Doctor Don Justo Sierra. Este proyecto fue con
clulfdo en el afio de 1861; pero la situacién polftica y el estado de guerra por-
el que atravesaba entonces el pals, impidieron que sus disposiciones se pusie--
ran en vigor. El proyecto del Doctor Don Justo Sierra, se inspiré en su mayor -
parte, en el Cédigo Civil Francés de 1804, en el Cbdigo Albertino de Cerdeiia, -
en los cbdigos civiles portugués, oustriaco y holandés, ast como en las concor-

dancias del proyecto del Cédigo Civil Espaiol de 1851, redactadas por Florencio

(63) Garcfa Trinidad: " Apuntes de Introduccidn al Estudio del Derecho "
México, Editorial Porrda, S.A.. 13a. Edieidn, 1965, p. 91.
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Garcla Goyena. Fué uno de los mbs avanzados cédigos de su tienpo, y por su sis
temz y claridad de expresién, es a la vez uno de los cuerpos de leyes mejor re

dactados. Consta de 4126 artlculos, es castistico y prolijo. * (64).

Observamos, como este cbdigo civil, se distingue desde nuestro personal
punto de vista, por su rigidéz, firmeza, e imparcialidad, respetando los dere-

chos de las partes y el principio de Ia autonomfa de la voluntad.

Esto se desprende claromente de los pérrafos que de la parte expositiva

del cédigo, en materia de arrendamiento, transcribiremos a continuacién:

" Motlvo de incesontes disputas es el derecho del arrendador para res--
cindir el contrato por falta de pago de Ia renta. Para evitorias, se dispone -
en los articulos 3097 y 3144: Que por falta de pago o una sola de las pensio--
nes se puedo terminor el orrendamiento; disposicién que concuerda con la rela-
tiva a censos. A primera vista parece dura; pero como queda al arbitrio de las
partes convenir otra cosa, es claro que el que debiendo conocer la ley, la --
acepta sin restriccién, no puede quejarse. El precepto ademés es justo porque-
evito discusiones y cierra Ia puertoc a abusos que siempre perjudican el dere--

cho de propledad. ...

«+o El articulo 3135, suprime el deschuclo; porque trayendo éste consi-
go cosi slempre la necesidad de lo prueba, proporciona abundante materia a la
- malicia, y porque ademds cada contratonte est& obligodo a sober los témminos -

del contrato, sin que haya necesidad alguno de que se los recuerden.

(64) Galindo Girfias, Ignacio: " Derecho Civil ", México, Editorial Po-
rria, S.A., 2a. Edicidn, 1976, p. 107.
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Los artfculos 3136 y 3137 resuelven la cuestién que comprenden en térmi
nos que ademds de ser equitativos, estén conformes con nuestras costumbres. El
3139 pone fin a las disputas que suelen sucltarse sobre reconduccién técita en
los predios urbanos, respecto de los cuales no obran las mismas consideracio—-
nes que respecto de los rasticos., En ningln caso habré ya duda sobre los dere-

chos que @ cada contratante corresponden. " (65).

En este orden de ideas, el cbdigo define al arrendemiento y sefiala los-

limites de su temporalidad, en los siguientes artfculos:

* Artfculo 3068.- Se llama arrendamiento el con-
trato por el que una persona cede a otra el uso-
o goce de unag cosa por tiempo determinado y me--
diante un precio cierto. Se llama arrendador el-
que dé la cosa, y arrendatario el que la recibe.

=

* Artfculo 3077.- El arrendamiento puede hacerse
por el tiempo que convengo a los contratantes; -

. salvo lo que parg casos determinados establezca-
Ia tey. ¥

* Artfculo 3168.- Todos los arrendamientos, sean
de predios rasticos, sean urbenos, que no se ha-
yan celebrado por tiempo determinado, durarbn --
tres ofios! a cuyo vencimiento terminarén, sin ne
cesidad de previo desahucio. "

* Articulo 3169.- Los tres afos serdn obligato--
rios solwnqnte para el arrendador. "

" Articulo 3170.- Si termlnado el plazo de los -
tres arios, no se convinieren nuevomente las par-
tes en continuar el contrato, y el predio fuere-
urbano, para desocupar la finca, tendré el inqui
lino el plazo de treinta dias, durante los cua--
les estaré obligado a poner cédulas y a mostrar-

(65) C&digo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California,
de 1870, parte expositiva, México, s.e., 1875, pp. 113 y 115,
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el Interior o los que pretendon verlo ' (66)

De los artlculos antes transcritos, se desprenden los elemntos esencia-
les del arrendamiento, asimismo, se observa que el legislador, no establece 11

mite mbximo para el arrendomiento, como hemos visto en otras legislaciones,

El 1Imite miximo que se impone, es con el fin de no atentar en contra -
de la naturaleza temporal del arrendamiento, y para evitar arrendamientos per-
petuos. Pero ¢ qulen les impide o las partes ? - sl esa es su convenlencla ~,-

el celebrar sucesivos arrendamientos por perfodos iguales al méximo permltido.

En el cédigo de 1870, se ha respetado la autonomfa de la volunted, pues
ne se sedalé Iimite mbximo, y consideromos desde nuestro personal punto de vis
ta, que el haber flfado a voluntad de las partes, pero sobre todo a volunted -
del arrendador, un plazo corto o largo, de ninguna manera desnaturaliza el con
trato, pues al fin y al cabo, el efecto producido con relacién al arrendatariq

seré el derivar un derecho personal.

Y por lo que se refiere al Iimite minimo, tampoco se ha constreiiido a -
fas partes a un plazo especifico, pudiendo plasmar |ibremente en el contrato -
la voluntod de las partes. Sin embargo, se suple la voluntad del arrendador, -
cuando éste es omlso por voluntad o por accidente, al no serialar témmino, fi--
jéndosele entonces el de tres afios, obligatorios fnicamente para &1, y con in-

dependencia de si el predio es ristico o es urbano,

Respecto a las obligaciones bésicas de las partes, y a la forma del con

trato, el cédigo dispone lo sigulente:

(66) C&digo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California,
de 1870, México, s.e., pp. 273 y 280.
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® Articulo 3073.~ El arrendamiento debe otorgar~
se por escrito, cuando la renta pase de trescien
tos pesos gnuales. "

"Artfculo 3082.- El arrendador esté obligado, --
aunque 0 haya pocto expresoc:

lo.- A entregor. al arrendotario la finca arrenda
da ... -

20.~ A conservar la cosa arrendada ...

3Jo.- A no estorbar nl emborozar en munera alguna
el uso de la cosa arrendada, @ no ser por causd-
de repgraciones urgentes e indispensables.

%40.- A garontir el uso o goce pacifico de la co-
sa por todo el tiempo del contrato.

50.- A responder de los perjuicios que sufra el-
arrendatario por los defectos o vicios ocultos--
de la cosa, anteriores ol arrendamiento. *

# Artlculo 3092.- El arrendatario esté obligodo:

10.- A satisfacer la renta o precio en el tiempo
y forma convenidos.

20.- A responder de [os perjulcios que la cosa -
arrendada sufra por su culpa o negligencla, o la
de sus familiores y subarrendatarios.

30.- A servirse de la cosa solamente para el uso
convenido o conforme a la noturaleza de ella. "
(67).
Podemos sintetizar los anteriores obligaciones de las portes de la si--

guiente monera:

El arrendodor Tiene la obligaclén de procurar el goce de la cosa arren-

dada al arrendatario, duronte todo el tiempo que dure el arrendamiento.

El arrendatario, tiene por su parte la obligacién principal de satisfa-
cer la contraprestacién convenida por el uso, usar la cosa diligentemente; y -

16gicamente, devoliver la cosa al teminar el arriendo.

{67) ldem. pp. 274 y 275.
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El cédigo no dispone de manera alguna, posibilidad para prolongar o pro
rrogor el arrendamiento, y supone que terminado éste el arrendatario deberé de
volver indefectiblemente la coso arrendoda al arrendodor, Tan es asi, que ni -
siquiera prevé la técita reconduccibn, |imiténdose a fincar la obligacibn para

el inquilino de pagar la rento corresporndiente al plazo excedido, tal come a -

continuacién veremos:

"Artfculo 3134.- El arrendamiento puede terminar:

lo.- Por haberse cunplido el plazo fijado en el -
contrato, o satisfecho el objeto paora el que la -
cosa fue arrendada ..., "

4 Articulo 3135.- Si el arrendamiento se ha hecho
por tiempo sedalado, concluye el dla prefijado -
sin necesidad de desghucic. 5i no se ha seiiaiado-
tiempo, se observaré lo dispuesto en el capltulo-
siguiente.

" Artfculo 3139.- En el caso del artlculo 3136, -
si el predio fuere urbano, ( habla del caso de ~-
ocupacién del arrendatario, después de terminado-
el arrendamiento de predio rustico ) el arrenda--
miento no se tendrd por renovado; pero el arrendg
tarfo deberé pagar la renta que corresponda al --
tlempo que exceda al del contrato, con orreglo a-
lo que pogeba. ™ (68).

De todo lo anterior, conclulmos que el legislador de 1870, observd un -
profundo respeto @ la autonamia de la voluntod de las partes; respeté tonto el
derecho de propiedad de los arrendadores, como los derechos derivados del con-
trato para los arrendatarios; no impuso de monera alguna cargas onerosas o --—
excesivas que no estuvieron apegadas a la estricta equided, por lo que conside
romos como ideal este cuerpo legal comentado. Desafortunademente, en la actua-
lidod, por las necesidades y reclamos sociales, no podria aplicarse con satis-

faccién

(68) Idem. p. 278.
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2.2.- QIDICD CIVIL DE 1884,

Al comenzar a onalizar el orrendamiento en este cédigo, notamos que el-

lapso de tiempo entre 1870 y 1884, es muy breve,

Esto sin duda, es Indicativo de una inestabilidad polftica y juridica -

en el pals.

Tan solo catorce arios bastaron para poner en vigor un nuevo cbédigo ci-—

vil que reemplazara o nuestro primer ordenamiento en la materia.

Ignacio Galindo Gérfias considera que el Cédigo Civil de 1884, es una -

revisién del de 1870, al decir al respecto:

" ... Pronto hubo de ser revisado ( se refiere el autor al cédigo de ~-
1870 ) por una comisién integrada por Don Eduardo Ruiz, Don Pedro Collantes y-
Buenrostro y Don Miguel S. Macedo.

Partiendo de los trabajos de esta comisibn revisora, una nuevae comisién
dib cima o la obra, redactondo un nuevo cbdigo civil que entrd en vigor el pri

mero de Junio de 1884 y que fue promulgado el 31 de Marzo del mismo aio ...

... El cbdigo expresa fundamentalmente las ideas de Individualismo en -
materia econbmica, la autoridad casi obsoluta de! marido sobre la mujer y los~
hijos, consagré la desiqualdad de los hijos naturales, establecié la indisolu~
bllidad del matrimonio, instituyé la propiedad como un derecho absoluto, exclu
sivista e irrestricto y como novedad mis importante, introdujo la libertad de-

testar, que el coédigo onterior desconocla absolutamente ..." (69).

(69) Galindo Garflas,Ignacio. Ob. Cit. pp. 107 y 108.
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En relacién con el arrendomiento en 188%4, Francisco lLozano Noriega, ha-

ce una relacién de los fundamentos bésicos en esta legislacién al decir:

" El Cédigo Civil de 1884 daba al contrato de arrendamiento dos denomi-
naciones: arrendamiento cugnde recala sobre innuebles; y alquiler cuando reca-
fa sobre muebles, También a la prestacién a la que se obligaba el arrendatario
les doba dos denominaclones: renta si se trataba de un contrato de arrendamien
to; alquiler si se trataba de un contrato de alquiler. Esta temminologfa tam-
bién se acepta en el cédigo de comercio cuando en el articulo 75 fraccién | ha
bla de: ! La Ley reputa actos de comercio: 1,- Todas las adquisiciones, enaje-
ncciones y alquileres con el propdsito de especulacién comercial, de manteni--
miento, articulos muebles o mercanclas, sea en estado natural, sea después de-

trabajados o labrados ' ". (70).

La verdad de las cosas, es que el cédigo de 1884, pudo haber hecho inno
vaciones impartantes en varios renglones, entre ellos, el instituir la propie-
dad como un derecho absoluto, exclusivista e Irrestricto, como se ha podido --
ver, no se diga en materio familiar, pero en la cuestién relativa al arrenda--

miento habltacional, no encontramos diferencias notables, en relacién con el -

cédigo de 1870,

Es mbs, podemos decir con seguridad, que la mayoria de los textos, fue-
ron Integramente coplados de! citado cédigo de 1870, y fueron cambiados dnica-

mente de orden, razén por lag cual sblo combib el ndmero de artlculo con el que

se identi ficaban.

De esta manera, en obvio de repeticiones Innecesarias, Gnicomente rela-

Ll
(70) Lozano Noriega, Francisco: " Contratos ", México, Editorial Luz, =
1970,pp. 335 y 336.
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cionaremos la equivalencia de articulos, y sefalaremos, cuando sea necesario,-

el cambio o camblos importontes.

Los artfculos 3068, 3077, 3168, 316% y 3170, del Cédigo Clvil de 1870 -
que estudiomos con anterioridod, quedaron comprendidos, respectivemente, en -

los artlculos 2936, 2945, 3032 y 3033 del cbdigo de 1884. (71).

La &nica modificacién digna de comentario, es que el artfculo 3032 del
cbédigo de 1884, dispuso que todos los arrendamientos, sean de predios rasticos
o urbaonos que no se hubieren celebrado por tiempo expresamente determinado, --
concluirfan a voluntad de cualquiera de los contratantes, previa notificacién-
judicial hecho a la otra parte con dos meses de anticipacién para el caso de -
predio urbeno, mientras que el artlculo 3168 del cédigo de 1870, disponfa para

el mismo caso, unag duracién de tres afios forzosos para el arrendador.

Los artfculos 3079, 3082, 3092, en que se establecfa tanto la forma del
contrato, camo las obligaciones de las partes, quedaron Integramente comprendi
dos en los artlculos 2947, 2950 y 2960 del cédigo de 1884, con la Gnica salve-
dad en cuonto a la forma escrite, que mientras el cédigo de 1870 disponfa que
se requerla de esta formalidad cuondo la renta anual pasara de trescientos pe-~
sos anuales, el cédigo de 1884, lo dispone cuando dicho precio pase de cien pe

sos por affo. (72).

Por Gl timo, por lo que se refiere a los artlculos 3134, 3135 y 3139 del
cbdigo de 1870, en los que se habla del modo de terminar el arrendemiento y de

lo situacién que guarda el arrendotario que sigue en posesién de la cosa arren

(71) Cfr. C5digo Civil del Distrito Federal de 18B4, Anuario de Legisla
cidn y Jurisprudencia, afic de 1884, Imprenta de Francisco Diaz de Ledn, M&xico,
1884, pp, 317 y 326.

(72) Cfr. Idem. pp. 318 y 319.
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dada después de hober terminado el contrato, estos quedaron transcritos en los

rumerales 3002, 3003 y 3005 del Cédigo Civil de 1884. (73).

-Por tal virtud, tompoco existe en el citado cbdigo de 1884, la posibili
dad de prorrogar o prolongar dc manera alquna, la relacién arrendaticia, por -

respeto irrestricto del derecho de propliedad de los arrendadores.

2.3.- AODIQD CIVIL DE 1928 ANTES
DE LAS REFORMAS.,

La etapa que el pals vive en esa épaca, es la post revolucionaria, ra--

26n por la cual, se refleja un evidente movimiento soclalista.

El Cbdigo Clvil de 1928, con vigencia a partir de 1932, tlene definiti-
vamente influencias socialistas, lo cual odemds de refiejorse en su contenido,

se desprende claramente de |o exposicién de motivos de este ordenamliento.

No cabe duda que se estaba gestando un gran movimiento socialista. A es

te respecto, lgnacio Galindo Gérfias nos sefiala:

" El 30 de Agosto de 1928 se promilgb el cbdigo civil actualmente en vi

gor, que entrd en vigor el primero de Octubre de 1932,

Sus disposiciones son aplicables en el Distrito Federal en materia co -

min y en toda la Repiblica en meteria federal.

{73) Cfr. Idem. p. 323.
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Este cédigo se encuentra influlde por lo idea de socializacién del dere
cho. Las Ideas que Jo inspiraron hon sido tamadas en parte del cbdigo de 1884,
de la Lgy de Relaclones Fomiliares y de los c6digos alemén, sulzo, argentino y
chileno, os! vomo del proyecto de cédigo de obfigaciones y contratos {tale --
froncés que formuié fa comisién de estudios de la Unién Legisiativa de estos ~
dos palses.

Lo exposicién de motivos de dicho cbdige informa: ' Nuestro actual cédi
go civil, [ se refiere al cbédigo de 1884 ), producto de los necesidades econé-
micas y lurldicos de otras épocas; elaborado cuondo domineba en el campo econd
mico la pequefia Industria y en el orden furidice un exagerado lndividualismo,~-
se ha visto incapaz de regir {as nuevas necesidades sentldas y las relociones-
que aunque de cardcter privodo, se hallan fuertemente influenciodas por los --
diorias conquistas de fa gran industria y por los progresivos triunfos del ---
principlo de la solldaoridad. Para transformar un cédigo civil, en el que predo
mina el criterio Individualista, en un cédigo privodo saciol, es preciso refor
marlo sustanclalmente, derogando todo cudnto favorezca exclusivamente el inte-
rés porticular con perjuicio de la colectividad e introduciendo nevas disposi
clones que se armonicen con el concepto de solidaridad. El pensamiento gque in
forma el nuevo c&digo civil puede expresarse brevemente en los sigulentes tér-
minos: armonizar los Intereses Individuales con los soclales, corrigiendo el -
exceso de individualismo que imperaba en el cédigo civil de 1884 ... Lo refor-
ma del cédigo clvil era un deber ineludible de Ja revoluclén; pero en tanto -~
que la organizracién de la familia, el concepto de lo propiedad y lo reglamenta
cidén fécil y expedite de las traonsformaciones diarias no se armonizaran con ~~

las exigencias de la vida moderna, el antiguo régimen vencido en los campos de
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batalla seguirfa gobernando nuestra sociedad ' ".(74)

El mismo autor, después de habernos mostrado la parte expositiva condu-
cente del cbédigo de 1928 que chora estudiamos, nos comenta y expone cual fue -
la actitud y criterio adoptados por los redactores del mismo, al indicarnos lo

sigulente:

# Por otra parte, la exposicibn de motives de dicho cbdigo nos hace co-
nocer que los redactores de él, no tuvieron reparo en inspirarse en las legis-
laturas extranjeras en aquéllos puntos en que era deficiente la legisiacién Pa
tria y en tomar en cuenta la opinibn de reputados tratadistas europeos para —-
proponer algunas reformas ... y sobre todo procurando encouzar en el cédigo ci
vil los anhelos de emuncipacién econémica de las clases populares que alenté -
nuestra &l tims revolucién social y que cristalizaron en los articulos 27, 28 -

y 123 de la Constitucién Federaf de 1917. ' * (75}

Ahora bien, en relacién a la materia, de entre las principales innova--
ciones del cédigo, Galindo Gérfias nos sefiala:que por lo que se refiere a la -
propiedad, establiece el uso y goce de la cosa objeto de ella, sujeto a ciertas
restricciones en interés dé la sociedad, de acuerdo con lo dispuesto en los ar
tfculos 830 y 840 y que ademis se limita el ejercicio de la libre autonomia de
la voluntad individual por razones de solidaridad social, de conformidad con -

el artfculo 2449, (76)

Con estos antecedentes, empezaremos a anallzar el arrendamiento en este

cédigo.

(74) Galindo Gdrfilas, Ignacio. Ob. Cit. pp. 108 y 109.
(75) 1ldem. p. 1l12.
{76) Cir, Idem. p. 1l1l.
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Este cuerpo legal, se divide en cuatro libros, de los cuales, el Libro-
Cuarto, Segunda Parte, Tftulo Sexto, est dedicado al arrendamiento, dividién-

dose el mismo en nueve capltulos,
La definicién de arrendamiento, la encontramos en el siguiente artliculo:

* Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuondo las -
dos partes contratantes se obligan reclprocamen-
te, una, a conceder el uso o goce temporal de --
una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce-
un precio cierto, * (77).
Varios tratadistas se han ocupado por su parte de definir a este contrg

to, destacando las sigulentes:

Para Leopoldo Aguilar Carbajal, el controto de arrendamiento es " aquél
en virtud del cual, uno persona |lamada arrendador, concede a otra |lamada ---
orréndatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal, o solo el uso, me-

diante el pago de uno renta, que es el precio y que debe ser cierto " (78],

Para Rofael de Pina, " es aquél en cuya virtud una parte cede a otra el

uso y disfrute temporal de una cosa o derecho medionte un precio cierto.” (79)

(77) Cddigo Civil para el Distrito Federal en materia comfin y para toda
la repiblica en materia federal, 1932-1982, Edicidén Conmemorativa de la Facul-
tad de Derecho de la U.N.A.M., en el cincuentenario de su vigencia, por los —=
Lics. Gabriel Leyva y Lisandro Cruz Ponce, México, 1982, p. 291.

(78) Aguilar Carbajal, Leopoldeo: " Contratos Civiles ", Mé&xico, Edito——
rial PorrGa, S.A., 1982, pp. 151 y i52.

(79) De Pina, Rafael: " Elementos de Derecho Civil Mexicano ", Tomo IV-
Contratos en particular, México, Editorial Porrda, S.A., 1982, p. 98.
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Rafael Rofinag Villegas, por su parte dice que es " un contrato por -
virtud del cual, una persong |lemada arremdador concede a otra |[lomoda arren

datario, el uso o goce tenporal de una coso, mediante el pago de un precio -

cierto. (80).

Ramén S6nchez Medal, dice que el arrendamiento " es el contrato por -
el que el arrendador se obligo a conceder el uso o goce temporal de una cosa

al arrendatario, a cambio de un precio cierto. (81).

Por altimo, pora Miguel Ange! Zamora y Valencia, el contrato de arren
damiento, es oquel por virtud del cual ung persona |lamada arrendador se ---
obliga a conceder temporalmente, el uso o el uso y goce de un bien a otra —-
persona |lamada arrendatario, quien se obliga a pagar como controprestocién,

un precio cierto. (82).

Encontramos tanto en lo definicién del cédigo civil citado, como en -
las otras definiciones opuntadas una gran semejonza y coincidencia en la ---

esencia, ya que siempre estén presentes las siguientes caracteristicas:

la,~ Los elementos personales son siempre el arrendador y ¢l arrenda-

tario,

(80) Rojina Villegas, Rafael: " Derecho Civil Mexicano ", Tomo I, Con
tratos, México, Editorial Porria, S.A., 1981, p. 548

(81) SAnchez Madal Ramdn: " De los Contratos Civiles ", 4a. Edicidn,-
México, Editorial Porriia, S.A., 1978, p. 193,

(82) Zamora y Valencia, Miguel Angel: " Contratos Civiles ", México,-
Edicorial Porriia, S.A., 1985, p. 151.
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2a.- La transmisién tenporal de la cosa, del arrendador al arrendata -

rio para que éste la use y goce de ella.

3a.- El pago de un precio cierto y determinado que el arrendatario de-

be hacer al arrendador por el uso o por el uso y goce de la cosa.

De lo anterior se deduce cloramente, el cardcter temporal y oneroso —-

del arrendamiento, y su funcién econémica.

El arrendamiento se clasifica por tanto, como bllateral, oneroso, sing

lagmético, commutativo, principal, de tracto sucesivo y formal.

Son pues, el arrendador y el arrendatarioc los elementos personales, y

la cosa, el precio y el tiempo, los elementos reales.

Y los efectos del contrato, son el generor obligaciones reclprocas en-
tre las partes, y un derecho de crédito al arrendatario respecto del arrenda-

dor, y no un derecho real sobre [a cosa.

Las obligaciones de las partes son basicamente las siguientes, segin -

nos 1lustra Rambn Sénchez Medal:

* Las obligaciones del arrendador consisten sustancialmente en entre--
gar la cosa en buen estado para el uso convenido o natural de la misma cosa,-
conservar la cosa en buen estado, y garantizar dicho uso. Esta triple obliga-

cién la resumen asl Colln y Capitant: entregar, montener y sanear. " (83)

Como se ve, estas obligaciones se derivan del principio dnico de mante

ner el arrendador al arrendatario en el uso y goce de la cosa, por todo el --

(83) SdAnchez Medal, RamSn. Ob. Cit. p. 206.
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tiempo que dure el arrendamiento.

Estas obligaciones bésicas del arrendador, se encuentron contenidas en

el articulo 2412 del cédigo civil.

Respecto a las obligaciones del arrendatario, tenemos que el mismo ou-
tor Sénchez Medal, las ennumera de la siguiente manera: " Son sels las obliga
ciones del arrendatario, a saber: la.- pagar ila renta; 2a.-~ usar debidomente-
la cosa; 3a.- conservar la cosa; 4a.- ovisor de las reparaciones necesorias y
de las novedades dafiosas; 5a.- permitir clertos actos al arrendador, y 6a.- -

devolver la cosa * (84),

De 1o obllgaclén que tiene el arrendatario de devolver la cosa, se ge-

nera en favor del arrendador un derecho de restitucién.

Esta obligacibn se surge al terminar el arrendamiento, pudiendo termi-
nar por causas accidentales { convenio expreso, nulidad, rescisién, confusién
pérdida o destruccién de la cosa, expropiacidn y evicclén de la cosa dada en-
arrendamiento, etc. ), o bien, por la causa mds normal y natural, como es el-

haberse curplido el plozo fijado en el contrato.

Para el efecto de terminacién del contrato, y traténdose de arrendo=--

miento por tiempo determinado, el cédigo dispone y ordena:

" Artfculo 2483.~ El arrendamiento puede termi-
nar:

1.~ Por haberse cunplido el plazo fijado en el-

contrato o por la ley, o por estar satisfecho -
el objeto paro que la cosa fue arrendada;

(84) Idem. p. 213.
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11.- Por convenio expreso;
1.~ Por nulidad;
IV.- Por rescisiém
V.~ Por confusién;

Vi.- Por pérdida o destruccién total de la cosa
orrendada, por caso fortufto o fuerza mayor;

Vil.- Por expropiacién de la cosa arrendada he-
cha por causa de utilidad piblica;

Vill.- Por eviccién de la cosa dada en arrendo-
miento. *

# Artlculo 2484.- Si el arrendomiento se ha he-
cho por tiempo determinado, concluye en el dfa-
prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se-
ha sefglado tiempo, se observaré lo que dispo--
nen los artficulos 2478 y 2479, * (85}

Al referirse a lu causa de terminacién por vencimientoe del plazo, San-
chez Medal sefiala: " Desde luego, el vencimiento del plazo { 2483-1 ), que es
la cousa normal o natural de terminacién del arrendamiento, por ser éste de -
carbcter esencialmente temporal! de acuerdo con su definiclén ( 2398 ). Esta -
terminacién opera de pleno derecho, pues no requlere de un aviso o notifica--
clén previos para darlo por teminado. Sin embargo, si el arrendador no recla
ma expresamente la develucién de la finca arrendada dentro de los diez dias -
slguientes al vencimiento del contrato, opera la técita reconduccién o prérro
ga técita del contrato conforme a lo Jurisprudencia de la Suprema Corte de —-
Justicia ( Tesls Jurisprudencial No. 98 de la Jurisprudencia de la Tercera Sa
la hasta 1975 } ...

«.. El vencimlento del plazo de duracién de! contrato no pone fin al -

arrendamliento, cuondo el contrato se prorroga, pudiendo ser ésto prérroga con

(85) Codigo Civil para el Distrito Federal. Ob. Cit. p. 300.
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vencional o legal. " (86).

No existe problema, cuando hay voluntad de embos contratantes de pro-e::

longar del modo que sea su relacién arrendaticia.

El conflicto de intereses surge, cuando se limito la voluntad y el de-
recho de libre disposicién de la propiedad, cuando se impone legalmente, atin
en contra de la voluntad del arrendador, una prérroga del contrato de arrenda

miento,

Estas cuestiones de la prérroga legal y de la técita reconduccidn, fue

ron tratadas por el cédigo civil de 1928, en los siguientes artfculos:

* Artfculo 2485.- Vencide un contrato de arren-
damiento, tendré derecho el inquilino siempre--
que esté al corriente en el pago de las rentas,
a que se le prorrogue hosta por un afio ese con-
trato. Podré el arrendaodor cumentar hasta un —-
dlez por ciento la renta anterior, siempre que-
demuestre que los alqulleres en la zona de que-
se trate, han sufrido una alza después de que -
se celebrd el controto de arrendomiento.

Quedan exceptuados de la obligacibn de prorro--
gar el contrato de arrendomiento, los propieta-
rlos que quieran hobitar ta casa o cultivor la-
finca cuyo arrendamiento ha vencido. "

" Articulo 2486.- Si después de terminado el --
arrendamlento y su prérroga, si la hubo, conti-
nia el arrendatarioc sin oposicién en el goce y-
uso del predio y éste es rastico, se entenderb-
renovado el contrato por otro afio. "

* Artfculo 2487.- En el caso del articulo ante-
rlor, si el predio fuere urbano, el arrendamien
to continuaré por tiempo Indefinido, y el arren
datario deberd pagar la renta que corresponda =
al tiempo que exceda al del contrato, con arre-
glo a lo que pagaba. " (87)

(86) Sdnchez Medal, Ramdn. Ob. Cit. p. 224.

(87) cédige Civil para el Distrito Federal. Ob. Cit. p. 30l.
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Como puede verse, este ordenamiento legal, se incliné a conceder mayo-
res prerrogativas a los Inquilinos, y una prérroga legal del arrendamiento -~

que comentaremos en el capltulo siguiente,

2.2.- LAS REFORMAS DE 1985.

Es necesario tener en mente, que toda reforma es el resultado de una -

tendencia de combio.

En este caso, era imperioso tomar ya cartas en el asunto pues la pre--

sién social que se estaba eferciendo era de gran magnitud.

Era grave el problema de la vivienda en general, pero constituyendo la
vivienda en arrendamiento un renglén muy importante, se consideré prioritario
estudiar conjuntamente el reformar los diferentes cuerpos legales relativos a
la vivienda, pero con especial atencién oquéllos que reguiaban al arrendamien

to hobitacional.

De esta manera, y como respuesta a las nueve iniciativas presentodas -
en relacién con la materia inquilinaria, por acuerdo del Pleno de la Cémara -
de Diputados adoptado en seslén de 23 de Diciembre de 1983, y ante la proposi
cién formulada por la Comisién Legislativa del Departamento del Distrito Fede
ral, se constituyé la Comisién Especial Sobre Inmuebles en Arrendamiento, la~
cual inicibé formalmente sus labores el 6 de Enero de 1984, estudiando la le~~

gistacidén en materia de arrendomiento en los diferentes estados de la Repibll
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ca; la legislacién extranjera; las principales polfticas instrumentadas por ~
el Estado a partir de la década de los setentas en materia de viviendo; las -
tendencias actuales de inversién; las caracteristicas de la vivienda en arren

damiento, etc.

A continuacién citoremos las iniclativas que propiciaron las reformas-

de 1985:

1.- Proyecto de iniciativa de ley de defensa del inquillno, formuiado-
por lo fraccién parlamentaria del Portido Popuiar Socialista, presentada onte

el Pleno de la Camara de Diputados en la sesién del 7 de Noviembre de 1978.

2.~ Ley de arrendemiento de irmuebles para el Distrito Federal, formu-
lada por la fraccién pariamermtaria del Partido Auténtico de la Revelucién Me
xicana, presentado al Pleno de la Cdmara en la sesibn del 24 de Septiembre de
1981,

3.- Ley de la vivienda popular e Inquilinato para el Distrito Federal,
formulada por el Diputado Juon Ugarte Cortez, presentada ante el Pleno de la-

Cémara el 22 de Septiembre de 1981,

4.~ Iniciative de ley para crear, reformar adicionar y derogar diver--
sos articulos del Cédigo Civil y de Procedimientos Civlles para el Distrito -
Federa!l, y Federal de Procedimientos Civiles; de las Leyes Federales de Pro--
teccién al Consunidor y la de Hacienda del Distrito Federal, con relacién al-
arrendamiento para la vivienda fomiliar y el arrendemiento de bienes muebles-
en general formulada por diversos diputados del Partido Revoluclonario insti-

tucional, presentado a! Pleno de la Cémara el 13 de Diciembre de 1981,
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5.~ Iniciativa de ley para derogar el Decreto del Ejecutivo Federal, -
de 24 de Diclembre de 1948, por medio del cual se prorrogan por ministerio de
ley y por tiempo indefinido los contratos de arrendamiento, formulada por el-
C. Dlpufado Miguel Angel Camposeco, presentada al Pleno de la Cémara el 23 de
Diclembre de 1981.

6.- Iniciativa de reformas al Titulo Sexto del Cédigo Civil, y aedicibn
del Copftulo X, formulada por la fraccién pariamentaria del Partido Socialis-
ta de los Trabajadores, presentada ai Pleno de la Cémara el dfa 9 de Noviem—-~

bre de 1982,

7.- Iniclativa de reformas al artfculo 2399 del Cédigo Civil, formula-
da por el Diputado Alberto Salgado Salgado, presentada ante la Comisibén Permg

nente el 16 de Febrero de 1983,

8.- Iniciativa de Decreto de prérroga en la vigencia de contratos de -
arrendamiento formulada por el ciudadono Diputado Héctor Ramlirez Cuéllar del-
Partido Popular Socialista, presentoda onte la Comisién Permonente el 27 de -

Abril de 1983,

9.~ Iniciativa de ley Federal parg controlar el preclo de las rentas -
de los inmuebles destinados a habitacién, Iniciativa de reformas y adiclones,
al Titulo VI, del Cédigo Civil, e iniéiativa de reformas a los articulos -—-
202 y 489 del C6digo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal; formula-
da por la fraccibn pariamentaria del Partido Socialista Unificado de México;-
presentada ante la Gran Comisién el 20 de Julio de 1983, " (§8)

(88) Cdmara de Senadores del Congresoc de la Unién, LIIL Legislnéurn, -
* Inmuebles en arrendamientc ", Ob. Cit. pp. 167 y 168.
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Tales iniciativas, llevaron a proponer por parte de loa Comisién Espe--

clal, la reforma o adicién de los sigulentes ordenamientos legales:

® a.- El Cédigo Civil para el Distrito Federal.

b.- El Cbdigo de Procedimientos Civiles para-
el Distrito Federal.

c.- La Ley Orgénica de los Tribunales de Jus-
ticla del Fuero Comiin del Distrito Fede--
ral.

d.- Lo Ley def 1.5.5.5.T.E. .

e.- La Ley Federal de Proteccién al Consumi--
dor.

f.- Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con-
doninio de lnmuebles para el Distrito Fe-
deral,

g.- Ley del Notariado del Distrito Federal.
h.- Ley Federal de Vivienda.
t.~ Ley de Qbras Piblicas.

{.~ Ley de DesarrolloUrbano del Distrito Fedg
ral.

k.~ Reglamento de Construcciones para el Dis-
trito Federal,

1.~ Ley sobre el Impuesto sobre la renta,
m.- Ley de Ingresos de la Federacién. " (89)

La Comisién Especial, hizo la siguiente consideracién respecto del De-
creto de Prérroga indefinida de 1948: " No se consideré reforma alguna en re~
lacién con el Decreto del 24 de Diciembre de 1948, ya que éste tuvo por finico
objetivo prorrogar, por minlsterio de ley, sin alteracién de ninguna de sus -
cléusulas, los contratos de arrendamiento, por la consideracién principal de-
que este problema es por chora de menor cuantia frente al de carécter social-

de falta de vivienda y porque las comisiones carecieron de informacién veraz-

(89) ldem. p. 170.
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y suficiente en relacién con el nimero de contratos o viviendas afectadas por

las disposiciones del mencionado decreto. " (90).

De las anteriores consideraciones expuestas el 28 de Diciembre de 1984,
por las comisiones unidas, Primera de Justicia, Primera de! Departamento dei-
Distrito Federal y Primera Seccién de Estudios Legisiativos, a la H, Asemblea

de la Cémara de Senadores, se desprende lo siguiente:

En primer lugar, se trata de analizar para dictaminar, la minuta pro--
yecto de decreto de reformas y adiclones a diversas disposiciones relaciona--

das con {nmmucbles cn arrendamiento, ya aprobada por la Cémora de Diputados.

Luego, se trata de un grupo muy numeroso de cuerpos legales a reformar,
lo que supone un movimiento social importente, resultado de los miltiples --

iniciativas.

Destaca la negativa a hacerle frente y darle solucién al anacrénico de

créto de prérroga indefinida de 1348, que comentaremos en su oportunidad.

De los cuerpos legales o reformar, interesa para nuestro estudio, el-
Cédigo Civil para el Distrito Federal, respecto del cual, en restmen, se pro-

pusieron las siguientes reformas:

" Se reserva el Capftulo IV del Tltulo VI, de la Segunda Parte del Li-
bro Cuarto, para regulor el orrendomiento de fincas urbanas destinadas a la -

hobitacién.

{(90) Idem. pp. 170 y 171.
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- Las disposiciones del capltulo mencionodo son de orden piblico e in-

terés social y por tanto irrenunciobles.

~ La duracién mInima de todo contrato de fincas urbanas destinadas a -
la habitacién, seré de un afio forzose prorrogable por dos anos mds, a volun--

tad del inquilino.
- La renta se estipularé en moneda nacional,

~ Las rentas solo podrén ser aumentodas anualmente, como méximo el 85
por clento del incremento porcentual fijado al salario minimo general del --
Distrito Federal, en el arfio calendario en el que el contrato se renueve o se

prorrogue.
- El contrato de arrendamiento deberé otorgarse por escrito,

- El contrato de arrendamiento deberé registrarse ante el Departamen-
to del Distrito Federal, y sé concede accién al inquilino para que se cumpla

tal previsién,

- Los causchabientes del arrendatario podrén continuer disfrutando --

del arrendamiento después de la muerte de oquél.

- El inquitino tliene derecho de preferencia para la celebracién de -

un nuevo contrato,

- El inqullino goza del derecho del tanto obligatorio en coso de que-
el propietario desee vender la finca arrendada, sin necesidad de ontigiiedad-

en el arrendamiento.
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- En todo contrato de arrendamiento para habitacién seré obligatorio -

que el documento contenga Integras las disposiciones del Capftulo V. * (91)

Una vez aprobodo el proyecto citado en la Cémora de Diputados, poste-—
riormente fue aprobado también en lo Cémara de Senadores en lo mencionada fe-

cha 28 de Diciembre de 1984.

El texto articulodo definitivo de las reformas y odiclones del Cédigo-
Civil en materia de arrendamiento haobitacional, fue publicodo en el Diario --

Oficial de la Federacién del dfa 7 de Febrero de 1985, al siguiente tenor:

* CAPITULO IV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS
URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION.

Art. 2448.- Las disposiciones de este capltulo son de orden
pablico e Interés social. Por tanto son [rrenun
ciables y en consecuencia, cualquier estipula-=
cidén en contrario se tendré por no puesta.

Art. 2448 A.- No deberé darse en arrendamiento una localidod-
que no reuna las condiciones de higiene y salu-
bridad exigidas por la ley de la moteria.

Art. 2448 B.- El arrendador que no haga las obros que ordene-
la autoridad sonitaria correspondiente como ne-
cesarias para que una localidad sea habitable e
higiénica, es responsable de los dofios y perjul
clos que los inquilinos sufron por esa causa.

Art. 2448 C.- Lo duracién minima de todo contrato de arrenda
miento de fincas urbanas destinadas a la habita
cién seré de un afo forzoso para arrendador y -
arrendatario, que seré prorrogable, a voluntad-
del arrendatario, hasta por dos ofios mis siem-
pre y cuando se encuentre ol corriente en el pg
go de las rentas.

(91) Idem. pp. 171 y 172.



Art. 2448 D.-

Art. 2448 E.-

Art. 2448 F.-
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Para los efectos de este capltulo Ia rento deberd
estipularse en moneda nacional.

La renta solo podré ser incrementada anualmente; -
en su caso el aumento no podré exceder del 85 por
ciento del Incremento porcentual fijodo ol sala--
rio mintmo en el aiio calendario en el que el con-
trato se renueve o se prorrogue. { reformado pos-
teriormente, se omitié la palabre " calendario *,
por considerar que era confuso }.

La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y
o falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no esté obligudo a pagar la renta
sino desde el dla en que reciba el inmueble obje-
to de! contrato.

Para los efectos de este capltulo el contrato de-
arrendomiento debe otorgarse por escrito, la fal-
ta de esta formalldad se imputars al arrendador.

El contrato deberé contener, cuando menos las si-
gulentes estipulaciones:

I.- Nombres del arrendador y arrendatario.
11.- La ubicacién del immueble.

111.- Descripcibn detallada del inmueble objeto -
del contrato y de las Instalaciones y accesorios-
con que cuenta para el uso y goce del mismo, as!
como el estado que guardan.

1V.- El monto de la renta.
V.- La garantfa, en su caso.

VI.- La mencién expresa del destino habitacional-
del inmueble arrendodo.

Vil.- El término del contrato.

Viii.~ Las obligaciones que arrendador o arrenda-
tario contraigan adicionalmente a las estableci--
das en la ley.

El arrendador deberé registrar el contrato de ---
arrendamiento ante la autoridad competente del De
partamento del Distrito Federal. Una vez cumplido
este requisito, entregaré al arrendatario una co-
pla registrada del contrato.

El arrendatario tendré accién para demandar el re
glstro mencionado y la entrega de la copia del --
contrato,
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lgualmente el orrendatario tendré derecho para-
registrar su copia de contrato de arrendamiento
ante la autoridad corpetente del Departamento -
del Distrito Federal.

El arrendamiento de fincas urbanas destingdas a
la hobitacién no termina por la nuerte del ----
arrendador ni por la del orrendatario, sino so-
lo por ios motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cén
yuge, &I o la concubina, los hijos, los ascen-=
dientes en Ifnea consangulnea o por afinidad -~
del arrendatario fallecido se subrogarén en los
derechos y obfigaciones de éste, en las mismos-
términos del contrato, siempre y cuando hubie--
ran habitado real y permonentemente el inmueble
en vida del arrendatario. |

No es aplicable lo dispuesto en el pbrrafo ante
rior a las personas que ocupen el inmueble como
subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo
semejante que no sea la situacidén prevista en -
este artlculo.

Para los efectos de este caopltulo el arrendata-
rio, si esté al corriente en el pago de las ren
tas tendré derecho a que, en igualdad de condi-
ciones, se le preflera a otro interesado en el-
nuevo arrendamiento del inmueble.

AsImismo, tendrd el derecho del tanto en caso -
de que el propietario quiera vender la finca --
arrendada.

El ejercicio del derecho del tanto se sufetaré-
a las siguientes regles:

I.- En todos los casos el propietario deber§ --
dor aviso en forma indubitoble al arrendatario-
de su deseo de vender el inmueble, precisando -
el precio, términas, condiciones y modalidades-
de la compra venta.

I1.~ Ef o los arrendatarios dispondrén de quin-
ce dias para notificor en forma indubitable al~
arrendador su voluntad de efercitar el derecho
del tanto en los témminos y condiciones de la-
oferta.

1i1.- En caso de que el arrendador comble cual
quiera de los términos de la oferta inicial, -
estard obligado a dar un nuevo aviso en forma-
indubitable al arrendatario quien a partir de-
ese momento dispondré de un nuevo plazo de ---
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quince dias pora los efectos del pérrafo ante--
rior. Si el cambio se refiere ol precio, el -—-
arrendador solo estd obligado a dar este nuevo-
aviso cuando el incremento o decremento del mis
mo sea de mis de un diez por ciento.

1V.- Traténdose de bienes sujetos al régimen de
propledad en condominio, se aplicarén las dispo
siciones de la ley de la materia.

V.- Los notarios deberén cerciorarse del cumpli
miento de este artfculo previamente a la autord
zaclén de la escriture de compra-venta.

Vl.- La compra-venta y su escrituracién realiza
da en contravencién de lo dispuesto en este ar—
ticulo serén nulas de pleno derecho y los nota-
rios Incurrirén en responsabilidaed en los térmi
nos de la ley de la materia. La accién de nuli=
dad a que se refiere esta fraccién prescribe a-
los seis meses contodos a partir de que el -
arrendatario tuvo conocimiento de la realizg---
cién del contrato.

En caso de que el arrendatgrio no dé el aviso a
que se refieren las fracciones 1l y 11l de este
artlculo preclulré su derecho.

Art, 2448 K.- EI propietario no puede rechusar como fiador a -
una persona que retina los requisitos exigidos -
por lo ley para que sea flador.

Traténdose del arrendomiento de viviendas de in

terés social es potestativo para el arrendata--=

rio dar fionza o sustituir esa garantfa con el-

depbsito de un mes de renta.
Art., 2448 L.- En todo contrate de arrendamiento para habita---

cibn deberén transcribirse Integras las disposj

ciones de é&ste capltulo., " {81 bis).

De la transcripcién de los articulos anteriores, notamos el alto con--

tenido soclal, tutelar y proteccionisto al sector inquilinorio, sobretodo en-
cuanto al control de rentas y a la duracién de los contratos, situaciones que

comentaremos en el siguiente capftulo,

(91 bis) Diario Oficlal de la Federacifn, Organo del Goblerno Comstitu
cional de los Estados Unidos Mexicanos, de 7 de Febrero de 1985: " Decreto de
reformas y adiciones a diversas disposiciones relacionadas con inmuebles en -
arrendamiento, Tomo CCCLXXXVIII, No. 26, México, 1985, pp. & y 5.

ESTA TES'S ™% ropp
SAR BE LA BauviiCh
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Salta desde luego a la vista, el sacrificio y limitacién de varios, de
rechos de los propietarios, pero sin embargo, surge la interrogante de saber-
si estas disposiciones realmente beneficiaron y benefician actualmente a los-

inquilinos.
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CAPITULO 111

LA PRORROGA DEL QONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Partomos de la base que ung prérroga constituye un nuevo plazo con el

que se amplla otro fijado anteriormente.

Y de que la accidén de prorrogar, es el continuar, dilatar, aplazar o -

prolongar una cosa por tiempo determinado.

Esto aplicado al contrato de arrendamiento relativo a casa habltacién,
significa el proseguir con la relaclén arrendaticia y desde luego el que se -

sigan produclendo todos los efectos del contrato de igual monera o con algu--

nas modal idades.

Lo anterior, supone ciertas caracterfsticas y requisitos para que en -

la préctica pueda darse, segin sea el caso.

Por esta razén, vemos a analizar detenidamente en este copftulo, desde
la sltuscibn que prevalecfo antes de las reformas publicadas en el Diario Ofi
clal de la Federacién de 7 de Febrero de 1985, mismas reformas que comentamos
er; el capftulo anterior, hasta la exposicién de los motivos que tuvo el legis
lador para emitir tal reforma; la situacién que prevalece actualmente y el as

pecto constituclonal de la prérroga.
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3.1.~ SITUACION QUE PREVALECIA ANTES
DE LAS REFORMAS DE 1985.

Los disposiciones en materia de prérroga anteriores a las reformas de -
1985, estaban contenidas en el artfculo 2485 del cédigo civil, mismas disposi-
ciones que actualmente estén vigentes pora arrendamientos distintos a los de ~
casa habitacién que estén ahora regidos por lo dispuesto en el capftulo espe--

clol dedicado al arrendamiento de fincas urbanas.

Difimos ya que el vencimiento del plazo es la causa normal y natural de

terminacién del arrendamiento.

También dijimos que el vencimiento del plazo de duracién del contrato,-~
no pone fin al arrendamiento cuando éste se prorroga, y que tal prérroga podfa

ser convencional o legal,

No existe problema cuando las partes se ponen de acuerdo y convienen en
prorrogar o prolongar la duracién del arrendamiento; el probleme surge cuando-
por virtud de la ley, se obligo o se impone al arrendador el soportar un lapso

de tlempo adicional al iniciolmente pactado, ain en contro de su voluntad.

El primer exponente en nuestro derecho civil mexicano, de prérroga le--
gal forzosa, lo constituye la prevista por el artlculo 2485, que creemos conve

niente repetir aquf:

" Artfculo 2485.- Vencido un contrato de arrenda
miento, tendré derecho el inquilino, siempre que
esté al corriente en el pago de las rentas, a —-
que se le prorrogue hasta por un aflo ese contra-
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to. Podré el arrendodor aumentar hasta un diez -
por ciento la renta anterior, siempre que denues
tre que los alquileres en la zona de que se tra-
te, han sufrido una alza después de que se cele-
bré el contrato de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la oblligacibn de prorrogar
el contrato de arrendamiento, los propietarios -
que quieran habitar la casa o cultivar la flnca~
cuyo arrendamlento ha vencido. " (92).
Aunque el cbdigo disponla de manera clara el derecho que el inquilino -
tenla, era dificil que en la préctica se diera la prérroga dispuesta, pues es-

to suponfa la concurrencia de una serie de requisitos y clrcunstancios particu

lares que trataremos en seguido de analizar:

1.- La prérroga es un derecho concedido al inquilino y debe ser éste --

quien expresamente lo solicite al arrendador.

2,~ Aunque la redaccién del artlculo de manera confusa dispone al prin-
cipio * vencido un contrato de arrendemiento, tendré derecho el Inquilino ..."
haciendo suponer que hay que esperar a que el contrato en cuestién llegue a su
vencimlento para pedir la prérroga, debe pedirse o demandarse ésta antes de --
que se produzca tal vencimiento, pues de acuerdo con Jurisprudencia firme de -
la Tercera Sala de la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacién ( Tesis Juris-

prudencial No. 88 ), no puede prorrogarse lo que ya no existe.

3.~ Ademés de teneria que solicitor el inquiling pues no opera de pleno
derecho segin vimos, éste deberé encontrorse al corriente en el pago de sus --

rentas, siendo un requisito de procedibilidad indispensable,

{92) Cddigo Civil para el Distrito Federal, Edicién Conmemorativa. Ob, -
Cit. p. 301.
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4.- Era también necesario paraconseguir esta prérroga que el arrendador -
no mani festara su deseo de hablitar la finca, pues con solo hacerio asf, de acuer-

do con el articulo en anblisis, quedeba exceptuado de la obligacién citada.

5.- Pero sobre todo, para que operara la prérroga, era necesario que el In

quilino no hubiere renunciado a tal derecho.

Esta situacién de la renuncia del arrendatario al derecho de prérroga, era
muy comin en traténdose de arrendemientos de locales cuyos destinos sean diferen-

tes al de casa habitacién.
La situacién legal de esta renuncia era lo sigulente:

a).- El derecho @ lIa prérrogae, constitula un derecho privado que podfa v
lidamente renunciarse anticipadamente por los inquilinos de casa habltacién, en -
los términos de los artfculos 6o. y 70. del! cédigo civil, que a continuacién - -

transcribiremos:

" Artfculo 60..~ La voluntad de los particulares
no puede eximir de la observancio de la ley, ni-
alteraria o modificarla. Soio pueden renunciarse
los derechos privados que no afecten directamen-
te al interés plblico, cuando la renuncia no per
judique derechos de tercero., "

* Artfculo 70.- La renuncia autorizada en el ar-
ticulo anterior, no produce efecto alguno si no-
se hace en términos claros y precisos, de tal --
suerte que no quede duda del derecho que se re--
nuncia. * (93).

b).~ Los arrendadores, atendiendo desde luego a esta posibilidad, inserta-

ban en los contratos escritos tal renuncia y algunas otras que conslderaban conve

(93) ldem. p. 20.
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nientes, y condiclonaban la celebracién y firma del contrate de arrendamiento,
a Ilevarlo a cabo en los documentos que previa y unilateralmente hablan redac-

tado.

c}.~ Por lo general, los inquilinos siempre aceptaban firmar los contra
tos que se les imponfan, pues ante fa dificultad pora encontrar vivienda, pre-

ferfan hocerlo.

d).~ Esta situgcién proliferd tanto, que !legaron o expenderse en cual-
quler papelerfa, " machotes " de contratos de arrendamiento conteniendo todas-
las renuncias convenientes para los arrendadores que eron los que por regla ge

neral adquirfan estos documentos.

. e).- En la actualidad, segin veremos mbs adelante, ya no es posible re-
nunciar a tales derechos, y los contratos que se redactan unilateraimente, Ila
mados de adhesién por la Procuradurfo Federal del Consumidor, deben ser antes-
de ser usgdos, revisados y aprobados por la misma, e inscritos en el Registro-
Piblico de Contratos de Adhesibn de dicha Procuredurfa, que dicho sea de paso,
se ha convertido en el érgano estatal protector de los derechos de los inquili

nos de casa habitacién, en el Distrito Federal.

Como puede verse, ounque el cbdigo civil en Ia materia, era de tenden--
cia soclallsta, no considerd hasta 1985, hacer irrenunciable en lo general, --

sus disposiclones.
A este respecto, Sénchez Medal cpunta lo siguiente:

* Este derecho de prérroga de un afio, puede renunciarse anticipadamente
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por el arrendatarioya que la irrenunciabilidad general de todos las normas favo
rables al inquilino que se propuso en el articulo 2426 del proyecto del cédige
civil de 1928, no se aceptd en el texto definitivo de tal ordenomiento ante --
las observaciones de Borja Soriano ( El Foro, IX, 2, pog. 204 }, y , ademis, -
cuando el legisiador quiso hacer irrenunciables algunas normas concretas de --
proteccién al inquilino, expresamente lo hizo constar ‘{ 2433 y 2451 ), cosa --
que no ocurrié con la disposiclén relativa a la prérroga legal de un ailo ~---
{ 2485 ). { S. J. de la F., 6a. época, 4a. parte, Vol. XXI, pag. 61; Vol. --—-
XLVIII, pag. 94; y Vol, LXIl, pag. 83 ). " (94).

6.- El esplritu de esta prérroga de un oifo, era el conceder al arrenda-
tario este plazo para preparar su cambio, razén por la cual dnicamente podfa -
operar en contratos de plaze fijo y determingdo, y no as! en contratos volunta
rios o de plazo indeterminado, segtn Jurisprudencia de nuestro Méximo Tribunal,

visible en Ia Tesis Jurisprudencial No. 8%, de la 3a. Sala hasta 1975.

Creemos oportuno mencionar en este apartado y seflalar lo que por regla -
general, en la préctica sucedfa al llegar el momento de la terminaclén del con

trato, desde nuestro personal punto de vista.

lo.- Al verificarse la terminacién del contrato por vencimiento del ter
mino en el caso de contratos de plazo fljo, o al producirse el preaviso de ter
minacién de contrato en el caso de contratos voluntarios, el inquilino perdia-
ese carbcter y se convertlo en un sinple detentador de la cosa arrendada, sin-

tftulo alguno, por lo que la posesién se tornaba viciosa.

(94) SAnchez Medal, Ramén. Ob. Cit. pp. 225 y 226.
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20.~ Camo nodie puede hacerse justicia por su propia mano, era necesa -
rio ejercitar ante los tribunales competentes la accién de terminacién de con-

trato y solicitar la desocupacién y entrega, de grado o por la fuerza.

30.- La tramitacién del juiclo correspondiente, con todos sus vericue--
tos legales e ilegales, y por todas sus instancias, en el mis favorable de los
casos, duraba por lo menos dos o tres gfios, salvo que se tratarag de un julclo-

conpletamente abandonado por la contraparte inquilinaria.

40,- Esta situacién desalentadora, fue la que orilibd a los arrendadores
a buscar redacciones ms favorables de sus contratos, con renuncias a los dere
chos de los arrendatarios, pues si con tales renum:l.as éstos lograban seguir -
ocupando la localldad extracontractualmente, por tres afios o mds, { como seria
la situacién si se les hublere permitido tener a su disposicién todos sus dere

chos 1.

Por todo lo anterior, se deduce con claridad que el espiritu de la pré
rroga idesda pora que los arrendatarios pudleran preparar con comodidad su cam
bio, perdié tode su fuerza al concurrir los diferentes eventos de carbcter --

préctico que hemos venido mencionando.

Por otra parte, otra situacién que prevaleclfo en 1985, y que actualmen-
te prevalece, pero que preferimos trator aqul por haber sido evaluado por el -
legislador al reformar adicionar y derogar diversas disposiciones en materia -
de arrendamiento, es el Decreto del 24 de Diciembre de 1948, que prorrogb por-
ministerio de Ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, los contratos -

de arrendamiento de locales con destino entre otros, a la habitacién del inqui
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lino y los familiores que con &l vivan, y cuondo la renta mensual fuere infe--

rior a trescientos pesos,

Evidentemente, este decreto fue emitido en una época de emergencia eco-
némica y soclal del pafs y con el propbsito de reglamentar transitoriemente —-
las relociones entre orrendadores y arrendatarios, buscando controlar los pre-

clos de las rentas y la duracién de los contratos.

Este decreto, constituyb el colofébn de una serie de seis, dictados en -
situaciones criticas que incluso requirieron la intervencién del Fresidente de
la Repiblica en ejercicio de focultodes extraordinarias al ser emitidos, io -~ )
cual se desprende del comentario al respecto de Rambn Sénchez Medal: * Fueron-
sels en total los decretos expedidos, tres por el Presidente de la Repblica -
en ejercicio de facultades extraordinarias, y otros tres decretos posteriores-

expedidos ya por el Congreso de la Unién, una vez terminada la guerra. * (95).

En la exposicién de motivos del Gltimo decreto de 24 de Diciembre de -
1948, publicado en el Diario Oficial del dfa 30 siguiente, y con vigencia a -~
partir del dfa lo. de Enero de 1949, se prometié o la brevedad posible la expe
dicién de una ley " que regule de modo definitivo los arrendamientos urbanos ",
siendo el caso que, a pesar de haberse dictado ya el dispositivo especial en -
materia de arrendamiento habitaclonal, y a pesar tombién de haber desaparec‘ldo
ta situscién de emergencia que origind tal decreto, después de més de cuarenta

afios, lo que Inicialmente se conslders transitorio, tiene actualmente vigencia.

(95) Idem. p. 226.
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El mantener demagbgicomente esa situocibn, es francamente vergonzoso para cual

quier sistems juridico.
Lo anterior, se desprende de lo siguiente:

Ya comentamos anteriormente que las reformas en materio de arrendamien-
to de 1985, tuvieron como antecedente nueve Iniciativas de las diferentes frac

ciones parlementarias, de entre las que destaca para el efecto, la sigulente:

# 5.- Iniciativa de ley pora derogor el decreto del Ejecutivo Federal,-
de 24 de Diclembre de 1948, por medio del cual se prorroga por ministerio de -
. ley y por tiempo indefinido los contratos de arrendamiento, formulada por el -

C. Diputado Miguel Angel! Camposeco, presentada al Pleno de la Cdmara el 23 de-
Diclembre de 1981. * .

La Comlsién Especial sobre Inmuebles en Arrendamiento, a que anterior-
mente nos referimos, y que estuvo encargada de estudiar las iniciativas pro---
puestas y formular los proyectos de reforma o modificacién al derecho comin vi
gente en el Distrito Federal, al anallzar y estudiar las caracterfsticas de la

vivienda en arrendamiento, expresé:

# Mencién especlal merece la vivienda en arrendamiento de Ia zona cén--
trica { vecindades ). En esta categorfa se encuentran la mayorla de las vivien
das que todavfa se mantienen bajo el régimen de renta congelada, que actualmen
te bencficla, entre el 3 y 5 % de los Inquilinos del Distrito Federal, los cua
les pagan rentas menores de los trescientos pusos mensuales, por iwmuebles que

estén altemente deteriorados, por ser de antigua construccién y por no tener -
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mantenimiento. * (96).

Después, la misma comisién al elaborar sus conclusiones y proponer el -
proyecto de decreto necesarlo para modificar los textos legales en la materia,

serialé:

" La Comislén previa dellberacién, estimb conveniente someter al conoci
mlento de Ila soberania de la Honorable Cémarc de Diputados, el proyecto de de-
creto necesario para modificar los textos legales menclonados, a fin de ofre--
cer soluciones faoctibles para enfrentar y resolver el problema objeto de su es
tudlo. Se advierte que no se formula proyecto de reforma legal en relacién con
el decreto de 24 de Diciembre de 1948 que, prorrogb por ministerio de ley, sin
alteraclén de ninguna de sus cldusulas los contratos de arrendamiento, pues se
consideré que este problems es por ahora menor frente al problema de la falta~-
de vivienda para arrendamiento y también porque se carece de informacién veraz
y suficiente en relacién con el nimero de contratos y viviendas afectas a las-

disposiciones del mencionado decreto. " (97).

Dicha comisién, en la exposicién de sus argumentos de conclusién, conti

nub sefalando lo siguiente:

" En relacién con el decreto de 30 de Noviembre de 1948 ( SIC } que -~
prorrogb los contratos de arrendamiento, sin alteracién de ninguna de sus clbu
sulas, la comisién estudié todas las alternativas que le fueron plonteadas tan

to por las autoridodes conpetentes en la materia como por los organismos con--

(96) Cdmara de Senadores del Congreso de ia Unidn, LII Legislatura, -~
" Inmuebles en arrendamiento ". Ob. Cit. p. 49,

(97) Idem. p. 71.
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sultados, entre los cuales destacan los integrados por inquilinos, colonos y -
propletarios de inmmuebles, en este orden de ideas se onalizb la convenlencia -
de abrogar el decreto; se analizb la posibilidad de derogar solamente las --
prohibiciones relativas a locales comerciales e industrigles, e igualmente se-
analizb la posibilidad de descongelar las rentas por sectores urbanos' o bien -
de descongelarlas progresivamente atendiendo a que las viviendas hubieren sido
objeto de mejoras o né, S5in embargo, onte la evidente escasez de oferta de vi-
viendo para arrendamiento, particularmente en los niveles medio y de interés -
social, que harfan diffcil sustituir las viviendas con rento congelada., se es-
timb pertinente, por ahora, dejar vigente el decreto mencionado y sugerir a —-
las autoridades del Distrito Federal, la irmmediata realizacién de un censo de-
vivienda en arrendamiento con rentg congelada, con objeto de conocer la magni-
tud real de esta parte del problema. Por lo que se refiere al nimero de inmue-
bles afectos, como el nimero de ocupantes de los mismos. Una vez que se obten-
ga esta Informacién, las outoridades del Distrito Federal, deberén implantar -
un érgano que se dedique o gestionar los convenios necesarios entre arrendador
y arrendatarios a efecto de conseguir lag rehabilitacién de los inmuebles y la-

descongelacién gradual de las rentas de los mismos. * (98).

De lo anterior, se odvierte que se |lega a la conclusién de mantener la
vigencia del decreto de 1948, con Justificaciones que no tienen base real, y -
que de querer dejar sin vigencio al mismo, habria decenas de razones fustifica

das para apoyar tal medida.

Se limita la comisién a sugerir a los autoridodes del Distrito Federal,

la inmediata realizacién de un censo y la forma de implantar tanto un érgano -

(98) Idem. pp. 78 y 79.
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dedicado a las gestiones relativas, como sl las outoridades del Distrito Fede-
ral desconocleran el ntmero de viviendas afectas, él o los brganos que en su -
caso se pudieran implantar para los efectos necesarios, y la muitiplicidad de-
alternatllvas que podrfan presentarse u ofrecerse para el caso de abrogacién ——
del decreto que se comenta. Sin embargo, hoy a casl siete ofos del dictémen, -
contintia vigente la postura adoptaoda en aquél entonces en que se afirmé: —---
" ... se estimb pertinente, por ahora, defar vigente el decreto mencionado y -

sugerir ... ¥,

No cabe duda, de que el tiempo es el mejor [uez, y si ya pasoron casi -
slete arios de aquélla época que comentamos en el pérrofo anterior, y cuarenta-
y tres arios de vigencla del decreto de 1948, se concluye que solamente por ---

cuestiones pollticos o damagégicus, se mantiene con vigencia el mismo.

A este respecto, Sénchez Medal nos dice: " La vigencia de éste altimo -
decreto de 1948, resulta a la fecha notoriamente injusta e inconveniente. In--
justa, porque implica un tratamiento desigual a personas que se encuentran en-
situaclones similares ... Més injusto todavia resulta el decreto en cuestién -
si se considera la desiqualdad en el trato @ arrendadores y arrendatarios de -
focales destinados a comercio o a industria que contrataron ontes de 1948, con
respecto a los arrendadores y arrendatarios de locales destinados tamblén a-
comercio o a industria que contrataron después de ese ario de 1948, pues los an
teriores a ese ario reciben un beneficio { los arrendatarios ) o perjuicio ---
{ los arrendadores ) que no reciben los que contrataron después del mencionado

aio ...

+«. Es asimismo inconveniente y ontisocial el decreto de referencia, —-

pues los edificios y las vecindades con rentas congelodas han sido précticamen
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te abandonados en cuanto a reparociones y @ meforas por parte de sus propleta-
rios y han degenerado sus localidades en habitaciones infrohumanas en un gran-

némero de casos.

.++ Solo por razones polfticas o demagbgicas se mantiene hoy todavia en
vigor este anacrénico decreto de 1348, mismo que en su exposicién de motivos -
anuncib que su vigencia serfa provisional o transitoria en tonto se expedfa —--
una {ey definitiva que regulara las relaciones entre arrendadores y arrendata-

rios de fincas urbanas ... " (99).

De tal suerte, podemos afirmar que el derecho en materia de arrendamien
to, no ha tenido el progreso y evolucién necesarios, pues no ha cumplido con -

sus fines.

3.2.- EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA REFORMA.

Desde nuestro personal punto de vista, la exposicién de motivos es el -
razonomiento légico Jurldico que explica y justifica fundadamente el cambio o
la reforma de una ley, por parte del érgano encargedo del estudio y sofucién -

porticular de un asunto.

Rafael de Pina, mbs senci!lamente, nos explica lo que por exposicién de

motivos debemos entender:

{99) Sdnchez Medal, Ramén. Ob. Cit. p. 229
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" Es el texto colocado frente a unc ley en el que se explica su conteni
do y se exponen las razones y fundomentos de la misma. " (100}.

De tal suerte, la Comisién Especial Sobre Inmuebles en Arrendamiento, -
de la Cémara de Diputados, Inicibé un proceso que le ilevarfa a una conclusién-

en la que expondrfa los motivos de la reforma.
Por esta razbén, Ila comisibén estudib y onalizé:

a).- La legisiacién en materia de arrendamiento de las diferentes enti-

dades de la Repiiblica.
b).- La legislacién extranjera mbs sobresaliente en la materia.

c}.- Que el problema arrendaticio a nivel nacional es consecuencia de -

diversas causas, por lo que no pueden sugerirse medidas homogéneas.

d}.- Que por lo tanto, se decidié Iimitar el estudio o la Ciudad de Mé-

xico y su zona conurbada.

e).- Las principales pollticas instrumentadas por el Estado en materia-

de vivienda.
f).- Las tendencias actuales de inversién.

g).- Las caracteristicas de la vivienda en arrendamiento generadora def

grave problema que ofecta el 47 % de la poblacién,

h}.- La estructura y distribucién de las viviendas.

(100) De Pina Vara, Rafael: " Diccionario de Derecho ", 2a. Edicidn, --
México, Editorial Porrda, S.A., 1970, p. 172,
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t).- La clasificacibn del arrendamiento en periférico, central, de ren-

ta congelada e ilegal.
il.- La clasificacién del arrendomiento como bajo, medio y de lujo.
k).~ La renta promedio. ‘
1).- Las ideas de los diferentes grupos parlamentarios.

m) .- Las sugerencias de diversas orgonizaclones que tienen ingerencia -

con el problema del arrendamiento hobltaclonal.
n).- La Informacién del sector gubernamental.

Finalmente, concluye y propone los proyectos de reforma a los diversos-
cuerpos legales, mencionando cual es el objeto y justificacién de tales proyec

tos.

Una ver votados y aprobados dichos proyectos, fueron remitidos a la co-
legisladora Cémara de Senadores, la minuta con proyecto de decreto de reforma-
y adiciones o diversas disposiciones relacionodas con inmuebles en arrendamien

to.

Lo exposicién de motivos de los Comisiones unidas Primera de Justicla,-
Primera del Departamento del Distrito Federal y Primera Seccién de Estudios Le
glslativos, contienen en esencia la de la Cémara de Diputados, agregando sus -

propios puntos de viste, mismos que ensegulida transcribiremos:

¥ .. La referida Comisién (se refiere a la Comisién Especial de Inmue--
bles en Arrendemiento) recogib las ideas més importantes que los diferentes --

grupos parlamentarios expresaron en las nueve Iniciatives que se consol idaron-
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en el dictémen y minuto de la colegisiadora y acordd proponer diversos proyec-
tos de modificacién ol derecho comin vigente en el Distrito Federal, con obfe-
to de tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios y al mismo tiempo -
amnnlzﬁr los derechos de éstos con los arrendadores, con el fin primordial de
propiciar mayor equidad en la relacibén juridica que se establece a causa def -
contrato de arrendamiento de fincas para habltacién, sin soslayar la necesidad
de estimular la inversién de los tres sectores de la economfa, plblico social-
y privado, pora resolver el requerimiento de dotar a los mexicanos de unag vi--

vienda digna y decorosa. " (101)
Por otra parte, se menclona lo siguiente:

* Alin después de integrada la propuesta conjunta y que se produjeron --
los debates Iniclales en la colegisladora, tuvo oportunidad de afinar algunos-

conceptos y preclsar objetivos prioritarios.

E! denominador comin en las comisiones Integradas por ambas cémaras, --
fue el de propiciar mayor beneficio para las clases econbmicas mayoritarios --
que adquieren naturaimente el papel de arrendatarias, sin perder de vista el -
factor econfmico que fomenta la Inversién en esta &res y que no solo vendré a-
resolver el problema de vivienda populor sino también a desarroflar un cavpo -
de fa industria que inside de manera tan significativa en la evolucién de la -

economla en general, como es el de la construccién.

Un equilibrio tal fue el reto categbrico al que nos enfrentamos todos los que~

{101) Cimara de Senadores del Congreso de la Unidn, LII Legislatura, —-
" Inmuebles en Arrendamiento ". Ob. Cit. p. 169.
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intervenimos en el proceso de conformacién de las propuestas finales de refor-
mas y adiciones en materia de Inmuebles en arrendamiento. Estamos canvenc_:ldas-
de que, en las condiciones actuales de nuestra economla y los requerimientos -
cada dia mbs apremiantes de vivienda barata y oportuna para los grandes secto-
res de la poblacién, las propuestos en anlisis constituyen un avonce importan

te para la resolucién de estos delicados problemas.

AdemGs de las conferencias casi permanentes entre diputados y -
senadores, deben destacarse las consultas que se hicieron a los sectores pibli
cos, sociales y privados, involucrados en la problemética relativa a las inf--
clativas que fueron posteriormente consolidadas. Paro ello, es Importonte de-—
cirlo, se celebraron Interesantes reuniones de trabajo con los sigulentes orga

nismos:

- Confederacién Nacional de Inquilinos y Colonos.
- Coleglo de Socl6logos de México.
- Coordinadora Nacional del Movimiento Urbano Popular.

Coleglo de Ingenieros Civiles de México.

- Cémara de propietarios de Irmuebles del D.F., A.C.
-~ Unién de vecinos de la Colonla Guerrero.

- Junta de vecinos de la Colonia Buenavista.

- Coleglo de Contadores Piblicos.

- Cémara Nacional de la Industria de la Construccién.

- Asociaclén Mexicana de Estudios para la Defensa del Consumi~-~
dor, A.C.

~ Barra Mexicana Colegio de Abogados.
~ Federacién de Colonos e Inquilinos del D.F,

- Frente de Inquilinos de México.
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~ Instituto de Investigaciones Jurldicas de la U.N.AM.
-~ Colegio Nacional de Sociélogos.

~ Congreso del Trabajo.

- Universidad Auténoma Metropolitana.

- Coleglo Nacional de Economistas,

~ Asoclacién Mexlcana de Profesionales Inmoblliarios, Cludad de
México, A.C.

~ Cémara Naclonal de Comercio de la Ciudad de México.
- Universidad del Valle de México.
- Industriales de la Vivienda, A.C.

Unidén de Instituciones de Asistencia Priveda, A.C.
- Secretaoria de Desarrollo Urbano y Ecologla.

-~ Secretarfo de Hacienda y Crédito Piblico.

-~ Departamento del Distrito Federal.

1.N.F.ONAV.IT,
- F.O.V.1.5.5.5.T.E.
- FONHA.PO.
_Fov 1,

Por todo lo anterior, las comisiones que suscriben han {legado a la-
conviccién de que atendiendo a los resultados de la consulta popular que como requi
sito fundemental de ejercicio de gobierno ha proclamado el presente régimen del Pre
sidente de la Reptblica, en la iniciativa formulada por diversos grupos de la Céma-
ra de Diputados y consolidada en la minuta proyecto de decreto que fue turnada a es
tas comisiones, se captan, analizan, proponen y resuelven los problemas mis apre---
miontes de la vivienda populor que plantéa la comunidad que ha establecido como

asiento esta ciudad capital.
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Ademds, la propuesta formulada a diversas disposiciones legales
en materia de inmuebles en arrendamiento, se apega estrictamente a los princi-
plos consagrados en la Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos, y colnci-
de fundamental y prdcticmnente_can los postulados y estrategias plasmados en -
el Plon Nacional de Desarrollo que esta Cémara de Senadores adopté como suyo a

propuesta del Ejecutivo de la Unién ... * (102).

Alicia Elena Pérez Duarte, estando reciente la publicacién de -
las reformas en materia de arrendamiento, opind sobre la exposicién de motivos

lo sigulente:

# Se considerb necesario imponer una duracién especial al ‘con--
trato de arrendamiento, a fin de garantizar la estabi!idad de la familia en la
casa habltacién y, al mismo tiempo evitar que el arrendador sufrlera graves -~
perjuicios econémicos por mantener congeloda la’finco a causa de un arrenda --
miento demaslado prolongado. As! pues, se establece que el contrato tendré una
duracién minima de un ario, prorrogable a voluntad del arrendatario por otros -
dos aofios mbs, haciendo con ello un total de tres ofios de los cuales éste podré
disfrutar del inmueble siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago -

de las rentas.

Se protege, o por lo menos se intenta hacerlo, la economia del-
arrendatario al introducirse dos medidas de control de la renta no contempla--
das hasta chora; se obliga a las partes a estipulor la renta en moneda nacio~--

nal y se Indexa el incremento de Ia misma en funcién de los aumentos del sald-

(102) Idem. pp. 179 a 181.
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rio minimo general en la zona, de tal manera que aquélla solo podré ser incre-
mentada anualmente y hasta por un 85 % del incremento porcentual fijado al sa-
lario minimo general del Distrito Federal, en el afio que el contrato se renue-

ve o se prorrogue, " (103).

Por nuestrg parte, creemos conveniente expresar nuestras opinio
nes respecto a la exposicién de motivos, conjuntamente con la situacién que -~
prevalece'en relacién con la prérroga después de las reformas y con el aspecto
constitucional de ta misma, todo lo cual seré materia de los dos apartados si-

gulentes.

3.3.- ASPECTO CONSTITUCIONAL DE
LA PRORROGA.

La prérroga del contrato de arrendamiento para casa habltacién,
segln hemos visto, constltuye un derecho para los inquillinos, que se caracteri
za por ser irrenunciable, de orden piblico e Interés soclal, cuyo ejercicio —-
significa una grave limitacién al derecho de propiedad y al principlo de auto-

nomfa de la voluntad de los arrendadores.

Esto nos conduce inevitablemente, a analizar sl tales limitacio
nes se encuentran estrictamente apegadas a los principios de legalidad existen

tes en nuestro sistema jurfdico, mismo que esté fundamentalmente basado en Ia-

(103) Pérez Duarte y Norofia, Alicia Elena. " Las nuevas relacio
nes arrendador arrendatario "; dentro de: Revista Mexicana de Justicia ", Méxi
co, Procuradurfa General de la RepGblica; Procuradurfa General de Justicia del
D.F., e Instituto Nacional de Ciencias Penales, No. 3, Vol. 3, Julio-Septiem—-
bre de 1985, p. 126.
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Constitucién Federal,

Tendremos, por tanto, necesldad de tener presentes los concep--

tos que glran en torno a estos asuntos, para llegar a una conclusibn vélida.

Se ha conslderado el derecho a la habitacién como un derecho so
clal, y en nuestro sistema se ha encontrado que bésicamente se tiene acceso @
la misma, a través de la adquisicién en propledad por compraventa, o bien, --
cuando se carece de los medios necesarios, o través del arrendamiento, que es-
el medio mbs comin de aprovechamiento de la rlqueza ajena, mediante el pago de

un precio, de donde se deriva el carfcter eminentemente econémico del contrato.

Acerca de esta connotacién soclol del derecho g la vivienda, --
Gomblez Diagz Lombardo, nos dice: " Uno de los derechos sociales sin cuya reso
lucién dificilmente podria hablarse de una auténtica justicia soclal y lograr-
se el bienestar de los hombres es, sin duda alguna, el derecho a lahabitacién,
cuya vigencia d& derecho a exigir condiciones favorables para vivir decorosa--

mente. 7 (104).

Este derecho a la habitacidén, constituye una garantla contenida
en la Constitucién, concrétamente, en el peniltimo pérrafo del artfculo 40. de

la misma, el cual es del siguiente tenor:

# Articulo 40.- ...

Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivien
da digna y decorosa. La ley establecerd los Ins=
trumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar-

(104) Gonzdlez Dfaz Lombardo, Francisco: " El Derecho Social y
la Seguridad Social Integral ", Mé&xico, Textos Universitarios, U.N.A.M. 1978,
p. 332.
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tal objetivo ... " (105).

Con base en estas disposiciones, la hobitacibén que se obtiene a
través del arrendamiento, tiene como difimos, las caracteristicas de ser de or

den ptblico e interés social y por tanto irrenunciables.

Esto se desprende con claridod del sigulente artlculo del cbdi-
go civil:

" Artfculo 2448.~ Las disposiciones de este capl

tulo { se reflere al capftulo denominado Del --=

arrendamiento de fincas urbonas destinadas a lo-

habitacién } son de orden piblico e interés so--

cial. Por tanto son Irrenunciables y en conse —-

cuencia, cualquler estipulacibn en contrario se-

tendré por no puesta. * (106).

A este respecto, consideramos conveniente, tener presente la no

clén de orden piblico.

Ignacio Galindo Gérfias, al respecto nos dice: " El orden pdbli
co, es la expresién del Interés social y aunque desde este punto de vista, ef-
grupo soclal esté Interesodo en que todas las normas jurldices se cumplan, --
existen preceptos legoles que no pertenecen al derecho publico sino que forman
parte del derecho privado, pero que tienden a garantizar los principios que se

consideran bésicos, esenciales para la organizacién del grupo soclal.

En efecto, las leyes de orden piblico, tlenen una fuerza imperg
tiva absoluta, son irrenunciables por voluntad de los particulares y los sufe-

tos destinatarios de unag norma contenida en la ley, no gozon de la libertad --

(105) Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, ME
xico, Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, Editores Juan Luis -
Gonzilez Carrancd y Adriana Canales Pérez, 1991, p. 3.

(106) CBdigo Civil para el Distrito Federal, 57a. Edicidn, Méxi
co, Editorial Porriia, S.A., 1989, p. 423.
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que les permita, en la celebrocién de un acto jurfdico, prescindir de la apli-
cacién de un clerto precepto legal cuando éste es de orden publico. Los precep
tos de orden pdblico se Imponen inexorablemente a los destinatarios de la nor-
ma por encima de la voluntad de éstos, prohibiendo o bien ordenando, sin posi-
bilidad de eludir esa orden, la celebracién de un acto o la forma en que éste-

ha de ser reolizado y ejecutado.

En la aplicacién a casos concretos de las leyes de interés pri-
vado, tiene particular importancia la voluntad de los particulares. En ellas -
gozan de [ibertad, de autonomfa, para ejustar los actos y negocios jurfdicos -
que celebren, o una determinada disposicién legal o a la no.rma contenida en -
otro concepto de ley, aplicables ambos, a la eleccién del particular, al nego-

cio a al acto que estos celebren. * (107]}.

Por la que toca al objetivo del orden piblico, a la clasifica--
cién de las leyes con esta caracterfstica, en relacién a nuestro trabajo, y al

concepto de Irrenunciabllidad de las mismas, el citado autor, expresa:

¥ ... El ordenamiento juridico, es un sistema regulador y en --
cierto sentido conservador, tiende @ conservar una determinada orgaonizacién so
clal, cualquiera que ella sea; pretende mantener las bases morales, econémicas,
politicas, etc.; en que descansa el grupo social, para hacer posible el equili

brio de las relaciones interhumonas ...

.+. Son leyes de orden piblico, todas las leyes de derecho pi--
blico,

{107) Galindo Gdrfias, Ignacio. Ob. Cit. p. 131,
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Las leyes de derecho privado que presentan los caracteres del -

orden pablico son las siguientes:
ale= oo

b}.- Las que organizan la propiedod, especiolmente la propiedad

imueble ...

d).- Las que tienden a la proteccibn de un contratante frente =

al otro.

El concepto de lo ilfcito, se relociono estrechamente con las -
leyes de orden piblico. En el articulo 1830 del Cédigo Civil del Distrito Fede
ral establece que ' es ilfcito el hecho que es contrario a las leyes de orden-
piblico o a las buenas costumbres ' y el artfculo 8o. del mismo cédigo estable
ce que ' los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de -
interés piblico, serén nulos excepto en los casos en que la ley ordene lo con-

trario ' ...

... En sequido este mismo artlculo claramente dispone que: * so
lo pueden renunciarse los derechos privados que no afecten directamente al in-

terés ptblico, cuando la renuncia no perjudique derechos de tercero. " (108).

De esta manera, tenemos que el derecho de los arrendatarios a -
prorrogar el contrato de arrendamiento de casa hobitacién, es un derecho emi--
nentemente social, de orden publico y por tonto Irrenunciable, mismo que esté-

dispuesto en el cbdigo civil, en los siguientes términos:

(108) Idem. pp. 132 y 133.
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* Artfculo 2448 C.- La duracién minima de todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbangs des-
tinadas a la hobitacidn serb de un ofo forzoso -
para arrendador y arrendatario, que seré prorro-
gable, a voluntad del! arrendatario, hasta por ~-
dos arios mbs slempre y cuondo se encuentre al co
rrlente en el pago de las rentas. " (109).

Esta prérroga como difimos, constituye una grave agresién ai de
recho de propledad de los arrendadores, y al principio de autonomfa de {a vo--

luntad.

Respecto de estas !lmitaciones a fo propledad, nuestra Carta --

Magna dispone en el artfculo 27, en lo conducente, lo siguiente:

* La propiedod de las tierras y aguas comprendi-
das dentro de los Iimites del territorio nacio--
nal corresponde originariamente a la nacién, la-
cual ha tenldo y tiene el derecho de transmitir-
el dominio de elias a los particulares, constitu
yéndo la propiedad privada ...

«.. Lo nacién tendrd, en todo tiempo, el derecho
de imponer o la propiedod privada !as modalida--
des que dicte el interés piblico ... *. (110).

Por su parte, y en estricta observancia de lo anterlor, el Cédi
go Civil para el Distrito Federal, prescribe en relacién con la propiedad, lo-
siguiente:

" Artfculo 830.- Et propletario de una cosa pue-

de gozar y disponer de elta con las |imitaciones

y modalidades que fifen las feyes. "

" Artfcufo 831.- La propiedad no puede ser ocupg

da contra la voluntad de su duerfic, sino por cau-
so de utilidod piblica y mediante indemmizacién®

(109) C8digo Civil para el Distrito Federal. Ob. Cit. p. 424.

{110) Constitucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos. Ob.
Cit. p. 11,
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" Artlculo 832.- Se declara de utilidad pablica-

la adquisicién que haga el goblerno de terrenos-

apropiodos, a fin de venderios para la constitu-

cibn del patrimonio de la fomilia o para que se-

construyon casas habitaciones que se alquilen a

las familias pobres, mediante el pago de una ren

ta mbdica. " (111).

Respecto a la constitucién del derecho de propiedad, y a las If

mitaciones que el derecho social le imponga, Antonfo de lbarrola afirma:

¥ Siendo la propiedad uno de los conceplos angulares, principa-
les del derecho, por no decir la piedra angular del derecho civil, no es extra
flo que haya sldo el bilanco de ataques de numerosas teorfas, especialmente en -
los tiempos actuales en que se discute con vehemencia si esta institucibn debe
subsistir o si por el contrario debe desaparecer. Otros se colocan en un térml
no medio. Después de ocuparnos de sus teorlas, expondremos la aceptada por no-
sotros que es la aflrmacién del derecho de propiedad, transcribiendo las nor--
mas que actualmente en todo pals debe acatar el legislador en un punto tan de-
ticado como éste. Incurre en error el individualismo y peor todavia el socia--
{ismo, el primero porque si se acue_rda que el hombre es individuo como persona
humana, olvide que al mismo tlempo es social, y el segundo, porque st se acuer
da de que el hombre es social, olvida que antes es individuo, ya que primero -
es el ser que el modo de ser, y asl| ambos sistemas llevan lastimosamente a es-

tructurar sendas doctrinas acerca del derecho de propiedad. " (112).

Lo anterior nos revelo que el autor compara las tendencias cap}
talistas y soclolistas no solo de nuestro pals, sino de otros con esas corocte

risticas, y que de acuerdo con la estructura capitalista y el desarrollo econb

(l11) Codigo Civil para el Distrito Federal. Ob. Cit. p. 193.

(112) De Ibarrola, Antonio: " Cosas y Sucesiones ", Sa. Edicién,
Editorial Porrda, S.A., 1981, pp. 195 y 196.
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mico alcanzado, se requlere que el derecho de propiedad sea jerarquizado y cle
vado y respetado al méximo. mientras que a la lnversa, en los palses socialls-

tas, el objetivo es minimizar o desoparecer dicha propiedad privada.

Creemos que en nuestro pals, mientras no se logre el desarrollo
y crecimiento econtmico, se respetaré el derecho de propiedad, pero siempre --
con los limitaciones que dicte el interés pdblico de las mayorfas, que en este

caso estardn constituldas por los econbmicamente débiles.

Es decir, esa necesidad de tutela por parte del Estado, tende-—

rfa a desgparecer cuando los econbmicamente débiles dejaran de serio.

Entonces, la propiedud se encuentra vélidamente |imitada y mien

tras dl_Jre ta limitacién no se podré disponer de aquélla.

Con respecto a g propiedad y a sus limitaciones, Roberto At--
wood nos define: el derecho de propiedad es " El derecho de gozar y disponer -
de una cosa sin més limitaciones que las establecidas por las leyes; lo que es

lo mismo, el dominio " (113).

Por lo anterior, se deduce con clarided que el arrendamiento ha
bitaclonal ha dejado de tener una connotacién estrictamente privada, para pa-

sar a formar parte del derecho social, con todos sus elementos caracterfsticos.
A este respecto, Alberto Trueba Urbina, nos expone:

# En su concepcién positiva, el derecho soclal es el conjunto -

de normas tutelares de la socledad y de sus grupos débiles, establecidas en --

(113) Atwood, Roberto: " Dicclenario Jurfdice ", M&xico, Editor
y distribuidor Librerfa Bazéin, 1982, p. 198.
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las constituciones modernas y en sus leyes orgénicas. Es, en suma, el comple~
fo de derechos en la educacién y a la cultura, al trabajo, a la tierra, a la -
asistencio, a la seguridad soclal, etc., que no encajan nl en el derecho plbli

co ni en el privado ...

... El derecho social se compone de normas econbmicas, de traba
jo, agf-m-las, cooperativas, familiores, Inqullinarias, educativas yculturales,
osistenciales, de seguridad social, Inclusive los derechos de {os cllentes de-

las grondes comparifas, del peatén y en general de los débiles ...

... EI derecho social ... es una necesidad y una reallidad [urf-
dica que tiene como meta colocar en un mismo plano de igualdad a los débiles -
frente a los poderosos: al obrero frente al patrén, al campesino frente al la-
tifundista, al hijo frente al padre que lo abandona, a la mujer frente al mari

do, al sGbdito frente al Estado, etc. * (114).

Es menester recordar que leqalmente, este derecho social, su fo
mento o desaparicién, la evolucién del derecho en general, y hasta la forma de
goblerno, dependen del poder polftico y soberano del pueblo, el cual democréti
comente decidird por mayoria, los |ineamientos que fuzgue convenlentes para su
desarrollo y vida en comin, atendiendo para ésto a lo dispuesto por los arti-
culos 39, 40 y 41 de la Constitucién Federal.

Ahora bien, la necesidad de habitacién es prioritaria y hay que

satisfaceria,

(l14) Trueba Urbina, Alberto: " La Constitucisn Reformada ", 3a.
Edicibn, México, LibrerIa Merrero Editorial, 1962, pp 59 a 62, .
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Como ya estudlamos, es una garantia constitucional, y respecto-
a su importoncia, Santfago Barajas Montes de Oca, nos dice: "El derecho de la-
familia mexicana al disfrute de una vivienda digna y decorosa, garantfa prote-
glda a su vez, como la salud, mediante leyes especlales destinadas @ cubrir es
te fin. Recordemos en este p&rrafo las sabias palabras del Doctor Mario de la -
Cueva para quien, desde e! imperio romano, la necesidad de habitacién ha cons-
titufdo una de las m6s angustiosos neceslidades humonas, a grado tol, que en un
poema titulado ' los trabajos y los dlas ', Heslodo consignaba que para el hom
bre lo mbs importante era la casa, la mujer y el buen labrador. Agregé el moes
tro que dejaba a los expertos averiguor si el poeta habla colocado en forma In
tenclonada, en primer término la casa, pues la realldad social ha sido que los
hombres iniciaron en ella una vida diferente a la de las cuevos prehistéricas-

¥ o la de las chozas y barrancas de nuestro tiempo. " (115).

Siendo de tal importancia y prioridad el resolver esta apremian
te necesidad de vivienda, corresponde al Estado y a la poblacién dar satisfac-

cién y solucién a la misma.

En este sentido, partamas de la base general de que lao mayorfa-
de la poblaclén econdmicamente activa, integra la clase trabajadora, que Gnica
mente dispone de la fuerza y producto de su trobajo para la satisfaccién de --

sus necesidades famillares, b&slcamente, la de habitacién.

El sector o grupo capitalista integrado por lo minorfa, no tie-

ne este problema habitacional, y por lo-general, viven del producto de sus in-

{115) Barajas Montes de Oca, Santiago: " Comentarios al artfcu—
1o 4o. Constitucional; dentro de: " ConstituciSn Polftica de los Estados Uni-~
dos Mexicanos, comentada ", México, Universidad Nacional Auténoma de México, -
1985, p. 13.
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versiones y empresas, esto es, del producto de su capital.

Comentomos anteriormente, que en nuestro sistema [urldico encon
tramos que los dos medios mis comunes para disfrutar de une vivienda son: ~--
To.~ El adquirir en propiedad por compravente la mismo, cuondo existen los re-
cursos suficientes; y, 20.~ Tomarla en arrendamiento a camblo de un precio, --

que es la forma mds com(n de wtilizaclién de la riqueza ajeno.

El grupo caplitalista no tendré problema alguno para tener acce~
so g cualquiera de las dos opciones, y si opta por la segunda, o sea la de ren

tar unag casa, seré por gusto o por comodidad, mds no por estricta neceslidod.

Para la clase trabajadora, cualquiera de las dos opclones que -
elifa, supondré el pogo de cantidodes que Invariable y lb6gicomente derivarén -

de su salario.

Y del deterioro de este salarlo, y del poder adquisitivo que se

tenga, se podré elegir u optar por cualquiera de las alternativas disponibles.

A este respecto, existen normas y medidas que exigen determing
das coracterfsticos del salario, as! como normas protectoras del mismo, las -
cuales desde nuestro particular punto de vista, montienen un alejomiento de -

la realidad econdmica que prevalece.

En relocién a estos conceptos del salario y de la satisfaccién
de necesidades, entre las que se encuentra primordiglmente la de habitactén, -
la Constitucién Polltica disponla { decimos disponta porque estas normas fue-

ron posteriormente reformadas como en sequlda veremos }:
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Artlculo 123, Apartado A, fraccién Vi:

* Ef salario minimo que deberd disfrutar el tra-
bafador ser& el que se considere suficiente, --
atendiendo lascondiciones de cada regién para so
tisfacer las neceslidades normales de la vida deT
obrero, su educacién y sus placeres honestos, --
consideréndolo como fjefe de fomilia " (116).

Artfculo 123, Apartado A, fraccién Xil:

¥ En toda negociacién agricola, industrial, mine
ra, o cuaglquiera otra clase de trabafo, los pa--
trones estorén obligados a proporcionar a los --
trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas,-
por las que podrén cobrar rentas que no excede--
rén del medio por ciento mensual del valor catas
tral de los fincas. lguaimente deberén estable--
cer escuelas, enfermerfas y demis servicios nece
sarios a la comunidad. Si las negociaciones estu
vieren situadas dentro de las poblaciones y ocu-
paran un nimero de trabajadores muyor de cien, -
tendrén la primera de las obligaciones menciona-
das., * (117).

Estas dos fracciones, que como dijimos fueron ya

En efecto, la primera de las fracciones citadas,

reformadas, -

nos porecfan de excelente aplicacién, y con un gran contenido de justicla y --

disponfa no la

cantidad, sino la calidad del salario minimo, as! como su cobertura indispensa

ble para satisfacer las necesidades del trabajador y de su fomilia,

Y la segunda, imponla la obligacién a los patrones de dotar a -

(116) Gonz&lez Dfaz, Lowbardo. Ob, Cit. p. 4B4.

(117) Idem. p. 341,

sus trabojadores de habitociones cémodas e higiénicas en arrendamiento, fljon-

do como Importe de la rento un porcentaje relativo al valor catastral de las -
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fincas.

Esto Imposicibn visionaria, seguramente se hizo tomando en con-
sideracién que los patrones se beneficioban diréctamente del producto de la ma
no de obra de los trobajadores, que dicho sea de paso, par el raquitismo de --
los salédrios, era y es dificil que se encuentre mds barate que en este pals, -
y asf, al proporclonar esa viviends necesaria, se lograrfa de alguna manera la

defenso del salario del trabajador.

Sin embargo, estas fracciones fueron reformadas, quizé ante la
evolucién del derecho y de los sistemas, o porque nunca se logré Ilevar a la -

prictica tales disposiciones.
En la actualidad, las citadas fracciones disponen lo siguiente:

# Vi.- Los salarios minimos que deberén disfru--
tar los trabajadores serén generales o profesio-
nales. Los primeros regirén en las &reas geogré-
ficas que se determinen; los segundos se apllica-
rén en ramas determinadas de la actividad econb-
.mica o en profesiones, oficlos o trabajos espe--
clales,

Los salarios minimas generales deberbn ser sufi-
clentes para satisfacer las necesidades normales
de un jefe de familia, en el orden material,so--
clal y cultural, y para proveer a la educacién -
obligatoria de los hijos. Los salarios mInimos -
profesionales se fijarén considerando, ademés, -
las condiciones de las distintas actividades eco
némicas.

Los salarios minimos se fijarén por una Comisién
Nacional integrada por representantes de los tra
bajadores, de los patrones y del gobierno, la —=
que podré auxiliorse de las comisiones especia--
les de cardcter consultivo que considere indis--
pensables para el mejor desempeiio de sus funcio-
nes; ... (118).

(118) Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos. --—
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal. Ob. Cit. p. 70.
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# Xl1.- Toda enpresa agricolu, Industrial, mine-

ra o de cualquler otra clase de trabajo, estarb-

obligada, segin lo determinen las leyes reglamen

torias, a proporcionar a los trabajadores hablta

ciones cémodas e higiénicas. Esta obligacién se-

cumpliré mediante las aportaciones que las empre

sas hagen a un fondo nacional de la vivienda, a

fin de constitulr depbsitos en favor de sus tra-

bajadores y establecer un sistema de financia---

mlento que permita otorgar o éstos crédito bara-

to y suficiente para que se adquieran, en prople

dad, tales habitociones ... " (119).

Como se puede apreciar, por lo que toca ¢ la fraccién Vi, rela-
tiva a los salarios minimos, aunque cambie la redaccibn y se establezcan sala-
rios minimos generales y profesionales, se intuye que el esplritu de dichos sa
larios minimos deba seguir siendo el mismo; esto es, que con su cantidad se cu
bran las necesidades indispensables del trobajador jefe de familia, incluyendo

vivienda, educacibn, vestido, sustento, y hasta los placeres honestos.

Sin embargo, es notorlo y no es necesario ser especialista en ——
economifa para concluir que con el mis alto salario minimo profesional vigente,~

no se sostlene suficiente y razonablemente, ni un miembro de una familia.

Esta es una de las verdoderas razones para llegar a la conclu -~

sién de que la escasez de vivienda no existe.

Lo que realmente exlste, es la escasez de [os recursos necesa---
rios para adquirir en propiedad o en arrendamiento una vivienda, y se pretende-
dar solucién a este agudo problema con el control de las rentas y con la perma-
nencla forzosa de los inquilinos en las localidades arrendadaos, lo cual a la --

corta o a la larga acarrearé negativos resul tados.

(119) Idem. p. 71.
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Lo pretendida escasez de vivienda, pierde vigencia cuondo una -
persona que normaimente carece de los medios poro adquirirfe, accidentalmente-

los tlega o tener.

Afortunadamente en nuestro pafs, o pesar de que la poblacibn —-
crece geométricamente y los satisfactores aritméticamente, existe la posibili-
dod de incrementar lo produccién de viviendas. Por esto rozén, siempre encor-~
troremos fracc;onanlentos con oferta de ellos. Lo que faltorfa en todo caso, ~

es el crecimiento gradus! del poder adquisitivo del salorio.

Por otra porte, y por lo que toca a la fraccibn XIl reformoda,
se advierte que se desligo a la clase patronal de lo imposicidn de convertirse
en arrendador, o camblo de hacer aportaciones a un fondo nacional de la vivien
da { L.N.F.ONAV.I.T. ), lo que a todas fuces resulta mucho mis cémodo poro-
los patrones, ya que cunpliendo con su oportocidén, la odministracién y cumpli-

miento de los objetivos de este orgonismo, poco les debe importor.

Se advierte tombién que el objetivo prioritario de la Constitu-
cibn, es que el trabajader edquiera en propieded la vivienda que sea la base -
del patrimonio familior, y no permanentemente esté constitufdo como inguilino-

sin ninguna esperanza, lo cual es muy loable.

Pero resulta que el porcentaje de trabojodores favorecidos por-
este organismo es muy inferior al deseable, lo cual hoce suponer que no se es-

té cumpliendo con el objetivo de satisfaccidén del mismo.

Situacién muy similar, se encuentra en las fracciones 1V, por -
lo que a solarios se refiere, y X!, inciso f) del Artfculo 123, Apartodo B, -

de o Constitucién Federal, en el que u pesar de estoblecerse que se proporcia
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narén oportunomente g los trabajodores habltaciones en venta o renta, Unica--
mente se han ofrecido en venta con las limitaociones antes apuntadas, por con--

ducto del F.0.V.1.5.5.5.T.E, que es en este caso el brgano encargado de propor

clonartas. (120).

Con todo lo anterior, deducimos que los nobles objetivos const]
tucionales, hasta ghora, no han podido ser cuwplidos y satisfechos, y la pobla
clén mientras no logre obtener habitacién a través de los organismos piblicos-
Instituldos para ello, o logre que alguna Institucién privada o bancaria le --
otorgue un prestamo suficiente para el mismo efecto, la dnica opcién vigbie —-
que queda es la del arrendamiento, y con la legislacién aplicable al respecto,
desde nuestro punto de vista, lejos de aliviar el Iiamado " problema de esca--
sez de vivienda ¥ o " problema de escasez de vivienda en arrendamiento *, tien
de a agravarlo, segin lo veremos en el Inciso siguiente al comentar la situa--

cibn de la prérroga que prevalece a partir de la reforma de 1985.

3.4.- SITUACION QUE PREVALECE A
PARTIR DE LA REFORMA.

En este Gltimo apartado, abordaremos la situacién legal y fun--
clonamiento de la prérroga dispuesta en la reforma, y la repercusién y aplica-

cién real de la misma.

(120) Cfr. Idem. p. 75 y 76,
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También analizaremos desde nuestro particular punto de vista, -
algunas de las clrcunstancias de caricter préctico relacionados con esta pré--
rroga, para poder llegar vélidomente a comprobar y concluir si ésta ha cumpli-

do con tos fines para los que fue Impuesta.

Es pertinente acliarar en este momento, que los contratos que se
encuentran bajo el amparo del anacrénico decreto de prérroga indefinida de al-
gunos contratos de arrendomiento para casa hobitacién, de 24 de Diclembre de -
1948, por encontrarse vigentes requieren del tratomiento especial ordenado en-
el mismo decreto, y por lo tanto quedan exclufdns de las disposiciones del cb-

digo civil reformadas en 1985 que chora nos ocupan,

Hecha la enterior aclaracién, pasaremos a analizar lu situacién

legal que prevalece a partir de la reforma.

El Instituto de Investigaciones Juridicas de la UN.A.M., se en
cargb de estudiar y comentar el Cdédigo Civil paru el Distrito Federal, del --
cual tronscribiremos a continuacién los articulos que fueron reformados y adl-
cionados por Decreto pul;llcado en el Diorio Oficial de la Federacién de.7 de -

Febrero de 1985 y los comentarios sobresalientes para nuestro estudio:

" Artfeculo 2448.- Las disposiciones de este cap}
tulo son de orden ptblico e interés soclal. Por-
tanto son irrenunclables y en consecuencia, cual
quier estipulocién en contrario se tendré por no
puesta, "

" Artfculo 2448 C.- La duracién minima de todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas des-
tinodas a la hobitacién seré de un aio forzoso -
para arrendador y arrendatario, que serd prorro-
gable a voluntad de! arrendatario hasta por dos-
arios mis siempre y cuando se encuentre al co ---
rriente en el pago de las rentas. "
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® Artfculo 2448 D.- Para los efectos de este ca-
pltulo la renta debers estipularse en moneda na-
cional.

La renta solo podré ser incrementoda anualmente;

en su caso, el aumento no podrd exceder del 85 -

por ciento del Incremento porcentual, fijado al

salario minimo general del Distrito Federal, en-

el afo en el que el contrato se renueve o se pro

rrogue. " (121},

El altimo de los artfculos antes transcritos, aunque no se re--
flere estrictamente a la prérroga, consideramos necesario citarlo pues tratén-
dose de incrementos de rentas, estord slempre vinculado por necesidad a los --

plazos de los contratos.

De esta manera, tenemos que en primer lugor, estas disposicio—-
nes son de orden piblico, interés social y de carécter irrenunciable, por lo -

que céen en el canmpo del derecho social.

En este orden de ideas, la mecénica de la prérroga es la si---

gulente:

1.- Aln siendo disposicién de orden piblico e interés social, -
no es automitica ni opera de pleno derecho, por lo que el inquilino tiene que-

solicitarla, o en su caso demandaria.

2.- A diferencia de la prérroga dispuesta en el artfculo 2485,-
{ atn vigente para arrendamientos no hobltacionales ), ésta es irrenunciabie,-

por lo que cuaiquier estipulacién en contrario se tendré por no puesta.

3.- Se otorga a voluntad del inquilino con un méximo de dos --

(121) C8digo Civil para el Distrito Federal en materia comin y-
para toda la Repiiblica en materia Federal, comentado, Tomo V, Mé&xico, U.N.A.M.

Instituto de Investigaciones. Jurfdicas, Miguel Angel Porrla Librero Editor, --
1988, pp. 126, 128 y 129.
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arios.

4,- Esto voluntad de hacer uso det derecho de prérroga, debe ex
presaria a través de la solicltud o demonda correspondiente, cuando el contra-
to estd vigente, pues de acuerdo con Jurisprudencia de la H. Suprema Corte de-
Justicia, emitida por la Tercera Sala Civil, segn vimos en el apartado 3.1 de

este capftulo, no puede prorrogarse lo que no existe,

5.- La voluntad en contrario del arrendador, no importa ni sir-
ve para manifestar oposicién al arrendamiento, si la prérroga se reclama opor-

tunamente.

6.~ En su caso, el arrendador solo podré incrementar la renta -
en un 85 por clento del incremento que hubiere sufrido el salario minimo duran

te el ario de vigencia del contrato que se prorroga.

7.- Son requisitos de procedibilidad para lo prérroga, la mani-
festacién de voluntad oportuna, y el demostrar el inquilino, encontrarse al co

rriente en el pago de las rentas.

Son claros los objetivos y las Intenciones del legislador al -~

emitir los normas que comentamos.

A este respecto, destaca lo siguiente en los comentarios que en

relacién a Ia materia encontramos en el cédigo civil en consulta:

# El copltulo sobre el arrendemiento de fincas urbanas desting-
das a la hobitacién, que se Inicla con este artfculo { se refiere al artfculo-

2448 ), fue una respuesta del legislador a la corriente de opinién que sobre -



este problema generé la reforma del a. 4o, constlitucional de 1983.

En todos los foros se discutia sobre la incongruencia entre el
derecho. constitucional que toda familia tiene de gozar de una vivienda digna y

decorosa y la regulacién civil del arrendamiento.

El legislador no podia desatender por mis tiempo estas voces --
que [legaron desde distintos &mbitos y procedié a reformar una serie de normas,
entre ellas este capftulo { se reflere al capltule ! Del arrendamiento de fin-
cas urbanos destinadas a lo habitacién ' ), para dar un paso adelante en la sg
lucién del ancestral problema entre el derecho de propiedad y el derecho a una

vivienda digna y decorosa.

Estas reformas traducen la Intencién del legislador de estable-
cer ung relacién més fusta y sana entre arrendodor y arrendaterio a través de
la conduccién de la voluntad contractual; por ello inicia el capftulo con la ~
declaracién de que se trata de normas de orden publico e interés social, con -
lo cual en esta materia la outonomia de la voluntad se encuentra [imitada por-

las disposiciones que el propio capltulo comprende.

La contravencién a estas normas no invalida el contrato, simple
mente los pactos contrarios a ellos se tienen por no puestos. Su claro propési
to es la proteccibn del arrendatario quien se puede ver obligado a renunciar a
sus derechos por la necesidad Imperiosa de obtener una vivienda para sf y su -
foamilia. SI se onulara el contrato el inquilino perderfa su derecho a la vi--
vienda y en el caso se pretende Impedir que el contrato de arrendamiento sirva

de instrumento para perjudicar al arrendatario ...

... El legislador conslderé necesario imponer una duracién espe
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cial a este tipo de contratos, complementando lo establecido en el a. 2398, a--

fin de garantizar lg estabilldad de lo familia en su casa habitacién.

Consagra as!, uno de los tres aspectos que comprende el derecho-

a la vivienda: el derecho a conservaria ...

... En este precepto ( se refiere al art. 2448 D ) se introducen
dos medidas de control parc proteger, en lo posible la economia faemiliar del --
arrendatario: por una parte se obliga a las partes a estipulor o renta en mone
da nacional y, por la otra, se indica el incremento de la misma en funclén del

salario minimo general de la zona ... " (122).

Después de haber visto el contenido de los artfculos relativos,-
y los anteriores comentarios acerca de las Intenciones del legislador al emitir
los mismos, trataremos de analizar la situacién y repercusién real y préctica -
que se produce con la aplicacién de tales disposiciones, y al efecto, nos apoya
remos con los datos, consid:raciones y comentarios vertidos durante el proceso-
legislativo por las Comisiones encargadas del mismo; en principio por la Comi--
sién Especlal sobre Inmuebles en Arrendamiento, constituida por acuerdo del Ple
no de la Cémara de Diputados, para el efecto de dictaminar y formular proyectos

de reformas a diversos ordenamientos en materia habitacional.

Primeramente, se hablé de que existe una crisis de vivienda que

conduce @l hacinamiento y falta de servicios.

Seglin tenemos expuesto y comentado, los dos medios més comunes -
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para usor una vivienda, son la propiedad por compraventa y el arrendamiento.

La importancia del grupo de viviendas en arrendomiento, se des-

prende del siguiente comentario:

" La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno de los -
mbés graves problemas que afecto al 47 % de la poblacién citadina ya que, el in
cremento de las rentas no corresponde ¢ la capacidad de pago de la mayorfa. *

{123).

De lo anterfor se deduce la desigualdad en la distribucibn del-
Ingreso y no que no exista oferta de viviendas en venta o en arrendamiento. Lo

que no hay en suficiencia, son los recursos econémicos para adquiririas.

Segtin datos censales de 1970, * ... la vivienda ocupada por in-
quilinos alcanzaba la cifra de 761,732 unidades y las ocupadas por el propieta
rio, 457,687. Para 1980, las viviendas arrendadas se Incrementaron a 908,298,~
y las habitadas por sus propletarios a 838,804, o sea que mientras que la vi--
vienda arrendadae oumenté un 19.2 %, respecto a las existentes en 1970, la vi--

vienda en propiedad, se incrementé 83.3 %.

Esto es resultado de que la copacidad constructora del sector -
privado y del pGblico se han encaminado hacie fa produccién de vivienda en pro
piedad. Es necesario subrayar que ningin organ!smo plblico habitacional, con--
templé la edificacién de viviendas para arrendamiento dentro de sus programas-
de inversién hasta 1981. * (124),

(123) Cimara de Senadores del Congreso de la Unisén, LII Legisla
tura, Libro 31, " Inmuebles en Arrendamiento ", Ob. Cit. p. 4l.

(124) Idem. p. 41,
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Lo anterior, no nos lleva a deducir que la demanda de viviendas
haya decrecido, sino que el crecimiento de oferta y construccién de viviendas-
en arrendomiento tiende a paralizarse y desaparecer, lo cual se refuerza con -

el sigulente comentario de la Comisibn:

* lmporta insistir en que, octualmente, existe una tendencia a
la pardlisis en la producclén de vivienda para arrendamiento. En 1977 solamen-
te se construyé un ed{ficio de departamentos para renta; en 1978, fueron tres,
y hasta Septiembre de 1973, no se habla solicitado ningtn permiso para edifi--

car este tipo de imuebles. " {125).

En segulda, veremos como se establecié una primera clasifica --
cién de arrendamiento medio y de lujo, y se hlzo una estimacién de renta prome

dio en los siguientes términos:

* Como puede apreciarse en-el cuadro no. 11 la rento promedio --
era $ 37,423., a principios de 1984. En camblo en 1980 era de $§ 6,529., o que-
significa que las rentas aumentaron 4.7 veces. En este perfodo se observan in--
crementos constantes, debido, principaimente al proceso inflaclonario de la eco
nomla, as! como al libre juego de la oferta y de lo demanda de vivienda en ---

arrendomiento.

Comparando la renta promedio con el nimero de dias de salario -
minimo necesario para cubrir dichas rentas, se observa que la renta promedio -
de 1980 equivalla a 38.4 dias de salario minimo. En cambio, diez afios antes, -
la renta promedio representaba 35.7 dfas de salario mfnimo, es decir que entre

1971 y 1980, las rentas registraron aumentos ligeramente superiores a los salg

(125) Idem. p. 46.
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rios minimos. Empero, durante los Gltimos cinco oios para cubrir las rentas -
promedio el inquilino debe dedicar moyor nimerode diasde salario minimo. Asf-
tenemos, que entre 1980 y 1984, los dias de trabajo necesarios para solventar-
los ga§lns de rentas se Incrementaron de 38.4 a 55.1 dlas de salario minimo. *

(126).

Como puede apreciarse, el incremento de las rentas promedio, no
ha venldo rebasando en mucho a lo contidad equivalente de dfas de salarios mi-
nimos, que es de todos sabido, no representan en sus incrementos, los Incremep
tos reales de inflacién sufridos, sino que estos salarios minimos cada dfa -~

pierden poder adquisitivo.

Por otra parte, si la Gitima renta promedio computoda en el co-
mentario anterior, es aproximadamente de 55 dias de salario minimo, y si toma-
mos en consideracién que razoncblemente se debe dedicar un 20 % o una quinta -
parte del ingreso mensual, tenemos que para poder pagar esa renta se requerird
ganar el equivalente de 275 dias de salario minimo al mes, lo que corresponde-

a més de nueve veces el salario minimo mensual.

Los onterfores comentarios, al porecer nos conducen a concluir-
que los precios de los arrendomientos son exhorbitantes, pero si tomiramos en
cuenta Ia misma equivalencia de 55 dias de salario mInl_mo como renta promedio-
actual, tendrfamos un precio aproximado a los $ 750,000., y una necesidad de -
Ingresos aproximado a los $ 3'700,000., que aunque no es mucho, es muy reduci-

da la cantidad de personas que los obtenga o los supere.

(126) ldem. p. 44
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Y que decir de las personas que ganan uno o dos salarios mlni--
mos y no nueve como en el elemplo. Estas personas necesariamente vlvlrﬁn' en —-
condiciones infrahumanas y poco decorosas y no podrén ni siquiera pensar enad

quirir en propiedad o en arrendamiento una vivienda.

Actuaimente con la limitacién a los Incrementos de las rentas -
por debajo de los Incrementos al salario minimo [ el 85 % de éstos ]}, segura--
mente la renta pramedio tenderd a bajar, pero seré siempre o costa de los ---

arrendadores.

El orrendamiento por su carécter oneroso, tilene necesariomente-
una funcién econémica, y el pago de las rentas representa el objeto lfcito pa-
ra el arrendador. Al perderse éste, los arrendadores seguramente Ilegarén o la
conclusién de que ya no tiene caso dar sus locales en arrendemiento para habi-

tacién.

Es pertinente en este momento decir, que no estamos en contra -
del control de rentas, pues sl existe una superioridad de la demanda o lo ofer
ta, necesariamente tenderé a subir el precio de las rentas y a producirse un -
beneficlo ilicito para los arrendadares derivado de la necesidad de vivienda -

de las personos que carecen de ella.

Por lo tanto, se requiere a la par el crecimiento real y gra -
dual de los salarios y del poder adquisitivo, y el control de las rentas, que-
deberén ser prudentemente fijadas en relacibn con el valor comercial del irmue
ble o parte del imueble que se dé en arrendamiento, para que se cumpla cabal-

mente con lo que se entiende por renta o rentabilidad.

Supongamos por un momento que algulen construye un edificio con
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diez viviendas, y decide darlas en arrendamiento parag obtener una renta de su-

Inversién.

Desde este punto de vista, este arrendador no pensar§ en arren-
dar esas viviendas por solo un afio, pues mientras se mantengan buenas relacio-
nes con sus arrendatarios, y obtenga una rentaobilidad aceptable y razonable, -
estas relaciones se podrén prolongar por tres, cinco, diez o mbs arios, y quizd
sobre esta base este arrendador decida construir otro edificlo para dario en -

arrendamiento para habitacién a otros Inquilinos,

El problema realmente no lo constlituyen los plazos, mientras du
rante el transcurso de ellos el arrendador perctba la utllidod razonable y el-

arrendatario puedo también razonablemente pagar lag renta.

Por los incrementos a la renta, camenzaron a hacerse cada vez -
mis cortos los arrendemientos, pero el problema real no estaba constitulido por

la duracién de los contratos, sino por la revisién de oquélios.

Pora regulor y controlar los incrementos a la renta { los pre--
cios iniciales no estén regulados ), y la duracién de los contratos y sus pré-
rrogas, el leglstador influldo por los motivos expuestos en el apartado corres
pondiente, .y por las razones expresadas al onallzar en este apartado los artl-
culos relativos, con un claro propdsito tuitivo, emitid disposiciones de dere-

cho social.

El derecho social supone el dictado de normas niveladoras y su-
pone también la colocacién del débil frente al fuerte y poderoso, considerando

como tal al arrendador, para colocarlios en un plano de Igualdad.
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Las disposiciones en comento no distinguen clasificacién alguna
de arrendadores, arrendatarios y tipos o categorfas de viviendas en arrenda---
miento, y donde la ley no distingue, no es dable al gobernado hacer distincién

alguna,

Sin embargo de un modo general, vamos a tratar de clasificar a

éstos desde nuestro punto de vista:
Primeramente, hemos observado que los arrendadores son:

1.- Personas ffsicas o morales propietarios de uno o varios edi.
ficlos con disposicién de ofrecer de diez viviendas en adelante, y que en algu
na época hicieron del arrendamiento su ocupacién habitual. ( el ser propleta--
rio de estas viviendas supone un al to poder econémico y capital; sin emborgo,-
mientras se hubiere obtenido Ilcitamente, y mds aln siendo producto de la ini-
clativa, el esfuerzo y el trabajo, y preste un servicio valioso a la comunidad,
desde luego a cambio de la remuneracién fusta y razonable, es de seguirse res-

petando y mis atn fomentando}.

2.- Los propietarios de inmuebles con disposicién méxima de cin
co viviendas. ( supone un poder econbémico medio y regular capital que en algu~
nos casos sirve para coadyuvar al ingreso del propletario o en algunos casos -
representa el total del ingreso, por tratorse de viudas o personas de avaenzada
edad, y que con mayor razén que el anterior, merecen el respeto y fomento de -

su actividad y servicio ).

3.~ Las personas propletarias de un inmueble ocupado por ellos-
mismos, y que en sacrificio de espacio, ofrecen una o dos viviendas para que -

con el producto de sus rentas puedan coadyuvar a su ingreso o en el peor de --
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los casos constituir con esas rentas la totalidad de sus ingresos, por tratar-
se como en el ejemplo anterior de personas de ovanzada edad o personas imposi-

bilitadas para trobojar y sin ningin apoyo econémico.
Por otra parte, hemos observado que los errendatarios son:

A.- Personas empresarias y capitalistas que por gusto o comodi-
dod, més no por necesidad, toman en arrendemlento un lrmueble en una zona resi
dencial para establecer su habitacién. { por lo general son personas de muy ai

tos ingresos }.

B.- Personas que dependen de la fuerza econbémica de su trabajo,

con Ingresos superiores a $ 3'000,000. mensuales.

C.- Personas que igualmente dependen de lo fuerza de su traba--
jo, y que perciben como méximo $ 3'000,000., y que constituyen un grupo impor-
tante de personas de la clase medla, y que pueden pagar la renta promedio co--

mentada con anterioridad.

D.- Personas que ganan de uno a cuatro salarios minimos, que --—
Gnicamente son arrendatarios en potencia por su neceslidad, més no por sus in--
gresos y que por lo mismo resuelven el problema de vivienda sometiéndose a la-

casa de algtn pariente o amigo, o viviendo en la periferia en condiciones in--
fratumanas.,

Por lo que toca al tipo de viviendas, recogiendo la clasifico-~
cién hecha por la Comisién Especial de lmuebles en Arrendamiento, diremos --
que hay viviendas de tipo bajo, medio y de lufo, atendiendo a las condiciones—
y servicios que presente y atendiendo a su ubicacién, en viviendas de la zona-

central o de la periferia,
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Creemos que las anteriores clasificaciones son una realidad, re
sultando inodmisible generalizor establecliendo una sola categorfa o nivel, co-

mo se ha venido haciendo.

El legislador estereotipa al arrendador con la Imaginacién del-
caricaturista que dibuja a los poderosos gordos y calvos, bien vestidos y ro--
deados de lujos, que pisotea al arrendatario raquftico y con la ropa hecha gi-
rones y rodeado de pobreza, y le saca précticamente de la bolsa el producto de

su trabafo.

Y no negamos que existon casos asf, pero no es ni siquiera un -

porcentaje importante, puus este tlempo es econbémicamente dificl! para todos.

Asf, como en el ejemplo, y considerando al inquilino como la —-

-parte débil, se han emitido disposiclones de orden piblico para su proteccién.

Pero, ¢ con que sltuocibn nos encontrariamos, si el arrendador-
fuera de Ia clase 3, de acuerdo con la cotegorfa que nos hemos permitido expo-
ner, o sea la clase mbés baja, y el orrendatario fuese de la clase " B ¥, que -
aunque no un potentado, si con los ingresos mbs que suficientes hasta para ad-

quirtr en propiedad la vivienda que le rentan o alguno otra mejor ?.

Entonces el orrendador serla el débil y el arrendatario el fuer
te, que ademds se verla protegido por una legislacién que en un momento dado -~

le va a beneficiar con claro sacrificlo y detrimento del patrimonio de la otra

parte.

Mencién especial merece el arrendamiento de casas o viviendas -

de lujo, donde las partes arrendador y arrendatario son econémicamente fuertes
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Y que sin embargo se acogen a leyes con eminente sentlido popular.

Este tipo de arrendomiento deberfa de estar totalmente fuera de
esa legislacién, pues obedece a causas econémicas no solo diferentes, sino to-

talmente opuestas a las populares,

¢ Como es posible que se dé un mismo tratamiento a un arrenda--
miento de una casa ubicada en los Lomos de Chaopultepec o en Polanco, que a una

humi ide vivienda en un barrio de lztapalapa 7.

La ley estd dando un tratamiento igual a los desiguales y esta-
mos de acuerdo que no habria érgano suficlente copaz de estudiar las particula
ridades de cada caso de arrendamiento, pues eso serfa extremoso, y caético, pe
ro también fo son los casos que estamos planteando y que en la vida cotldiana-

se dan.

Por lo tanto, creemos necesarlio el implementar un sistema para-
dejar de aplicar de ung manera tan general estas disposiciones, que a la larga
o a la corta van a perjudicar al arrendador y al arrendatario también, segin -
veremos @ continuaclén, instituyendo categorfas de arrendodores, y de arrenda-
tarios y de viviendas tipo, segn las caracteri{sticos de cada uno, controlando
razonable y equitativamente los precios de las rentas desde la primera contra-
tacién, de acuerdo con el valor comercial del inmueble arrendado, y sobre todo,
con la participacién del Estado en el crecimiento econtmico grodual de la po--
blacién, fomentando el acceso a salarios reales y a un poder adquisitivo satis

factorio, para de ese modo cumplir con los postulados de nuestra constitucibn,

Pero regresando al tema que nos ocupa, es necesario, saber cual
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es la actitud y comportamiento de los arrendadores ante la apllcacién de las -

leyes objeto de nuestros comentarios.

Declamos en péglinas anteriores, que atendiendo al cardcter one-
roso del arrendamiento, el objeto lfcito para el arrendador, es la renta; es -
decir, esa utilidad que le llevard a la conclusién de si el arrendamiento es o
no negocfo { eunque es un acto eminentemente civil y no de especulacién comer-
cial, supone la atraccién natural de la utilidaed que en otro tiempo hizo inver

tir de modo Importante a los capltalistas ).

Deducimos por légica, que cuando una operacibn resulta rentable
le tendencia seré a repetirla y fomentarla, y en caso contrario a disminuir su

ejercicio y a darle de algtn modo sallda como el mal negoclo que es.

A partir de las reformas de 1985, existe la obligacién de cele-
brar el grrendamiento habitacional por un término minimo de un ofo. En este ca
so lo renta es fifada sin control por el arrendador, la cual tiende a ser ele-
vada para amortiguar el posible control de rentas para el primero y segundo -~
ofo de prérroga. ( desde luego el precio inicial de la renta no puede ser --~

exhorbitante pues de ser as! simplemente no es aceptado por el arrendatario ).

Al transcurrir el aio de vigencia del término del contrato, el-
arrendador, a la espectativa espera que el arrendatario por negligencia o igno
rancia, omita solicitar o demandor la prérroga y consecuentemente precluya su-
derecho a la misma, pues como ya vimos requiere de clerta mectnica y oportuni-~

dad.

Entonces, sin tener realmente cuestiones personales con el in-

quilino, procede a solicitarle la devoluclén de la localidad por vencimiento -



131

del plazo, con el claro objetivo de rentario a otra persona en un preciomayor.

Esto denota cierta voracidad, pero son los caminos legales que
ha dejado el legislador como opcibn para lo defensa del patrimonio de losarren

dadores, Es un hecho notorio que nadie estd peleado con su dinero.

Lo anterior sucede en el mejor de los casos, pues si Ilega a dar
se el caso de que el arrendador tenga que soportar tres afios de arrendamiento -~
con un congelamiento parcial de rentas, y lo necesidad de instourar un juicio -
largo, tedioso y costoso, este arrendador quedarG resentido e invitado por las-
clrcunstancias a no volver a arrendar, adembs de quedar totalmente desanimado y

desalentado para incurrir en situacién similar.

Ante los repetidos golpes bajos a su economla, el arrendador op-

to por cualquiera de las alternativas siguientes:

a).- Ofrece sus localidades para destinos diferentes al de habi-
tacién, sallendo con ello del campo de aplicacién de las leyes de orden piblico

e Interés social que hemos venido comentando.

b}.- Prefieren que la localidad esté vaclfa, o sufrir otra expe--
riencia similar,

c).- Venden la casa o edificio en su totalidad para ser destina-
do a otros usos distintos al de habltacién.

d).- Gestionan el camblo de régimen a condominio y venden las lo

calidodes, alejbndose lo més répidomente posible de todo lo que sea arrendamien
to.

Mas adn, con la situacién que prevalece, los arrendadores pueden

sentir fundado temor de que las |imitaciones a la propiedad sean aln mayores. -
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Hasta chora exlsten {imitaciones que se resuelven simplemente con no rentar.

Pero si ya hay un congelomiento parcial en los rentas y una pré
rroga temporal, y se tiene el efemplo cloro del decreto de 24 de Diciembre de-
1948, que aunque fue emitido én atros tiempos y con otras condiciones de emer-

gencla, sigue inexplicaoblemente vigente.

i No serd que con estas tendenclas, se decrete la prérroga inde
finida de los contratos, o se obligue a dar en arrendamiento tos loceles dispo
nibles, como se hace en otros polses segin vimas ? Estas posibilidades laten--

tes que se ciernen sobre los arrendodores desalienton rotundemente el arrenda-

miento habltacional.

Et legislador, prestando atencién af clamor popular contenido -
en las nueve iniciativas comentados con onterioridad, emitié disposiciones de
orden plblico e interés social que leslonon gravemente la economia de fos —~~
arrendadores, aliviando de momento tos problemas existentes, pero desaientando
de monera determinante la oferta de viviendo con el consiguiente perjuicio pa
ra los demandantes de lo misma, y con el ogravamiento de la escasez de vivien-

das en arrendamiento.

Pensamos que hublero sido mejor controlor razonoblemente jas -~
rentas y curplir con los objetlvos constituciongles respecto de los salarios,-
fomentando el crecimiento graodual y reaf de los mismos, y fomentar temblén de-

esa manera el ofrecimiento y hasta Ja construccidn de nuevos viviendas pora el

arrendamiento hobitacional.

De esta monera las prérrogos impuestas serlan innecesaorias y -

caerlon por su pesa, pues como se difjo, el problema no consiste en los plazos
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sino en los dineros.

Pensamos que la Imposicién de estas normas de orden pablico que
dan una solucién temporal pero no de fondo, son como el curar uno herijda super
ficlalmente, sin advertir lo podredumbre que se encuentra abajo de la superfi-

cle,

El derecho en materia de arrendamiento, como el derecho en gene
ral, es un producto social y supone determinados fines y objetivos como a con-

tinuacibén veremos.

Ignacio Galindo Gérfias, al referirse al derecho como producto-
soclal, nos dice: ¥ En un sentido, las normas jurfdicas nacen dentro del grupo
social, en el cual tiene lugar la vida de relacién de los miembros de ese gru-

po.

En otro sentido, lo cohesién del grupo requlere necesariamente-
un orden armbnico, una coordinacién de la conducta de sus miembros, de acuerdo

con ciertas poutas generales que establece fa norma jurldica. " (126).

Por otra parte, el mismo autor refiriéndose a los fines del de-
recho nos comenta: " El derecho como norma o regla general de conducta supone--

un fin. Postula lo que debe ser.

Pretende realizar la sinérgia social, el equilibrio de las fuer

zas sociales, es en suma la solidaridad social.

(126) Galindo Garfias, Ignacio. Ob. Cit. p. 23.
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El derecho concebido con esa finalldad, no pucde ser una disposi
clén arbitroria de la autoridad estatal. Pretende garantizar la tranqullidad pd
blica y el respeto a los altos valores humonos para lograr la coexistencia pacl

fica y ordenada de los miembros de la colectividad.

Mira a garantizar que a través de la justicio, el orden y la se-
guridad, cada uno pueda realizar a la vez que sus fines particulares, el bien -

de todos, el interés colectivo. ® {127).

Por altimo, el autor en cita, nos llustra acerca de lo que por -
equidad debemos entender, al decir: * ... la equidad consiste en la adaptacién-
de la norma furidica a los casos concretos. Tlende a allviar, @ procurar la cop
cillacién entre el carécter abstracto y rigido de la ley y las particuloridades
que presenta el caso concreto para evitar que una norma abstractomente justa --
pueda resultar injusta por las especiales clrcunstancias de hecho que en el ca-
so concurran. Se ha dicho de la equidod que es la justiciadel caso particulor®.
(128). ’

De todo lo anterior, en relacién con lo expuesto a lo largo de -
nuestro trabajo, creemos que el derecho de arrendamiento habitacional vigente, -
no consigue un orden armbnico por la desbalanza entre las prestaciones y contra_
prestaciones que las partes se deben; no logra el equllibrio de las fuerzas so-
clales ante la generalizacién de las normas, y por lo mismo, no cunple con el -
principio de equidad, y por consigulente no se fustifican los motivos expuestos
por e! legistador cuando emitié las normas estudiadas, pues solo dib solucién -

transitoria y desalenté de manera importante el arrendamiento habitacional.

(127) Idem. p. 38.
(128) Idem. p. 63.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA.~ La necesidad de habitacién ha constituldo uno de los
problemas mbs apremiantes de resolver, sin distincién de época, lugar o cos--

tumbres.

SEQUNDA.~ Las opclones mbs comunes para soluclonar el problema
de habltaclién, son el odquirir la misma en propiedad por compraventa, o en -~

arrendamiento, siendo importante taonto une como otra.

TERCERA.~ EI arrendamiento es el contrato par virtud del cual,
una persona denominada orrendador, concede el uso, o el uso y goce de una co~
sa a otra persona denominade arrendatario, temporalmente yacambio de un pre-

clo clerto,

CUARTA. - El arrendamiento es por naturaleza temporal y oneroso,
cunpl iendo para el arrendador una funcién econémica y un objeto lfcito que es

el cobro de la renta.

QUINTA.~ En los palses de Francia, Espoia, Alemania, Italie y
Argentina, el arrendamiento habitaclional se ha convertido en un grave proble-
mao g resolver; primero fue contemplado y tratado Gnicamente por los respecti-
vos cédlgos civiles, pero posteriormente, por necesidad, tuvo que ser regula-
do complementariomente, por leyes especiales que bésicamente tienen camo fin-

el controlar las rentas y la duraclén de los contratos.

SEXTA.- Existen en estos palses Instituciones jurldicas simila

res a la técita reconduccién del Derecho Mexicano, que tlenen por objeto el -
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que el arrendatario continue con tftulo ( contrato voluntario o Indeterminado
por virtud de la ley ) sustituyendo ia voluntad técita de las partes de con—-
tinuar con la relacién arrendaticia, derivando tal sustitucién de actos u omi
sjones que autorizan a presumiria, como son el no monifestar el arrendador --
oposicibn al arrendomiento dentro de un lapso de tiempo especlfico previsto -

en cada cuerpo legal.

SEPTIMA.- También existen en estos pafses leyes conplementa --
rias especiales dictadas en situaciones emergentes que han determinado Ia pré
rroga o prolongacién de la duracién de los arrendomientos y el control de los

precios de las rentas, otn en contra de la voluntod de los arrendadores.

OCTAVA.- El arrendomiento en México también ha tenido su evolu
cibn en la medida en que se ha Incrementado la demanda de viviendos en renta.
Primero fue tratado en los cédigos de 1870 y 1884, con exclusivo carbcter in-
dividualista, con apego a la estricte voluntad de los contratantes, sierpre y
cuando estuviera opegoda a derecho, procurando siempre la equidad y el irres-
tricto respeto al derecho de propiedad, sin més limitacién que lo convenida -

por las partes por el uso de la cosa ajena.

NOVENA. - Posteriormente, en el cébdigo de 1928, ya con cierta -
tendencia de proteccién, se dispuso una prérroga al contrato de arrendomiento
en general, con duracibén de un affo, sujeta a la condicién de que el inquilino
se encontrara al corriente en el pago de las rentas, sin tener esta disposi--
cién el carbcter de ser de orden pablico e interés sacial, y slendo vélidomen

te renunciable.

DECIMA.~ Se encuentra atn vigente, el anacrénico decreto de 24
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de Diciembre de 1948, que prorrogé por ministerio de ley, sin alteracién de -
ninguna de sus cléusulas, algunos contratos de arrendamiento de viviendas ---
{ cuya renta no excediera los trescientos pesos mensuales ), siendo el caso -

que se ofrecié que su vigencia serla tronsitoria.

DECIMA PRIMERA.- En 1985, el legislador claremente influldo --
por la presién social del! momento, expresoda a trovés de .nueve diferentes ini
clativas de ley en la materia, emitib una serie de disposiciones reformando y
adicionando el Cédigo Civil para el Distrito Federal con el objeto de tutelar
y proteger los derechos de los arrendatarios y al mismo tiempo armonizar los
derechos de éstos y de los arrendadores, con el propésito de consegulr mayor-
equidad en la relacién juridica que se establece por virtud del contrato de -
arrendomiento de fincas para habitacién, teniendo presente la necesidad de es
timular lo inversién de los sectores pablico privedo y social para arrenda---

miento, todo esto, segin la exposicibén de motivos de la reforma.

DECIMA SEGUNDA. - Destaca la negativa del leglslodor de resol--
ver y atender la iniciativa relativa a lo posible abrogacién del decreto de -
24 de Diciembre de 1948 citado con anterioridad, a pesar de que se reconoce -

la conveniencia de tal medida,

DECIMA TERCERA.- La constitucién polftica que rige fundamental
mente a nuestro pals, dispone como garontla en su articulo 4o., pentitimo pé-
rrafo, el derecho que toda fomilia tiene de disfrutar de vivienda digna y de-
corosa, debiendo establecer la ley, los instrumentos y apoyos necesarios para
lograr este objetivo. También dispone en el artfeculo 27, tercer pérrafo, que-
la nacién tendré en todo tiempo el derecho de imponer a la propledod privada-
las modalidades que dicte el interés piblico.
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DECIMA CUARTA.- Con base en estas disposiciones, el legisia -
dor reformb el articulo 2448, y adicioné doce artfculos mbs, clasificandolos-
desde el articulo 2448 A, hasta el 2448 L, al Gapftulo 1V, del Tltulo Sexto,-
de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Fede--
ral, denominando este capitulo como " Del arrendamiento de fincas urbanas des
tinadas a la habitacién ", teniendo las disposiciones del mismo, el carbcter—
de ser de orden piblico e interés social y por tanto el carécter de irrenun--

ciabilidad.

DECIMA QUINTA.- Tales normas céen dentro de la esfera del dere
cho social, eminentemente tuitivo, que persigue nivelar y poner en un mismo -

plano de fgualdad los derechos de los débiles frente a los de los poderosos.

DECIMA SEXTA.~ El legislador generalizé y consideré como al --
grupo débil a los arrendatarios, y dispuso entre otras cosas, en el articulo-
2448 C, lo duracién minima del arrendaemiento hobitacional por un afio, prorro-
gable a voluntad del arrendatario hasta por dos afios mds, slempre y cuando se
encuentre al corriente en el pago de las rentas, y en el artfculo 2348 D, que
la renta solo podré ser Incrementode anualmente, limiténdose este incremento-
al 85 % del incremento que sufra el salario minimo en el afio en el que el con
trato se renueve o se prorrogue, fincando graves |imitaciones al derecho de -
propiedad, al principio de outonomlia de lo voluntad, y al derecho de percibir

una utilidad licita que antes tenla el arrendador.

DECIMA SEPTIMA.~ El leglslodor no deblb generalizar y ordenar
un trato fgual a los que no son iguales, pues resultao que ni todos los arren
datarios tienen lo necesidad de proteccibn, ni todos los arrendadores estén-

en posibilidad de soportar tales limitaciones, los unos por ser econbmicamen
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te poderosos, y los otros por estar [ustamente en [a situacibén contraria.

DECIMA OCTAVA. - Cualquiera que sea la categorfa de los arrenda
dores, la 4ltima legislacién en materia de arrendemiento hobitacional, los co
loca en ung situacién desventajosa para su patrimonio y poco atractiva para -
su inversién, perdiéndose el objeto econbmico Iicito de la rentabillded de -

Ia misma.

DECIMD NOVENA.- E! salario minimo general y profesional dis—-
puesto, no esté fijodo de acuerdo con la realidaod econbmica que vivimos, por
lo tanto no alcanza los objetivos constitucionales previstos; y esto se refle
ja por un lado, en la falto de poder adquisitivo de la poblacién, y por otro,

en la Iimitacién al incremento @ las rentas.

VIGESIMA.- La legislacién en materia de arrendomiento hobita--
cional, no controla el monto de [a renta iniclal; es decir, no controla la -
renta que se fija al celebrarse el contrato con duracién minima de un ofio, si
no que la controla a partir del segundo arjo. Tampoco impone la obligacién a -

los arrendadores de rentar a personag determinada.

VIGESIMA PRIMERA.- Los agrrendadores ante tales [limitaciones, ~
pueden optar y tender a destinar sus localidades a arrendamientos comerciales
o diferentes al de habitacién, saliendo del carpo de aplicacién de las normas
imperativas de orden pGblico e interés social, ocogiéndose a otro sistema le
gal mbs benéfico; simplemente a ya no ofrecer sus localidades por incosteabi-

lidad, o a cambiar de régimen a condominio y ofrecerias en venta.

VIGESIMA SEGUNDA.~ De esta forma no puede resolverse el proble

ma habitocional, pues en lugar de incrementarse las localidodes para arrenda-
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miento habitacional, se estén decrementando y el arrendamiento de viviendas -

se estd constituyendo en una especie en extincién,

VIGESIMA TERCERA.- Esta tendencla perjudica al arrendador por-
que se ve obligado a desviar su capital a lnyerslones més productivas, pero -
también perfudica notoriamente al orrendatario, pues no logra estabillidad en
su habitacién al tener que mudarse constantemente y al percatarse que cada --

vez es moyor la demanda que la oferta de viviendas.

VIGESIMA CUARTA.- Ante tal situacién, se comprueba que no se -
cumplen los propdsitos y motivos expuestos por el legislador, pties aungue pre
tende tutelar y proteger al arrendatario, a la larga lo perfudica, toda vez -
que no logra armonizar los derechos de éste con los del arrendador, pues éste

se ve claremente !imltado y perjudicado, y como consecuencia no se consigue -

la pretendido equidad.

VIGESIMA QUINTA.- A efecto de conseguir el orden armbnico, el
equilibrio de las fuerzas soclales y la equidad entre arrendadores y arrenda-
tarlos, as! como el alconzar los fines del derecho, se propone dejar de gene-

ralizar en cuanto a la agplicacién de las citadas normos con base en 1o si---

guiente:

1.~ Establecer por lo menos tres categorias de arrendadores,--
con base en el tipo de viviendas que ofrezcan para el arrendamlento habitacio

nal.

2.- Establecer por [o menos tres categorlos de locales para ha
bitacién, atendiendo @ su ubicacién, estado de conservacibn y a los servicios

con los que cuente. ¢
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3.~ Establecer por lo menos tres categorfas de arrendatarios,-
atendiendo bésicamente a sus necesidades de vivienda por el nimero de famitig

res, y a la potencialidad econémica familiar.

4.~ Crear un padrén en donde se reglstren arrendadores, arren-

datarios y viviendas en arrendemiento.

5.- Crear un organo dictaminador, que establezca de manera --
real la rento, atendiendo bésicemente al valor comercial del inmueble ofreci-
do en arrendamiento determinado por institucién autorizada, o efecto de cum-

plir con el principio econémico de rentabilidad.

6.~ Determinar la aplicacién de la ley, con base en las catego

rias expuestas.

7.- Otorgar mbximas exensiones y estimulos fiscales a los =--
arrendadores, respecto de los‘ Impuestos prediales, sobre los productos del --
arrendamiento, y sobre la construcclén de edificaciones que se destinen al —-
arrendomiento habitacional, a efecto de animar y alentar al inversionista, --

a Incrementar la oferta de vivienda.
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