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INTRODUCCTION

Para nadie es desconocido que el problema de
la vivienda, satisfactor social de profunda demanda en el
presente, constituye en nuestro pais uno de los retos de
mayor trascendencia en las tltimas décadas.

De entrada debemos reconocer que, si bien
obtener respuesta a la necesidad de vivienda s un
derecho que tienen todas las familias mexicanas, de igual
manera debemos tomar en cuenta que debido al elevado
indice del crecimiento poblacional, aunado a otros
factores de indole econdmico, politico, social, juridico
Yy administrativo, de tal derecho, al paso de los afios, se
ha vuelto dificil de cristalizarse.

En verdad resulta increible que en cierta
época, especificamente durante los afios cuarentas, México
no haya conocido un problema de esta naturaleza, dade que
era comin encontrar viviendas en venta y alquiler a
pPrecios accesibles, es decir, la oferta de casas en venta
¥ renta superaba a la demanda, por lo que se podia
considerar que la escasez de vivienda en aquellos tiempos
no existia en nuestro medio.

Sin embargo, al sobrevenir 1la Sequnda Guerra
Mundial, los desequilibrios econdémicos, traducidos en un
aumento generalizado de precios, impulséron la idea de
dictar leyes de emergencia en materia de arrendamiento
con el proposito de proteger a las clases débiles del
pais, que se habian empobrecido a grado insostenible.
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Manuel Avila Camacho fue el primer presidente

de la Repliblica que emitié un decreto sobre la materia en

el afo de 1942, estableciendo que no podian ser

aumentadas las rentas por ocupacién de inmuebles en 1a
Ciudad de México.

A partir de entonces fueron surgiendo nuevos
decretos similares al anterior, como los de 1943, 1945,
1946, 1947 y el Ultimamente abrogado, de 30 de Diciembre
de 1948,

Obviamente tales decretos obedecieron a la
urgencia de encontrar mecanismos idéneos para actuar c¢on
prontitud y eficiencia frente a las necesidades mas
apremiantes que en dichos pericdos aquejaban al pais; sin
embargo, una vez desaparecidas agquellas anémalas
condiciones que motivaron su origen, especificamente los
resabios producidos por el impacto quebrantader de 1la
Guerra Mundial, tales medidas se volvieron obsoletas vy
atentatorias contra el ritmo econdmico del pais al
obstaculizar la distribucién de 1a rigueza, en perjuicio
de grandes sectores de la poblacién.

Por tal motivo, el gobierno mexicanc, tratando
de poner coto a la serie de abusos que trajo aparejada
dicha medida opté por abrogarla con el Decreto publicado
en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de Diciembre
de 19382, que deja sin efecto aquel diverso que congeld y
prorrogd por tiempo indefinido el monto de las rentas
destinadas a habitacién, comercio e industria en 1la
metrépoli. Con dicha accién el Estado logré abrir una
pesada compuerta que obstaculizaba la modernizacién de la
Ciudad, permitiendo una nueva expectativa de estimulo a
la construccién de viviendas para arrendamiento acorde
con las perspectivas econémicas de nuestro tiempo.




CAPITULO I

EL CONTRATO EN GENERAL
a} .~ Concepto del contratc en general.

En torno a este vocablo se han emitido una
serie de acepciones entre las cuales podemos destacar las
siguientes:

En principio, "contrato deriva
etimolégicamente del vocable latino "contractus", que a
Su vez proviene del verbo "contrahere" que significa
reunir, leograr, concertar", etc.'

Con esa idea, esta figqura Jjuridica fue
utilizada en la antigua Roma y los pueblos sometidos a su
jurisdiccién en aquellos tiempos del imperio.

Al transcurrir el tiempo el contrato fue
teniendo gran auge en las relaciones entre los individuos
debido a la comin y constantes transacciones que se daban
en la sociedad por lo que muchos autores se avocaron a
descifrar su naturaleza Jjuridica vy ©buscarle sus
caracteristicas mas idoéneas procediendo a formular sus
particulares al respecto.

As} tenemos que para Colin y Capitant citados por Borja
Soriano, contrato es "un acuerdo de dos o varias
voluntades en vista de producir efectos juridicos”...
"contratando, las partes pueden tener por fin, sea crear
una relacién de derecho, crear o transmitir un derecho

! Diccionario Juridico Mexicano T. Il (eh). Instituo de Investigaciones Juridicas U.N.A.M. México, 1983,
pig 291.
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real o dar nacimiento a obligaciones; sea modificar una
relacién preexistente; sea, en fin, extinguirla”®.?

Zamora y Valencia, por su parte, lo entiende
como "el acuerde de voluntades conforme a lo dispuesto
por un supuesto para producir 1las consecuencias de
derecho, consistentes en crear o transmitir derechos vy
obligaciones de contenido patrimonial.™

Borja Soriane sostiene que contrato es "un
convenio por el cual una o varias personas se obligan
hacia una o varias otras a dar, o hacer ¢ no hacer alguna
cosa".?

Seglin Mateos Alarcén es "un convenio por el
que dos o mas personas se transfieren algin derecho o
contraen alguna obligacidn®.?

Rojina Villegas, tras conceptuarlo como "un
acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos Yy
obligaciones", en su calidad de especie dentro del
geénero de los convenios, nos dice: que "dentro de la
terminologia juridica se ha heche una distincién entre
contrates y convenios en sentido estricto." Al contrato
se le ha dejado la funcién positiva, es decir, el acuerdo
de voluntades para crear o transmitir derechos vy
obligaciones y al convenio en sentido estricto, 1la
funcién negativa de modificar o extinguir esos derechos y
esas obligaciones.

* Borja Soriano, Manuel. _Teoria General de las Obligaciones ,. Ed. Porrfia, Méx,, pég. 129.
> Zamora Valencia, Miguel. _Contratos Civiles_, Ed. Porriia : México 1981, pag. 17.

* Borja Soriano, Manuel, Op. cit. Pag, 130. '

* Matcos Alarcon, Manuel. _Estudio sobre el Cédigo Civil del Distrito Federal_, pig. 4.

® Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil _Contratos_, pig. 7.

" Rojina Villegas, Rafael. Op. cit, Pag. 7.
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Sin embargo el convenio Lato sensu comprende

ambas funciones segin el tenor del articulc 1792 del

Cédigo Civil vigente, que dice: "ARTICULO 1792.- Convenio

es el acuerdo de dos o mas personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones.™

De esta opinién podemos deducir que el
contrato crea derechos reales o personales o, en su caso,
los transmite. Es aqui donde encontramos la naturaleza de
los contratos, pues seqin lo expresa el propio Maestro
Rojina, "hay contratos como el mandato, el depédsito, el
comodato y el arrendamiento que crean exclusivamente
derechos personales".®

Asi- en el contrate de arrendamiento la
transmisién temporal del use de una cosa, de hecho
origina exclusivamente un derecho perscnal porque dicha
transmisién no engendra definitivamente un derecho real
de uso.

El tratadista Bonecasse hace un comentario al
respecto, y sostiene que en realidad el derecho del
arrendatario "es un derecho de crédito" con garantia
individualizada, por lo que la del ~adquirente es una
obligacién "scripta in rem".®

Respecto a lo que el Codigo Civil establece
sobre convenioc, Gutiérrez y Gonzalez estima gque "en su
redaccién se omitié considerar que hay la posibilidad de
que existan convenios cuyo fin sea el de conservar
obligaciones, esto es, que consiguen que una obligacién
subsista aln en el momento de encontrarse en trance de
extincién. "

* Rojina Villegas, Rafue). _Compendic de Derecho Civill_ _Contratos . Pig. 8.

® Bonnecase, Julien. Elementos de Derecho Civil_. Editado y traducido al castellano por Sosé Maria Cajica.
Puebla, Pue., (México), 1945-46. Pig. 540,

'° Gutiérrez y Gonzdiez, Emesto. _Derecho de las Obligaciones_. Ed Cajica, S. A., México 1986. Pag. 182.
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Dicha versién, empero, es cuestionada en el

sentido de que no se puede hablar de conservar una
obligacidén sino mas bien de modificar su sentido.

En cuanto a la expresién "acuerdo de dos o mas
personas”, se hace alusién al consentimiento que, COmMoO
elemento de existencia del contrato, se forma mediante la
oferta de una las partes y la consiguiente aceptacién de
la otra.

Por lo que toca a la creacién, transferencia,
modificacién y extincién de las obligacicnes, Trevifo
Garcia, sostiene que "dicho precepto sefiala la
posibilidad de la interaccién de dos o mas personas en la
integracién del contrato sin que ello signifique 1la
concurrencia de dos o mas partes, vya que dos o mas
perscnas pueden mantener un interés unificado que forme
la voluntad de una de las partes en el contrato, aungque
para ello se requieran las declaraciones de veoluntad de
dos o0 mas personas.

Ahora bien, en lo que concierne a 1la
conceptualizacién del contrato come tal, la doctrina
juridica en su generalidad opina que no es mas que una
especie del convenio, que tiene por objetoc crear o
transferir derechos y obligaciones. Que el convenio "Lato
sensu” es el concepto general y el contrato y el convenio
"stricto sensu", son sus connotaciones particulares.

Inclusive se ha pretendido- establecer la
distincién entre contratoc y convenio alegando que al
contrato le corresponde 1la funcién positiva (crear y
transmitir) y al convenio la funcién negativa {(modificar
o extinguir).™

"! Trevifio Garcia, Ricardo, _Contrates Civiles y sus Generalidades_. Ed. Font, México 1976. Pig 42,
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Analizando directamente el articule 1792 del
Codigo Civil, efectivamente dilucidamos que el legislador
hace una clarisima distincién entre convenio ¥y contrato
"strictu sensu” ya que le confiere al contrato la
posibilidad de producir y transferir y al convenio por
exclusién le deja la de modificar y extinguir derechos Y
obligaciones.

Por lo que retomando el tema que nos ocupa,
podemos concluir que la definicidn que contempla todos
los elementos y caracteristicas del contrato es la
siguiente:

"Contrato es aquella especie de convenio que,
traducido es el consenso de dos o mas voluntades, que
apunta a un interés juridico consistente en la creacién o
transmisién de efectos, tanto obligatorios como reales
entre las partes que lo celebran.”

b) .~ Evolucién histérica:

El origen del contrato, como toda una
institucién juridica, tuvo lugar en 1la antigua Roma
donde, aun cuando en un principioc no fue una fuente
genérica de obligaciones en vista de que sélo algunas
figuras tipicas del acuerdo de voluntades producian
accidén y eran sancionadas por incumplimiento.

En su prolongado desarrcllo histérico el
sistema contractual romano registré una sorprendente
transformacién que seqin Bravo Gonzélez fue desde 1la
etapa del formalismo al consensualismo, de la manera
siguiente:
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"Contrato verbis.- Aquellos que se

perfeccionaban mediante el pronunciamiento de palabras

solemnes durante la celebracién del acto para imprimirle
mayor precisidén y certeza,

Contratos litteris.- Los que se perfeccionaban
mediante la inscripcién en el Coédex, que asienta el
acreedor con el consentimiento del deudor.

Contratos re.- que se perfeccionaban cuando a
la concertacién sequia de inmediato 1la entrega de la
cosa.

Contratos consensu.- Aquellos que para su
perfeccionamiento bastaba el consentimiento de las
partes, ™

En opinién de Bafiuelos Sanchez, "Esta
concepcidén romana, extendida en la mayor parte del mundo,
subsiste practicamente inalterable en las diversas
legislaciones hasta la aparicién del liberalismo a
finales del siglo XVIII, cuando, por cierto, se otorga a
esta figura juridica del contrato un valor fundamental,
al grado de considerar la existencia de la sociedad
humana como algo dependiente de un acuerdo de voluntades
de los hombres, es decir de un contratoc social.

Ademas se ha estatuido en nuestros tiempos el principio
de la "autonomia de 1la voluntad” y el de casi una
absoluta "libertad de contratacién”, lo que ha propiciado
que en nuestros dias hayan cobrade auge las ideas
colectivistas y el ambito del contrato se vaya reduciendo
paulatinamente. Ese principio de 1la autonomia de 1la
voluntad establece que el concurso de voluntades que

*? Bravo Gonzilez, Agustin. _Derecho Romano_ 2° Curso. Ed. Pax-México, 1975, pags. 89-90.
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caracteriza al contrato se entiende sequin la teoria
clasica, como el acuerdo de las libres voluntades de los
contratantes.™

Ciertamente, la nocién de libertad individual
se expresa habitualmente diciendo que todo lo que no esta
prohibido, est4 permitido.

Por elle, Borja Soriano refiere que "la
concepcién de la voluntad soberana en el contrato tiene
su origen en el Derecho Candnico, sostenida por 1la
escuela del derecho natural y por los filésofos del siglo
XVIII y finalmente ha sido exaltada por los partidarios
del individualismo liberal del siglc XIX.

Dicho principio fue acogido por el Coédigo
Civil de Napoleén en su articuloc 1134 Y por nuestros
Cédigos de 1870 (articulo 1535), y el de 1874 (articulo
1419}.

Segin el principio de 1la autonomia de 1la
voluntad, las partes son libres para celebrar o no
celebrar contratos, determinar su objeto, sin méas
limitaciones que el orden piblico.™

¢) .- Elementos esenciales y de validez de los
contratos en general:

En cuante a dichos elementos debemos destacar
que son dos:

l.- Elementos de existencia.- Son aquellos sin
los cuales no puede siquiera concebirse

** Bafluelos Sanchez, Froylan. _De la interpretacion de los contratos y los testamentos_, Cardenas Editor,
Meéxico 1975, pags. 11 a 19.
" Borja Soriano, Manuel. Op. cit. Pig. 145
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el contrato, ni puede existir
conceptualmente, y son el consentimiento
y el objetc. (Articulos 1794 y 2224 del
Cédigo Civil vigente).

2.- Elementos de validez.- Son aquellos sin los
cuales el contrato quedaria afectado de
nulidad al no producir cabalmente sus
efectos juridicos, y son la capacidad de
las partes, la ausencia de vicios del
consentimiento, el objeto, motivo o fin
licito y la forma, en los casos en que la
ley asi 1lo exija. (Articulo 1795 a
"contrarius sensu").

Elementos esenciales de los

contratos en general:

Estos elementos son:

A).- El consentimiento.- Se define como "el
acuerdo de dos o mis voluntades tendientes a la
producciéon de efectos de derecho, siendo necesario que
esas voluntades tengan una manifestacién exterior”."

En la formacidén del consentimiento (figura
dual por excelencia) siempre encontramos dos voluntades,
una llamada "oferta™ o "policitacién®, nombre que se le
da a la propuesta de celebrar un contrato Y otra
denominada "aceptacién” que es el asentimiento o
conformidad de dicha oferta.

'* Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto. Op, cit. Pig. 207.
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A la persona que formula la oferta se le llama

"oferente™, "policitante™ o "proponente™ y a la que
otorga la aceptacién, ™aceptante",

Para que haya consentimiento es necesario que
a la oferta recaiga una aceptacién lisa ¥y llana, esto es
que no implique una modificacién a la oferta (articulo
1810 del Coédigo Civil), pues de otra manera tendriamos
que a una oferta se conteste con otra.

Conforme a derecho el consentimiento puede
perfeccionarse entre presentes o entre ausentes. En el
primer caso se sobreentiende que la oferta se formula a
una persona que esta de cuerpo presente, sin importar el
plazo de aceptacién y quedando el oferente desligado en
caso de que la aceptacién no se hiciera de inmediato
(articulo 1805 del Cédigo civil), lo mismo tiene lugar
cuando la oferta se hace por teléfono (articuloc 1806 del
Céddigo Civil).

Cuando el consentimiento se forma entre no
presentes entonces se plantea la cuestiédn de determinar
cuando surge el "consensu™ y en consecuencia, nace el
contrato. A este propésito se han emitido diversos
criterios como los que a continuacién enunciamos:

a) .- De la declaracién en que el contrato queda
formado desde el momento en que la
aceptacién se declara de cualquier
manera;

b) .- De la expedicién, en que el contrato se
forma cuande la aceptacién, ademds de
declararse, se dirige al oferente;
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C).- De la recepcién, en que el contrato se

forma cuando el documento que contiene la
aceptacién llega al oferente Y

d) .- De la informacién, cuando el contrato se
forma cuando 1la aceptacién es del
conocimiento del proponente,

De los cuatro sistemas mencionados tenemos que
nuestra legislacidén mercantil de manera concreta se ha
inclinado por el segundo, o sea de la expedicién, en el
sentido de que las transacciones comerciales requieren
celeridad en su ejecucién (articuloc 80 del Cédigo de
Comercio) .

En cambio el Cédigo Civil vigente se pronuncia
por el tercero, o sea de la recepcién, salvo lo referente
a la donacidn en el que se inclina por el cuarto, o de la
informacién., (Articulos 1807 y 2340 del Codigo Civil).

B).- El objeto.- Es el sequndo elemento
indispensable para la presencia del contrato., En si no
basta el consentimiento para que se integre el contrato,
sino gue hace falta el objeto materia del mismo. Se
conocen tres perspectivas del mismo:

Objete directo.- Consiste en la creacidn y
transmisién de derechos y obligaciones (articulc 1793 del
Cédigo Civil).

Objeto indirecto.- Es la conducta que debe
cumplir el deudor, misma que puede manifestarse en dar,
hacer o no hacer (articulo 1824 del Coédigo Civil).
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Objeto material del contrato.-Es la prestacién

que se debe realizar que, segin el articulo 2011 del
Codige Civil,puede revestir cuatro hipétesis:

1.- La traslacién del dominio de cosa cierta;

Z2.- La enajenacién temporal del usc o goce de
cosa cierta;

3.- La restitucién de cosa ajena; vy,

4.- El pago de cosa debida.

Respecto de este uditime tipo de objeto del
contrato, el Maestro Gutiérrez y Gonzilez refiere que,
tratandose de obligaciones de dar debe reunir ciertos
requisitos que son: existir en la naturaleza, ser
determinada o determinable en cuanto a su especie Y.
estar en el comercio (articulo 1825 del Cédigo Civil
vigente) .

No obstante, las cosas futuras pueden también
ser objeto de contrateo (articuloc 1826 del Codigo Civil),
aunque en este caso la obligacién queda subordinada al
nacimiente o a la produccidén de la cosa, siempre que no
se trate de la herencia de una persona viva o de un
contrato de donacidén, en cuye caso esti prohibido
comprender los bienes futuros. (Articulo 2333 del Cédigo
Civil vigente)

Por udltimo en cuanto el objeto material! del
contrato en obligaciones de hacer y de no hacer, o sea,
prestacién de hechos positives o negativos, estos deben
ser posibles y licitos (articulo 1827 del Cédigo Civil).

Sobre esto debemos entender como hecho
imposible aquél que es incompatible con una ley de la
naturaleza (imposible fisicamente o en una norma juridica
que debe regirlo necesariamente y que por 1lo tanto
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constituye un obstéculo insuperable para su ejecucién,
imposibilidad juridica (articulo 1828 del Cédigo Civil.'

Sobre la licitud, nueétro Cédigo la define en
diferentes términos generales, como "lo que no es
contraric a las leyes de orden piblico o a las buenas
costumbres” (articulo 1830 del Cédigo Civil), por 1lo
tanto, es 1ilicito cuando va contra el tenor de leyes
prohibitivas, o sean aguellas que limitan el arbitrioc de
los individuos por considerar que ciertas manifestaciones
de voluntad son dafiosas a la conveniencia social,
produciéndose como consecuencia de tal ilicitud, 1la
nulidad, ya sea absoluta o relativa, en zu caso, del
contrato de acuerdo con la ley. (Articulo 2225 del Cédigo
Civily}.

Por lo que toca a la ilicitud atacante de las
buenas costumbres, Gutiérrez y Gonzalez la considera como
un concepto de contenido imprecise y fluctuante que
equivale a la idea de moral ptiblica © conciencia social
de determinado pueblo y en cierta época la define como el
conjunto de hdbitos, practicas o inclinaciones observadas
por un grupo humano en un lugar y momento determinado Yy a
las cuales deberd atender el juzgador para sancionar o no
el acto."

De acuerdo con esto, a mi manera de ver, queda
al criterio judicial determinar cuando un heche de ese
tipo es ilicito por atentar contra las buenas costumbres
de la sociedad.

Elementos de validez de los

contratos en general:

* Gutiérrez y Gonzdlez, Emesto. Op. cit. Pig. 228.
' Gutiérrez y Gonzélez, Emesto. Op. cit. Pig. 213.
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Puede acaecer que aln existiendo el acto no logra 1la
bPlena realizacién de sus efectos juridicos a que se
encuentra destinado porque la ley exija el cumplimiento
de ciertos requisitos de validez, o sean los elementos
que estructuran al negocic que, teniendo existencia,
requiere de tales elementos para producir tales efectos.

Esos elementos, como ya habiamos mencionado
anteriormente, son la capacidad de las partes la ausencia
de vicios del consentimiento, el motivo, objeto o fin
licito y la forma exigida por la ley (articulo 1795 del
Cddigo Civil).

a) .- Capacidad.- La ley dispone que las partes
que otorgan un contrato deben ser capaces. En este
sentido la capacidad juridica se refiere a la de
ejercicio, esto es, la aptitud de quiénes intervienen en
la celebracién del acto para hacer valer por si mismos
sus derechos y cumplir sus cbligaciones.

Para ser ma&s concretos, la capacidad juridica
25 la aptitud para ser sujeto de derechos y deberes y
hacerlos valer.

De este concepto podemos desprender dos tipos
de capacidades que son: Capacidad de goce y capacidad de
ejercicio.

En principio, 1la capacidad de goce es 1la
aptitud ¢ la posibilidad de ser sujeto de derechos y
obligaciones. Esta capacidad la tiene todo individuo por
el hecho de ser persona. "Se adquiere por el nacimiento Y
se pierde por la muerte, pero desde el momento en que un
individuo es concebido, entra ya bajo la proteccién de la
ley y se le tiene por nacido para los efectos del Cédigo
Civil™. (Articulo 22 Cédigo Civil},
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En cambio 1la capacidad de ejercicio hace
alusidén a la posibilidad del individuo para ejercitar sus
derechos y contraer obligaciones, como celebrar contratos
y cumplirlos, respetando las limitaciones que al caso
establecen las leyes. Esta capacidad sélo la tienen los
que han llegade a la mayoria de edad, que es a los 18
anos, (articulo 24 en relacién con el 646 del Cddigo
Civil), y estén en plenc uso de sus facultades mentales,
pudiendo por tanto, disponer libremente de sus personas y
de sus bienes (articulo 647 del C&digo Civil).

Ahora bien, relacionando lo anterior con el
contrato, nuestra legislacién civil establece como
primera regla sobre capacidad la de que "son habiles para
contratar todas las personas no exceptuadas por la ley"
(articulo 1798 del Cédigo Civil). Y como segunda, que "la
incapacidad de una de las partes no puede ser invocada
por la otra en provecho propio, salve que sea indivisible
el objeto del derecho o de 1la obligacién comun”.
(Articulo 1799 del Cédigo Civil).

Sobre el particular diremos gque nuestro
derecho contempla como casos especiales de incapacidad
total de goce el caso de las corporaciones religiosas ¥
ministros de cultos (articulo 27 fraccién II, y 130
parrafo 15 de la segunda parte de nuestra Constitucién
Politica):; y de incapacidad parcial de goce el de las
instituciones de beneficencia {articule 27 fraccién III
de la misma Constitucién}; las sociedades comerciales por
acciones (articulo 27 fraccién IV de la misma Carta
Magna); 1los extranjeros (articulo 27 fraccién I de 1la
misma Constitucién).

_Articulo 27 Constitucional.- La propiedad de
las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites
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del territorio nacional corresponde originariamente a la
Nacidén la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir
el dominio de ellas a los particulares constituyendo la
propiedad privada...

... La capacidad para adquirir el dominio de
las tierras y aguas de la Nacién, se regirda por la
siguientes prescripciones:

I.- 56lo los mexicanes por nacimiento o por
naturalizacién y las sociedades mexicanas tienen derecho
para adquirir el dominio de las tierras, aguas Y sSus
accesiones, o para obtener concesiones de explotacién de
minas o aguas. El Estado podra conceder el misme derecho
a los extranjeros, siempre que convengan ante la
Secretaria de Relaciones en considerarse como nacionales
respecto de dichos bienes y en no invocar por los mismos
la proteccidén de sus gobiernos por lo que se refiere a
aquellos, bajo la pena, en caso de faltar al convenio, de
perder en beneficio de la Nacién los bienes que hubieren
adquirido en wvirtud del mismo. En una faja de cien
kilémetros a lo largo de las fronteras y cincuenta en las
playas, por ningin motivo podran los extranjeros adquirir
el dominio directo scbre las tierras y aquas.

El Estado, de acuerdo con los intereses
piblicos internos y los principios de reciprocidad,
podra, a juicio de la Secretaria de Relaciones, conceder
autorizacion a los Estados extranjeros para que
adquieran, en el lugar permanente de la residencia de los
Poderes Federales, la propiedad privada de bienes
inmuebles necesarios para el servicio directo de sus
embajadas o legaciones;

I1.- Las asociaciones religiosas que se
constituyan en los términos del articulo 130 y su ley




20
reglamentaria tendran capacidad para adquirir, poseer o©
administrar, exclusivamente, los bienes que sean
indispensables para su objeto, con 1los requisitos vy
limitaciones que establezca la ley reglamentaria.

ITII.- Las instituciones de beneficencia,
publica o privada, que tengan por objeto el auxilic de
los necésitados, la investigacién cientifica, la difusién
de la ensefianza, la ayuda reciproca de los asociados, o
cualquier otro objeto licito, no podran adquirir més
bienes raices que los indispensables para su objeto,
inmediata o directamente destinados a &1, con sujecién a
lo que determine la ley reglamentaria;

IV.- Las sociedades mercantiles por acciones,
podran ser propietarias de terrenos rusticos, pero
Unicamente en la extensién que sea necesaria para el
cumplimiento de su objeto,

En ningin caso las sociedades de esta clase
podran tener en propiedad tierras dedicadas a actividades
agricolas, ganaderas o forestales en mayor extensién que
la respectiva equivalente a veinticinco veces los limites
sefialados en la fraccién XV de este articulo. La ley
reglamentaria regqulard la estructura de capital Yy el
numerc minimo de socios de estas sociedades, a efecto de
que las tierras propiedad de la sociedad no excedan en
relacién con cada socio los limites de la pequeﬁa
propiedad. En este caso, toda propiedad accionaria
individual, correspondiente a terrenos risticos, seré&
acumulable para efectos de computo. Asimismo, la ley
sefialarad las condiciones para la participacién entranjera
en dichas sociedades.
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La propia ley establecerd los medios de

registro y control necesarios para el cumplimiento de 1lo
dispuesto por esta fraccién;

_Articulo 130 Constitucional.- El principio
histérico de la separacién del estado y las iglesias
orienta las normas contenidas en el presente articulo.
Las iglesias y dem&s agrupaciones religiosas se sujetaran
a la ley.

.-« Los actos del estado civil de las personas
son de la exclusiva competencia de las autoridades
administrativas en los términos que establezcan las
leyes, y tendrdn la fuerza y validez que las mismas les
atribuyan._

En cambic respecto de 1la incapacidad de
ejercicio el Cédigo Civil para el Distrito Federal,
consagra los casos siguientes:

_Articulo 450.~ Tienen incapacidad natural Yy

legal:

I.- Los menores de edad;

IT.- Los mayores de edad disminuidos o
perturbados en su inteligencia, aunque tengan intervalos
lacidos; y aquellos que padezcan alguna afeccién
originada por enfermedad o deficiencia persistente de
cardcter fisico, psicolégico o sensorial o por la
adiccidén a sustancias téxicas como el alcohol, 1los
psicotrépices o los estupefacientes; siempre gque debido a
la limitacién, © a la alteracién en la inteligencia que
esto les provoque no puedan gobernarse y obligarse por si
mismos, o manifestar su voluntad por algun medio.

III.~ (Derogada).

IV.- (Derogada)._
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bDebiéndose tener presentes los casos de
excepcién que sobre lo enunciado establecen las leyes,
como son la incapacidad de ejercicic para testar que
tienen los que no han cumplido los 16 afios ya sean
hombres o mujeres (articulo 1306 del Cédigo Civil), los
dementes que tengan intervalos lucidos (articule 1307 del
Coédigo Civil}, de acuerdo con las prescripciones gue el
mismo Cébdigo dispone al respecto (articule 1308 del
Cédigo Civil), y de la misma manera lo referente a la
emancipacién. (Articulo 643 del Cédigo Civil).

En materia de contratos, "la incapacidad de
las partes o de una de ellas produce la nulidad del
contrato" (articulo 1795 fraccién I, relaciocnado con el
2230 del Cédigo Civil), ademds que dicha nulidad "sélo
puede ser invocada por la parte agraviada" ya que es de
caracter relativo, en cuanto a que existe la posibilidad
de ser confirmada (articulc 2233 del Coédige Civil) o de
ratificarse (articulo 2234 del Cédigo Civil}.

b} .~ Ausencia de vicios del consentimiento.-
Con justa razén la ley exige que la voluntad de los que
intervienen en la celebracién del contrato esté& exenta de
vicios. El consentimiento en este contexto debe ser 1la
expresion de dos o mas voluntades libres y conscientes
que se dirigen a la produccién de efectos juridicos.
Afirmar que la voluntad se ha dado conscientemente
significa que no ha sido frutoc de error, dolc o mala fe
¥, decir que se ha manifestado libremente quiere decir
que ha sido declarada sin coaccién moral (amenazas) o
fisica (fuerza); en caso contrario, recaera scbre ella la
sancién de nulidad, es decir, serfa invalidado.

Entendiendo por vicio la realizacién
incompleta o defectuosa de cualquiera de los elementos de
esencia de una institucién, diremos que, segin el esquema
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que nuestra ley maneja, estos vicios de la voluntad son:
el error, el dole, la mala fe, la violencia y la lesién
(articulos 1812 y 1813 del Cédigo Civil).

En cuanto al error, tenemos que su definicién
es "una creencia no conforme con la realidad. Un estado
psicolégico en discordancia con la realidad objetiva™.®

Se clasifica en error aritmético, que sélo
amerita su reparacién o rectificacién; error de hecho,
que recae sobre cosas materiales; error de derecho, que
gravita sobre una regla de derecho,

Por lo que toca al error de hecho, este puede
tener lugar en tres modalidades por 1o que sus efectos
varian, a saber: ya impedir la formacién del contrato, ya
hacerlo simplemente anulable o, carecer de eficacia
respecto de é1.

En el primer casc se llama error cbstaculo, en
el segundo error nulidad, y en el tercero error
indiferente.

El error obstaculo consiste precisamente en la
ausencia del consentimiento pues no existe en realidad,
sinc que hay una falsa creencia de la realidad. Puede
suceder en dos casos: error en la naturaleza del contrato
0 error sobre la identidad del objeto del mismo.

El error nulidad, por su parte, puede provenir
de ambos contratantes o de s6leo uno de ellos. Para
nuestro Cédigo Civil vigente en cualquiera de las dos
situaciones dicho error es un vicio del consentimiento
{articulo 1813).

™ Botja Soriano, Manuel. Op. cit. Pig. 245.
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El error indiferente, en cambio, es aquel que

recae sobre cualidades secundarias del objeto, es decir,

sobre motivos no determinantes de la voluntad, por 1lo
cual no invalida el acto.

Por lo que respecta al error de derecho
diremos que en el Codigo Civil de 1884, éste no anulaba
el contrato (articule 1296), en cambio el Coédigo Civil
actual en su articulo 1813 dice "El error de derecho o de
hecho invéalida el contrato cuando recae sobre el motivo
determinante de la voluntad de cualquiera de 1los que
contratan .

Dolo.- Este vicio se conceptia al tenor del
articulo 1815 de nuestro Cébdigo Civil que dice: "Se
entiende por dolo en los contratos cualquiera sugestidén o
artificio que se emplee para inducir a error o mantener
en é1 a alguno de los contratantes, una vez conocido,

En cambio, desde el punto de vista
doctrinario, el dolo es una especie de error provocado
por medio de artificios o maquinaciones para hacer caer o
mantener en el a una de las partes. Conviene per tanto
recalcar que ha de ser la causa determinante del
contrato, esto es, qgue debe provocar un error sobre las
cualidades esenciales del objeto, vya sea sobre 1la
cantidad o la naturaleza del mismo.

Mala fe.- Sequn el texto legal la mala fe es
_la disimulacién del error una vez conocide™ (articulc
1815 del Cédigo Civil).

El concepto de mala fe guarda estrecha
relacién con el dolo, considerando a la mala fe con una
posicién pasiva en comparacidén con el dolo que es activa.
Cabe mencionar también que la mala fe, al igual que el
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delo, debe recaer sobre el motivo determinante de 1la
voluntad de los contratantes, como 1o expresa el articulo
1816 del Cdédigo Civil.

Por lo tanto, el dolc y la mala fe importan
siempre premeditacion y propdsito de engafiar o de no
desengafiar, cuando el error ha nacido naturalmente,

Cuando hay dolo o mala fe, el contratante que
ha incurridoc en error puede pedir la nulidad, aungue al
celebrar el contrato no haya declarade el motivo
determinante de su voluntad, ni ese motivo se pruebe,
precisamente por las circunstancias del mismo contrato,
requisitos que se exigen cuando el error es fortuito o
causal (articulo 1813 del Coédigo Civil).

Por otra parte, segun nuestro derecho, no se
puede renunciar al derecho de pedir la nulidad para el
futuro que resulte del dolo (articulo 1822 del Cédigo
Civil).

Vielencia o intimidacién.~ Seqin el texto
legal este vicio del consentimiento tiene lugar "cuando
se emplea la fuerza fisica o amenazas que importe peligro
de perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una
parte considerable de los bienes del contratante, de su
cényuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de
sus parientes colaterales dentro del segundo grado_.
{Articulo 1819)}.

En rigor, opina Borja Soriano, no es en si la
vicolencia o intimidacién, como también se le llama, sino
el temor y su efecto ordinario, el que altera la voluntad
de los contratantes; el que vicia el consentimiento. Por
tanto no importa la condicién ni edad de la persona
amenazada siempre que dicha violencia produzca efecto en
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la celebracién del acto, ya de manera directa o
indirecta."”

El articulo 1818 dice textualmente Es nulo el contrato
celebrado por violencia, ya provenga ésta de alguno de
los contratantes, ya de un tercero, interesado o no en el
contrato, esta acciébn prescribe a los seis meses_.
(Articulo 2237 del Cbdigo Civil).

Por otra parte, nuestra ley dispone que _no es
licito renunciar para lo futuro la nulidad que resulte de
la intimidacién o de la violencia_ {articulo 1822 del
Cédigo Civil).

Lesidn.- En relacién a este vicio del
consentimiento el articule 17 del actual Cédigo Civil
determina: _Cuando alguno, explotando la suma ignorancia,
notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene
un lucro excesivo gue sea evidentemente desproporcionado
a lo que é] por su parte se obliga, el perjudicado tiene
derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la
reduccidn equitativa de su obligacién, mas el pago de los
correspondientes dafios y perjuicios. El derecho concedido
en este articulo dura un afo™.

La lesi6n, cuando se presenta, produce 1la
nulidad relativa del acto (articulo 2228 del Cédigo
Civil), por lo que dicha nulidad es prescriptible, pues
s6lo dura un afio y tampoco puede ser invocado mas que por
la parte afectada por ella.

En cuanto al tratamiento normative que se
brinda a las partes en casc de lesién es con el &nimo de
impedir la explotacién del débil o menesteroso,

'* Borja Sorianc, Manuel. Op. cit. Pig. 254.
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inspirandose en la idea del interés piablico, por lo que
no es renunciable seqin lo seflala textualmente el
articulo 6o. de nuestro actual Cédigo civil.

d) .- Clasificacién de los contratos en general de
acuerdo a la doctrina mexicana:

De acuerdo con nuestra doctrina juridica
existen dos grandes tipos de contratos; Bafiuelos Sanchez,
nos presenta la siguiente clasificacién:

Nominados.- Son aquellos contratos requlados
por los Cédigos y reciben un nombre determinado. La ley
contiene para cada tipo de contrato una regulacién
supleteoria de la voluntad de los gque contratan. Dichas
leyes llamadas por lo mismo supletorias, tienen
precisamente la finalidad de colmar las lagunas de la
ley, aungque sblo se estatuyen para el caso de que las
partes contratantes no hubieren hecho una estipulacién
"contrarius sensu".

Innominados o (atipicos).- Son los que el
derecho modernoc los cataloga o los significa como no
reglamentados o estructurados por el Cédigo, pero en
cambio tienen un régimen supletorio de la voluntad de las
partes, pero independientemente de esoc las partes lo
pueden celebrar conforme tres posibilidades previstas por
el legislador, de la siguiente manera:

a) .- Por las reglas generales de los contratos.
b) .- Por las estipulaciones de las partes, y
cl.- En 1lo que fueren omisos, por las

disposiciones del contrato con que tengan
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mas analogias. (Articule 1858 del Cédigo
Civil).

La razén de ser de los contratos innominados
radica en el hecho de que el legislador no puede prever
todas las posibilidades de contratacién que la realidad
pueda generar y plasmarlas en un cédigo. Por tal motivo,
si la voluntad manifestada por las partes coincide con
algunc de los contratos reglamentados por el Cédigo, se
regird por las disposiciones aplicables al caso concreto,
pero si no coincide plenamente con alguno de ellos, se
regird por las reglas generales de los contratos
{(propiamente de las obligaciones); por las estipulaciones
de las partes; y en el case de omisiones, por las
disposiciones del contrate con el que tengan mayor
parecido.?®

Rafael de Pina por su parte lo conceptia como
nominado (o tipicos), _son los contratos que tienen en el
Codigo Civil o fuera de &1 un nombre particular Yy una
denominacién propia. Innominados ( o atipicos), son los
que no tienen ni una disciplina expresa, ni designacién
particular que los distinga de los demas.

e) .- Clasificacién de los contratos en general en
el Coddigo Civil vigente:

Las diversas clases de contratos que
encontramos en nuestra codificacién actual son:

1.- Por su naturaleza:- Unilaterales Yy
bilaterales o sinalagmaticos, gratuitos y

 Bafluelos S4nchez, Froylan. Op. cit. Pgs. 72-73.
* De Pina, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Vol. I11, Edicién Primera, México, D. F., 1960,
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cnerosos; estos ultimos subdivididos en
conmutativos y aleatorios,

2.- Por su forma:- Consensuales, formales Y
solemnes, y

3.- En cuanto a su cardcter:- Principales vy
accesorios e instanténeos y sucesivos.

Unilaterales.- Son aquellos en que una sola de
las partes se obliga hacia la otra, sin que ésta le quede
obligada. (Articulo 1835).

Bilaterales.- Aquellos en que resulta
obligacién para las partes. (Articulo 1836 del Cédigo
Ciwvil vigente).

Onerosos.- En los que se estipulan provechos y
gravamenes reciprocos. {Articulc 1837 del Cédigo Civil
vigente).

Los contratos onerosos a su vez se subdividen
en conmutativos y aleatorios.

Conmutativos.- Cuando las prestaciones que se
deben las partes son ciertas desde la celebracién del
contrato, de tal manera que se pueda apreciar de
inmediato el beneficio o pérdida que les cause dicha
concertacién. (Articulo 1838).

Aleatorics.- Cuando la prestacién debida
depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea
posible la evaluacién de los beneficios o pérdidas que el
contrato infiera a las partes, hasta que dicho
acontecimiento tenga lugar. (Articulo 1838).
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Gratuitos.- Aquellos contratos en gque el

provecho es solamente de una de las partes. (Articulo
1837) .

Consensuales.- Los que para perfeccionarse no
requieren necesariamente que el consentimiento se
manifieste por escrito, por lo que puede hacerse
verbalmente © por un consentimiente tacito, es decir,
mediante hechos que lo hagan suponer, sin necesidad de
recurrir a la escritura. Inclusive pueden celebrarse a
través de la mimica, como en el caso de los acuerdos
celebrados por personas que padecen mudez.

Formales.- Aquellos en que para perfeccionarse
requieren que el consentimiento se manifieste por
escrito, como un requisito de validez del acto, ya sea en
escritura publica o privada. De no ser asi la sancién
seria la nulidad del contrato.

Solemnes.- Los que en virtud de la técnica
juridica la forma se ha elevado a la categoria de
elemento esencial, de tal suerte que si ésta no se
observa, el contrato se afecta de inexistencia (ya no de
nulidad) .

Principales.- Son los que existen por si
mismos o tienen vida propia, es decir, no dependen de
otro.

Accesorios.- Son los que dependen de un
contrato principal corriendo la suerte de éste. De tal
forma que si el principal se anula o se declara
inexistente lo mismo sucederia con el accesorio. También
se les 1llama "de garantia"™ porque refuerzan el
cunplimiento de otro contrato que se reputa principal.
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Instantdneos.- Los gque se cumplen en el mismo

momento de su celebracién, esto es, su ejecucién se agota
en un sbdlo acto.

De tracto sucesivo, - En les que el
cumplimiento de las prestaciones estd supeditado a varias
exhibiciones, es decir, por periodos determinados.
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CAPITULO II

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

a).- Concepto de contrato de arrendamiento:

El arrendamiento es uno de los contrates de
mayor importancia tanto teérica como practica en la vida
socioecondmica de nuestro pais y, por qué no decirlo, de
todo el mundo, ha sido conceptuadoe de variadas formas,
sequin la época de los pueblos que lo han reglamentado.

Por tal razédnm y para efecto de este apartado,
enunciamos a continuacién las definiciones mas
sobresalientes al respecto:

En el Derecho romano se conceptuaba al
arrendamiento como aquel _Contrate segin el cual una
perscna se compromete con otra a procurarle el goce
temporal de una cosa a ejecutar por ella cierte trabajo,
mediante una remuneracién en dinero, llamada merces_.%

En el Derecho Civil Francés Planiol lo define
de la siguiente manera: _Contrato en el que una de las
partes se obliga a hacer disfrutar a la otra el goce de
una cosa por cierto tiempo y mediante un precio cierte
que éste se obliga a pagar a aquella_.?

En el Derecho Civil Espafiol el jurista Castéan
Tobeflas lo conceptiia diciendo: _Contrato por el que una

2 Petit, Eugene. _Tratado Elemental de Derecho Romano_, pdg. 401.
2 piapiol y Riperi. _Tratado Elemental de Derecho Civil , Pag, 481.
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de las partes se compromete mediante un precie, que la
otra se obliga a pagarle, a procurar a ésta el uso o0 goce
temporal de una cosa, o a prestarle temporalmente sus
servicios, o© a hacer por cuenta de ella una obra
determinada”™.®

En el Derecho Civil Alemdn Enneccerus define
al arrendamiento expresando que es el _Acuerdo de
voluntades por medio del cual una de las partes se obliga
a la concesién del uso de un objeto y la otra a una
contraprestacién de cualquier clase .”

En el Derecho Civil Italiano Messineo nos da
su particular definicién de arrendamiento diciendo que es
el Acuerdo de voluntades que implica que uno de los
contratantes asume frente a la otra 1la obligacién de
hacerle gozar las utilidades de una cosa mueble o
inmueble, de ordinario por tiempo determinade contra una
compensacién_,*

Por nuestra parte en nuestra legislacién
también se reglamentd el contrato de arrendamiento desde
la época prehispanica Y asi tenemos que en el México
Precortesiano nos comenta Esquivel Obregén que no
obstante que la mayoria de los autores opinan que en
diche pericdo no se reglamentd esta figura, algunos dicen
que se puede describir de la siquiente manera: _El goce o
uso de un bien mediante el pago de un tributoc o precio al
monarca espafiol ¥

Posteriormente ya en la época de la colonia se
conceptuaba al contrato de arrendamiento con nuevas

* Castéin Tobeflas, José. _Derecho Civil Espafiol . Pig. 294,

** Enneccrus Kipp, Wolf. _Tratado de Derecho Civil Alemén_. Tomo I1. Barcelona, Espafia 1966. Pig. 248.
“hksmu;mexsm_)&mmﬂdeDﬂumoCWHyGmumhL,EdhmﬁkaEwmpbAmﬁkmB.Ahu
1979. Pig. 299. |

*" Esquivel Obregén, Toribio. _Historia del Derecho Patrio_. Pag. 370,
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dimensiones debido por supuesto a la influencia
determinante de la corona espafiola, que dictaba las leyes
no solo para aplicarlas en la Peninsula Ibérica, sino que
las dictaba para sus colonias, por lo que transcribiremos
la definicidén que nos da Esquivel Obregén:- “Contrato por
el que una de las partes se obliga a dejar que la otra
usara algin mueble o prestarle determinados servicios,
mediante el page de un precio cierto”.®

México Independiente. En esta etapa histérica
continu¢é rigiendo el concepto colonial de arrendamiento
consistente en "dejar usar a otro algin bien mueble o
prestarle determinados servicios mediante el rago de un
precio cierto”.

Codigo Civil de 1870 y 1884.- "Se 1llama
arrendamiento al contratc por el que una persona cede a
otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado ¥
mediante un precio cierto; se llama arrendador al que da
la cosa en arrendamiento y arrendatario el que la
recibe”. (Articulo 3068 del Cédigo Civil 1870 y 1884).

Cddigo Civil actual de 1928.- Nuestro Cddigo
Civil vigente conceptualiza al arrendamiento diciendo en
su articulo: ™“Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder
el usc o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
por ese uso o goce un precio cierto”.

Por su parte el ilustre Maestro ya fallecido
Lic. Jorge Sanchez Cordero, en sus catedra de “contratos”
estimd que en la redaccién actual de arrendamiento se
omitieron los nombres de las partes, que son el
arrendador y arrendatario, de modo que ello le daria

* Esquivel Obregon, Toribio, Op. cit. Pig 372,
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mayor énfasis a la definicién.- “Hay arrendamiento cuando
una parte llamada arrendador se obliga a conceder el uso
© goce temporal de una cosa a otra llamada arrendatario,
Yy éste a su vez a pagar por ese uso o goce un precio
cierto”.”

En cuante a la doctrina podemos expresar que,
dada la uniformidad que sobre el particular vierten los
autores, seria inatil tratar detallada Y sSeparadamente
todas las definiciones que del arrendamiento se han
dicho, sin embargo, sdélo por via de ejemplo, citaremos
algunas de las mas conocidas:

Rojina Villegas nos define el arrendamiento
como “El contrate por virtud del cual una persona llamada
arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o
goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precic
cierto”.®

Por su parte, Leopoldo Aguilar Carbajal, dice
en su libro que: “doctrinariamente se habia definido al
contrato de arrendamiento como aquél en virtud del cual
una persona llamada arrendador, concede a otra, l1llamada
arrendatario, el uso o goce de una cosa, en forma
temporal o sblo el uso, mediante el pago de una renta,
que es el precio y que debe ser cierto”.¥

b) .- Referencia Histérica:

La secuencia histérica que ha seguido el
desarrollo del «contrato de arrendamiento se puede
plantear desde su aparicién en el derecho romano, pasando
por el francés, el espafiol ¥ el nuestro en sus diferentes

”Séncha Cordero, Jorge. Apunies tomados de su citedra de contratos. 1957,
Ro_nna Villegas, Rafacl. Op. cit. Pig. 214,
Agmla:Carbajal, Leopoldo. _Contratos Civiles , Pag. 151-152,
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etapas como precolonial, colonial, México Independiente,
desde los Cbddigos Civiles de 1870, 1B84 hasta llegar al
Codigo Civil vigente de 1928.

En el derecho romano antiguo la persona que se
obligaba a suministrar la cosa o a ejecutar el trabajo
encomendado se 1llamaba _locator porque realizaba una
locatio y podia ejercitar contra la otra parte la _ectico
locati , © ex locatio para obligarle a cumplir sus
obligaciones.

En cambio, la que debia el precio o merces se
llamaba “conductor” realizaba una conductico y podia
entablar contra el locator una ‘“actio conducti” o
exconductio para exigir de aquélla la entrega de la cosa
0 el pago por el trabajo realizado.®

Los romanos distinguieron tres tipos de

arrendamiento:
a} .- Arrendamiento de cosas (locatio conductio
rerum) .
b) .- Arrendamiento de servicios (locatio
conductio operarum).
c} .~ Arrendamiento de obras (locatio conductio

operis).

En el arrendamiento de cosas, el objeto de
este contrato era la cosa dada en arriendo y el precic de
la misma, sin los cuales no podia existir dicho acto. El
arrendamiento podia llevarse a cabo sobre cualquier tipo
de cosas: muebles, inmuebles, corporales e incorporales,

* Petit, Eugene. Op. cit. Pig 401,
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etec., con tal de que pudieran formar parte de un
patrimonio.

Estaban exceptuadas de dicha operacién las
llamadas “servidumbres prediales” ya que ellio
representaria la injerencia indebida en 1las propiedades
de otro sin su aprobacién; lo mismo aquellos que se
pudieran consumir por su usec, salvo que su arrendamiento
fuera con caracter de cuerpo cierto.®

Para los romanos se podian arrendar cosas
ajenas puesto que el arrendador en aquel tiempo s6lo
estaba obligade a entregar al arrendatario el goce o
disfrute de la cosa, més no la propiedad.

En cuanto al precio, se exigia que fuera
cierto, excepto cuandoc se trataba de fundos de tierra, en
cuyo caso se fijaba en especie.

Respecto de las obligaciones senaladas para
cada una de las partes implicadas en el contrato tenemos
las siguientes obligaciones del arrendador (locator) :

a).- Procurarle el goce y disfrute de la cosa
al arrendatario durante todo el curso del
arrendamiento.

b).- Entregar 1la cosa con todo Y sus
accesorios para que cumpla cabalmente con
su funcién encomendada.

C).—- Garantizar al arrendatario contra la
eviccién,

* Petit, Eugene. Op. cit. Pag, 401,
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d) .- Responder de los defectos Y vicios
ocultos que disminuyan su utilidad; Y

e) .~ Ser responsable no sélo de su dolo, sino
de toda culpa, aunque no de los casos
fortuitos.*

Por su parte el arrendatario o conductor tenia
como obligaciones:

a) .- Pagar el precio del alquiler, salvo pacto
en contrario, éste seria pagado por
periodos vencidos.

b) .- Servirse del objeto de acuerdo con su
destino normal y cuiddndolo como un buen
padre de familia.

¢) .~ Responder de todo deterioro de la cosa
que pudiera sobrevenir por su dolo o
culpa.

d) .- Restituir la cosa arrendada al terminar

el contrato, salvo que tenga lugar la
"tacita reconduccidn", o sea que el
arrendamiento continuarad una vez vencido
el plazo sin que ninguna de las partes,
especialmente el duefio, se opusiera a
ello.

Finalmente el arrendamiento de cosas podia
extinguirse por:

* Petit, Eugene. Op. cit, 402, 403 y 404,
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b} .-

c).-

dy .~

e).-

1) .-

g) .-

h}.-

Por

discutié socbre
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La expiracién del plazo convenido, salvo
la "relocatio tacita" (tacita
reconduccién) en  que el inquilino,
vencido el contrate, contintie ocupando la
cosa sin oposicién del arrendador. En
tratandose de fundos rurales, la té&cita
reconduccién se hacia siempre afio con afio
a causa del ciclo anual que caracterizaba
las labores agricolas. El1 subarriendo
estaba permitido, salvoe acuerdo en
contrario. El riesgo por caso fortuito
pesaba principalmente sobre el
arrendador.

Por la pérdida de la cosa arrendada.

Por mutuo consentimiento,

Por la anulacién del contrato, obtenida
por el arrendador o el arrendatario, en

Su Ccaso.

Por incumplimientoc en el pago de las
rentas durante 2 afios.

Por deterioro de la cosa arrendada por
culpa del conductor.

Por necesidad del arrendador de usar de
la cosa en cuestioén.

Por sentencia definitiva que ordene 1la
desaparicién del bien arrendado.

otra parte, en la época clasica se
la naturaleza de un contrate que los
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jurisconsultos dudaban si era propiamente un
arrendamiento o se trataba de una compraventa.

Era el caso especial en que un municipio
concedia a perpetuidad el disfrute de un terreno mediante
el pago de una renta anual. La solucién en uno u otro
sentido se refleja en los riesgos, pues si era
compraventa, estos corrian a cargo del adquirente, pero
si se trataba de un arrendamiento, eran a cargo del
municipio arrendador.

Finalmente, el emperador Zenén en el bajo
imperio, terminé con la incertidumbre que reinaba sobre
esta figura, poniéndole el nombre de "enfiteusis", para
distinguirlo tanto del arrendamiento como de 1la
compraventa estableciendo que los riesgos, a falta de
pacto expreso, siendo totales, corrian a cargo del
propietario, mas siendo parciales recaian en el
enfiteuta.®

Respecto del arrendamiento de servicios, los
romanos 1o dividian en arrendamiento de servicios
propiamente y arrendamiento de obras. El de servicios
tenia lugar cuando una persona se comprometia a realizar
un trabajo o prestar un servicioc a otra persona, quien a
su vez deberia pagar por ello un precio. Este tipo de
arrendamiento era muy comin entre los artesanos,
excluyendo de ello aquellos servicios prestados por los
profesionistas liberales como médicos, abogados,
ingenieros, etc., ya que éstos eran remunerados a través
de otra forma llamada "honorarios", el cual, en casoc de
controversia, eran exigibles a través de una cognitio
extraordinem. El de obras, en cambic se presentaba cuando
el que prestaba sus servicios recibia de la otra parte la
tradicidén de una cosa sobre la que tenia que realizar un

% Petit, Eugene. Op. cit. Pg, 405.
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trabajo, como transportar mercancia, recibir un terreno
para construir una casa, etc.®

La diferencia sustancial entre ambos
arrendamientos (operarum y operis) radica en la cuestién
de los riesgos. Asi en la locatio conductio operarum (de
servicios), si por caso fortuito o fuerza mayor no
pudiera realizarse el trabajo prometido, 1la merces
quedaba debida en principio, y 1los riesgos para el
conductor (el que debia recibir el servicio). En cambio
en la locatio operis (de cbras) la merces no era debida
sino después de que la obra habla sido terminada vy
aprobada por el locator (el que debia de recibirla). la
razébn era gque si dicha obra pereciera antes de ser
aprobada o aceptada por el locator, el conductor operis
(quien ejecutd la obra) no podria reclamar su salario y
soportaba los riesgos, a menos de gque la pérdida
sobreviniera de un caso de fuerza mayor. En consecuencia,
si dicha pérdida acaeciera después de que la obra hubiera
sido recibida y aprobada, el locator soportaba 1los
riesgos y deberia la merces.?

Siendo la legislacién francesa otra de 1los
antecedentes mas importantes para el estudic de nuestro
derecho civil en general y como consecuencia del contrato
de arrendamiento es necesarioc plantear en este apartado
sus disposiciones en la materia.

Este derecho gale al abordar lo relativo a la
cuestidén del arrendamiento, establece 1la definicién
siguiente: “Arrendamiento es el contrato por el cual una
persona se obliga a procurar a otra el goce de una cosa

* petit, Eugene. Op. cit. Pig. 404 .
* Petit, Eugene. Op. cit. Pig. 403,
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mueble o inmueble durante un tiempo determinado y por un
precic que ésta se obliga a pagarle.”®

En su articulo 1708, el Cédigo Civil Francés
distingue dos tipos de arrendamiento:

a) .~ Arrendamiento de cosas y:
b) .- Arrendamiento de obras.

El arrendamiento de cosas es el que
corresponde a la definicién enunciada.

El de obras se conceptia como "Aquél en que
una de las partes se obliga a hacer una cosa a otra
persona mediante el precic convenido entre ellos.
(Articulo 1710},

De acuerdo con el derecho francés pueden ser
objeto de contrato de arrendamiento cualquier clase de
cosas, Ya sean muebles o inmuebles (articuleo 1713 del
Cédigo Civil Francés). De 1o cual se deduce gque se
exceptuan aquellos objetos que se encuentran fuera del
comercio, o cuyo disfrute sea imposible por consumirse su
sustancia al ser usados.

Dentro de las cosas que pueden ser objeto de
arrendamiento tienen capital importancia los inmuebles,
los cuales se dividen en urbanos {(Bail Ferme) o ruisticos
(Bail loyer).

En cuanto a los elementos que conforman el
contrato de arrendamiento se sefiala en primer término el
consentimiento, el cual recae sobre la naturaleza del
mismo contrato y sobre la cosa cobjeto del mismo, ademas

* Bonnacase, Julian. Op. cit. Pig. 540.
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sobre el precio, que en la mayoria de los casos se
determinaba en el mismo contrato y, sobre la duracién de
la vigencia del acto.

El precio podia ser determinadoc en el mismo
momento de la celebracién del contrato ¢ cuando menos
determinable con posterioridad por los contratantes.

Tocante a la duracién del contrato, este
derecho no sefiala disposicién alguna en cuanto al méximo,
ya que solamente dice: “por cierto tiempo”, sin indicar
un limite al respecto.

No obstante, es de deducirse que el contrato
de arrendamiento no puede ser indefinido ni mucho menos
las partes deben estar eternamente ligadas a é&l. La
interpretacién parece ser la que emana de una ley de los
primeros afios de la Revolucién Francesa y en un Decreto
emitidc en 1790 en que se prohibian los arrendamientos
perpetuos que desde los inicios de la Edad Media y hasta
antes de la Revolucién tuvieron gran importancia en el
ambito juridico del pais y en gran parte de Europa.
Disposicién legal que asigna a los contratos de
arrendamiento un limite extensivo de 90 afios para los
normales y de 3 generaciones para los arrendamientos
vitalicios.

Respecto a la forma del contrato de
arrendamiento se dice que, siendo éste de naturaleza
consensual, no es necesaric que conste en documento
escrito, sino mas bien esto representaba un procedimiento
para efectos de prueba en caso de controversia entre las
partes. Asi el articulo 1714 del Cédigo Civil Francés
establece que "el contrato de arrendamiento puede
celebrarse por escrito ¢ verbalmente™.
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Los franceses entendian como arrendamiento

verbal aquél que se celebraba por tiempo indefinido, y
escrito el que se concertaba por tiempo determinado.

Esta terminologia es un tanto singular si se
toma en cuenta el hecho de que un contrato sea oral o sea
escrito no determina que el mismo sea determinado o no lo
sea en su duracién. Mas bien esa circunstancias se debe a
que en el ejemplar del contrato dado por escritc se fija
el tiempo que debe durar el mismo.

En cuanto a las obligaciones de las partes, el
Derecho Francés destaca las siguientes:

a) .- Del arrendador:
1.- Procurar al arrendatarico el disfrute
pacifico de 1la cosa objeto del arrendamiento, por el

tiempo que dure el mismo {articulo 1719).

2.- Conservar la cosa en estado de servicio
para el objeto a que fue destinado.

3.- Entregar la cosa en buen estado.
4.~ Efectuar la reparaciones que requiera el
uso de la cosa, excepto las gque correspondan al

arrendataric durante todo el tiempo que dure el contrato;

5.- Responder de los defectos y vicios ocultos
de la cosa que impida su uso adecuado;

6) .- Garantizar al arrendatario contra toda
perturbacién de un tercero o de la eviccidn.

b} .~ Del arrendatario:-
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1.- Pagar el precio del arrendamiento en los
plazos convenidos;

2.- Usar la cosa de acuerdo con el destino
normal y tratando de no deteriorarla;

3.- Devolver la cosa al arrendador al concluir
el plazo considerado en el contrato.

Podemos ver, segin. esta descripcién de
obligaciones de las partes, Jque unas se derivan de la
misma ley y otras emanan del mismo contrato.

En cuanto a la terminacién del arrendamiento,
el derecho francés seflala que puede presentarse por:

a) .- Expiracién del plazo convenido en el
contrato; si fué verbal o de plazo indefinido, se
terminarad de comin acuerdo de la voluntad de las partes,
pPrevio aviso que se da con anticipacién segin el uso de
la localidad y, no pudiéndose entablar el desahucio sin
haber cubierto este requisito (articule 1737 del Coédigo
Francés}.

b) .~ Por pérdida de la cosa arrendada v,

c) .- Por rescisién del ceontrato, ya que atento
a su caracter sinalagmatico, dicha rescisién opera cuando
una de las partes no cumple con las disposiciones
pactadas en el contrato (articulo 1741 del Cédigo Civil
Francés).

Derecho Espariol.- Segin la versién del

tratadista espafiol S&nchez Roman, al tratar sobre el
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derecho anterior al Cédigo Civil Espafiol, el contrato de
arrendamiento, al incursionar en este derecho por
derivacioén del derecho romano, se suele llamar también
locacién o conducecién y las partes que intervienen en su
conformacién adquieren la denominacién de locador el

~arrendador y conductor el arrendatario.

Al abordar su tratamiento en el derecho

espafiol dicho autor lo plantea de la siguiente manera:

El pueblo romano usé este contrato de manera
exhaustiva en su caracter de institueién civil de 1la

antigliedad.

En Espafia los cuerpos legales de Castilla
dieron testimonio de su existencia en 1la peninsula, de

una manera mas o menos confusa.

El Fuero Juzgo, por su parte de forma mas o
menos completa. De igual manera el Fuerc Viejo y el Fuero

Real.

Las Partidas, en cambio, 1lo reglamentaron de

forma maAs abundante y sistematizada.

La Novisima Recopilacién, ya en desuso Yy

derogada por Decreto de Cortes de 8 de junio de 1813 y 9
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de abril de 1842, cuyas dos ultimas disposiciones
legislativas, en unién de 1las generales sobre 1la
contratacién, y el titulo 17, Libro II de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, constituyen las fuentes legales de
este contrato, en el derecho de Castilla, anterior al

Cédigo Civil,®

Al referirse a los tipos de arrendamiento que
el derechc romanc legé al espafiocl, Sanchez Roman nos
habla de arrendamiento de cosas y arrendamiento de
servicios, ‘

Respecto del arrendamiento de cosas, de
acuerdo con las leyes de las 7 Partidas, dicho autor nos
dice que pueden recaer sobre inmuebles o muebles. Las
primeras clasificadas a su vez en risticas y urbanas y
las segundas en muebles y semovientes.

En cuanto al arrendamiento de servicios, este
lo clasifica en arrendamiento de criados, obreros o
trabajadores; de contratistas de obras o empresas; de
transportes y de hospedaje, del ejercicioc de profesiones
y de artes liberales.

Al referirse a los nombres aplicables a cada
tipc de arrendamiento ya expuestos, nos dice que el
arrendamiento de cosas inmuebles urbanas recibe el nombre
de inquilinato o alquiler, y las perscnas que participan
en el contrato: arrendador o casero y arrendataric o
inquilino, y la merced, renta o alquiler,

* Sénchez Romin, Felipe. Derecho Civil Espafiol Comnin y Foral, Libro Segundo. Pag. 738.
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En cambic en el arreridamiento de inmuebles

risticos vrecibe el calificativoe de arrendamiento o

colonato, y los que intervienen en su celebracién:

arrendador o propietarie y arrendatario, colono o
rentero, y la merced, renta o colonia.

Al tratarse de arrendamiento de cosas muebles,
a este se le denomina alquiler, y las partes: arrendador
o alquilador y arrendatario y la merced, alquiler.

El arrendamiento de semovientes carece de
nombre especial, salvo en el derecho francés donde se
conoce como aparceria pecuaria.

Al abordar lo referente al arrendamiento de
servicios, nos dice que si éstos son de indole doméstico,
toman el nombre de servicio y las partes contratantes:
sirviente o criadc y amo o sefior; y la merced salario o
soldada. Pero si son de trabajo corporal, recibe el
nombre de arrendamiento o ajuste y las partes
contratantes: arrendador, obrero o jornalero y algunas
veces destajista, y entonces el contrato se considera
como destajo. E1l que paga el servicio recibe el nombre de
arrendatario y la merced, salario, jornal ¢ destajo.

Si se trata de <c¢obranza de rentas, de
construccién de obras o de cualquier empresa, en general,
el contrato recibe el nombre de ajuste o contrato de
obras, asiento o empresa; las partes: arrendador,
asentista, constructor o empresario y arrendatario, y la
merced, renta o precio. Si son de conduccién terrestre,
se llama transporte; las partes, porteador, cargader y la
merced, porte, salvo que sea de tipo maritimo en donde
recibe el nombre de fletamento o flete.
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S5i se trata de servicio de hospedaje, el

arrendamiento se conoce come tal, y las partes: posadero

o fondista y huésped. Si se trata de servicios de tipo

profesional o de artes liberales, el contrato se llama

locacidén de servicios y las partes contratantes abegado
patronc o médico y cliente, y la merced, honorarios.®

Acto seguido el autor trata de las
caracteristicas de este contratoe catalogéandolo como
consensual, bilateral, onerose y conmutativo, por el cual
una persona se obliga a ceder temporalmente el uso de una
cosa o la prestaciéon de un servicio a otra, que se obliga
a pagar una merced, renta, retribucién o precio.”

También plantea las diferencias que existen
entre dicho contrato y los demds de su categoria, ademis
de sefialar los elementos reales persconales y formales que
contiene y que por razones didacticas omitimos en este
apartado.

México Colonial.~- Las leyes espafiolas,
especialmente las Siete Partidas, la Novisima
Recopilacién, el Fuerc Juzgo y el Fuero Real, puestas en
vigencia dentro de las colonias espafiolas por Cédula del
Rey Carlos IV, el 15 de julio de 1805 rigieron la vida
juridica de la nacidén durante todo el periodo colonial ¥
aon parte de nuestra vida independiente.

Fn dichas leyes ya se observarcn algunas
disposiciones bastante minuciosas socbre el asunto del
arrendamiento. Asi del titulo VIII de las Siete Partidas
se puede leer el siguiente texto:

“ S4nchez Roman, Felipe, Op. cit. Pigs. 735-736.
* Sanchez Romdn, Felipe, Op. cit. Pig. 736.
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_No pueden los duefios ni administradores tener

sin uso y cerradas las casas, y los jueces los obliquen a

que las arrienden a precios justos convencionales, o por

tasacidn de perites que nombren las partes y, tercero de

oficio en caso de discordia, aunque se diga y se alegue

no poder arrendarles por estarles prohibido de hacerlo

por fundaciones o por otro motive, pues semejante

disposicién no puede producir efectos en perjuicio del
bien publico_.%

-.._Las personas que saliesen de la Corte con
destino © por largo tiempo, no pueden retener sus
habitaciones, ni con pretexto de dejar en ellas parte de
sus familias. Pero esta disposicién no deberd entenderse
con los que se ausenten por falta de salud, comisién Y
otra causa temporal de corta duracién_...®

Como variante en esta materia del
arrendamiento existié en dicha época el 1llamado
"arrendamiento fiscal® en que la Corona Espaficla dispuso
encomendar a determinadas perscnas o corporaciones a la
delicada funcién del cobro de impuestos sefialandoles un
determinado monto durante cierto lapse, con lo cual se
aseguraba el ingresc de una suma definida al gobierno de
ultramar.

También se practicé con mucha regularidad el
arrendamiento de inmuebles, como fue el caso del Coliseo
del Hospital Real_ de la Ciudad de México de aquél
entonces.

Por lo demds, podemos asegurar que en la época
colonial de México, el contrato de arrendamiento no
presenté una problematica tan compleja como la actual, en

“ Rodrigucz de S. Miguel _Pandectas Hispano Mexicano_, Ed. Reus, pg. 114.
* Rodriguez de S. Miguel _Pandectas Hispano Mexicano_, Ed. Reus, pag. 114.
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virtud de que las circunstancias sociales y econémicas de
ese tiempo fueron distintas a las nuestras, por lo que no

exigieron sobre el particular una reglamentacidn
definida.

México independiente.- Durante esta etapa en
que el pais se erigié en Estadoc Libre y Soberano
continuarcn en vigor las leyes espafioclas observadas
durante la colonia hasta en tanto no se elaboraran las
propias.

Podemos decir que en dicho periodo el problema
del arrendamiento existié con variantes naturales segin
fueran las circunstancias que lo motivaran. Sin embargo
comc la atencién de 1los gobernantes de dicha época
estaban puestas mas bien en 1los problemas politicos
originados por los distintos movimientos revolucionarios
del momento, no prestaban el suficiente interés al
aspecto social y econémico del pais. Esto, aunado a la
deprimente fisonomia agricola, el poco desarrollo
industrial y los escasos centros de poblacién, hicieron
que no se plantearan sobre el arrendamiento una imperiosa
reglamentacién salvo la Ley del Inquilinatc de 1824, que
precedid al Cobdigo civil de 1870.

Cédigeo Civil de 1870.- El primero de marzo de
1871 fue realmente cuando entrd en vigor este importante
cuerpo de leyes de nuestro pais. En su elaboracién,
légicamente, se recogieron modelos tanto extrafios como
propios en vista de ser el primer Coédigo mexicano con
aplicacién para el Pistrito Federal.

En su titule vigésimo este Cébdigo reglamentd
detalladamente el contrato de arrendamiento, al cual
definié en su articule 3068 como _el contrato por el que
una persona cede a otra el uso o goce de una cosa por
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tiempo determinade y mediante un precio cierto. Se llama
arrendador al que da la cosa en arrendamiento vy
arrendatario el que la recibe ...

Analizando esta definicién podemos percatarnos
de que éste Cddigo Civil presenta las siguientes

cualidades:

En primer lugar, se separa de la tradicién
romana y francesa en lo que se refiere al arrendamiento,
ya que establece que s6lo puede haber arrendamientc de
cosas corporales o incorporales, es decir, de objetos o
de derechos, mas no de servicios, pues consider® inexacto
catalogar el trabajo del hombre como acto susceptible de
arrendamiento, ya que en cualquier esfera social en que
éste se halle colocade, no puede ser comparado con las
cosas o con los seres irracionales, lo que consistiria en
un atentado contra la dignidad humana. Con este gesto el
Cédigo Civil del 70 dié un paso firme en la lucha del
hombre por su dignificacién en el derecho.

En sequndo lugar menciona de que el precio
debe consistir en una suma de dinerc o en cualquier otra
cosa con tal de que fuera cierta y determinada. E1
maestro Mateos RAlarcén nos dice: “al establecer esta
regla, el coédigo del 70 se separa también de los
principios fundamentales y tradicionalistas del derecho
romano en que el precio del arrendamiento podia consistir
inicamente en una cierta cantidad de dinero y que si en
lugar de esto se deba alguna otra cosa, el contrato
degeneraba en un contrato innominado mas no de
Arrendamiento” . “

* Mateos Alarchn, Manuel, _Leccienes de Derecho Civil_. Ed C. Bourct Méx. 1904, pdg. 317.
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Por otra parte, respecto de la capacidad para

celebrar el contrate de arrendamiento, todos lo podian

celebrar y no sélo eso, sino que el que no fuera duefic de

la cosa podia hacerlo siempre y cuando contara con las

facultades necesarias, para hacerlc ya fuera con 1la

autorizacién del duefic o porque 1la misma ley se 1lo

permitiera. De ello se desprende que la capacidad era la
regla, y los casos especiales, las salvedades.

En cuanto a la forma que deberia revestir el
contrato, el articuloc 3079 establecia que éste deberia
hacerse por escrito cuando la renta rebasara de §3.00
anuales.

En el articulo 3082 este Cbddigo senala los
efectos del contrato entre las partes, de la sigquiente
manera:

Obligaciones del arrendador:

1.- Entregar la finca al arrendatarioc con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido y a falta de éste para el uso que por su
naturaleza estuviera destinada.

2.- Conservar la cosa arrendada, haciéndole
las reparacicnes pertinentes.

3.- No estorbar ni embarazar el uso de la
cosa, excepto en caso de reparacién urgente e
indispensable de la misma.

4.- Garantizar el uso pacifico y continuo de
la cosa materia del arriendo durante el tiempo que dure
el mismo.
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5.- Responder de los perjuicios sufrideos por

el arrendatarioc como causa de 1los vicios ocultos o

defectos existentes con anterioridad a la celebracién del
contrato.

Obligaciones del arrendatario: (articulo 3092)

1.- Satisfacer la renta o precic en el tiempo
y forma convenidos,

2.- Responder de los perjuicios sufridos por
la cosa rentada gue se originem por su negligencia y
culpa o por culpa de sus familiares o subarrendatarios.

3.- Servirse de la cosa solamente para el uso
convenido o conforme a la naturaleza de ella.

Ademas de éstas obligaciones el Cédigo Civil
del 70 sefialaba otras, como las que a continuacién
enunciamos:

El arrendatario también era responsable en
caso de incendio de la cosa arrendada, salvo que éste
proviniere de caso fortuito o fuerza mayor, o vicios de
construccién, o© dque se hubiera comunicadc de una casa
vecina a pesar de tenerse la vigilancia y cuidado que
puede tener y exigirsele a un buen padre de familia,
segun lo establecido en los articulos 3107 y 3108,

En caso de ser varios los arrendatarios, todos
se hacian responsables mancomunadamente, exceptoc que se
probara que el incendic comenzé en la habitaciéon de
alguno de ellos, quien en este casc seria el 1dnico
responsable de la situaciédn. (Articulo 3109}
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Por otra parte, seqin los articulos 3113 y

3114 del mismo ordenamiente, el arrendatario se obligaba

a comunicar al duefio toda usurpacién o novedad dafiosa que

otro hubiera hecho o propalade en la casa rentada.

También se cobligaba a poner del conocimiento del duefio la

urgencia de reparaciones en la casa arrendada so pena de

responder de los dafios que se causaran por su
negligencia.

Terminacidn del contrato de arrendamiento.-
Sobre este tema el Coddigo Civil de 1870 establecia lo
siguiente:

1,- Por haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato o satisfecho el objeto para el que la cosa fue
arrendada.

Sobre este asunto se establecidé que si el
arrendamiento fue a plazo fijo, concluia el dia prefijado
sin necesidad de desahucio y si no se sefialaba dicho
término, deberia durar tres afios a cuyo vencimiento
finalizaria sin necesidad de previec desahucio, siendo
obligatoric estos tres afios sclamente para el arrendader
(articulos 3168 y 3169).

2.- Por convenio expreso.
3.~ Por nulidad del contrato,
4.- Por rescisién del mismo.

La rescisién traia como consecuencia el pago
de las rentas hasta la nueva firma del contrato y , en su
caso, el pago de los dafics y perjuicios, conforme a lo
tipificado en el articulo 3144.
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En este caso el arrendatarico podia a su vez

pedir la rescisidén del contrato por las siguientes
causas:

1.~ Porque el duefio no entregara la cosa
arrendada en el tiempc convenido, o tan
pronto fuera requeride para ello, cuando
no se f£ijé fecha para la entrega.

2.- Cuando el duenio no hiciera las
reparaciones necesarias a la cosa materia
‘del contrato para que brindara 1la
utilidad a que fue destinada.

3.- Por 1la privacién del uso de la cosa
arrendada imputable directamente al
arrendador.

4.- Por oposicidn del arrendador a que el

arrendatario subarriende sin motivo,
articulo 3155.

La rescisién también operaba por destruccién
de la cosa rentada, por caso fortuito o fuerza mayor, asi
como por expropiacién por causa de utilidad publica.

No obstante su preponderancia juridica, el
Codigo Civil de 1870 tuvo una existencia efimera ya que
fue substituido por el Cédigo Civil de 1884 que, por
cierto, no introdujo mas que ligeras modificaciones de
mero detalle al anterior.

Como ejemplos de tales reformas tenemos los
siguientes:
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a}.- En cuanto a la forma, mientras que en el

de 70 se sefalaba la cantidad de $300.00 de renta anual

para que el contrato se otorgara por escrito, en el de 84
bastaba con que fuera de mis de $100.00 anuales.

b} .- Respecto de los arrendamientos de predios
risticos o urbanos por tiempo indefinido, el de 70
establecié, supliendo la voluntad de las partes, que se
prorrogaba por 3 aflos, siendo este plazo obligatorio
solamente para el arrendador. En cambioc el de 84 estipuld
que concluiria a simple voluntad de las partes, previa
notificacién judicial que una haga a la otra. Para los
predios rustices con dos meses de anticipacién y para los
urbanos, con un afic.

Cédigo Civil vigente, desde 1928.- El1 marco
normativo que requla actualmente el contrato de
arrendamiento es el Cédigo Civil promulgade el 30 de
agosto de 1928, y que entrd en vigor el 10 de octubre de
1932, el cual fue inspirado con un sentido social mas
justo y equitativo tal «como lo anunciaron los
comisionados del proyectc en la exposicién de motivos:
"El pensamiento capital que informa el proyecto puede
expresarse brevemente en los siguientes términos:

“Armonizar los intereses individuales con los
sociales, corrigiendo el exceso de individualismo que
impera en el Cédigo de 1884.7%

Podemos asequrar que nuestro actual Cédigo
Civil satisface en términos generales las necesidades
tanto de arrendadores como de arrendatarios. Sin embargo,
como el derecho es un producto de la sociedad, éste tiene
que marchar aparejado a la evolucién de la sociedad que

* Codigo Civil, Editorial Pornia, México, 1993. Pag. 10
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lo prohija. En este orden de ideas considero que, si bien
hasta hace algunos afios la legislacién actual estaba
acorde con tal estado de cosas, en este momento (1997) va
no le es, por lo que se hace necesaria una reforma
sustancial sobre todo en el renglén del arrendamiento.

c}.-~ El1 arrendamiento en el derecho positivo
mexicano vigente:

Antes de abordar de manera pormenorizada el
estudio del contrato de arrendamiento en nuestro derecho
positivo, considero pertinente presentar, de manera
general, algunos datos introductorios al respecto:

La Comisién redactora del Proyecto de Cddigo
Civil para el Distrito y Territoriocs Federales, de
entonces (hoy para el Distrito Federal}, que se expidid
como Ley el 30 de agosto de 1928 y comenzé a regir en
materia comin en el Distrito y Territorios Federales y en
materia federal para toda la Republica el lo. de agosto
de 1932, expresa, en el paArrafo final de su exposicién de
motivos, lo siguiente: El pensamientc capital que informa
el Proyecto puede expresarse brevemente en los siguientes
términos: _Armonizar los intereses individuales con los
sociales, corrigiendo el exceso del individualismo que
impera en el Cédigo Civil de 1884._*%

He aqui algunas de las principales reformas
que contiene el proyecto del Cédigo Civil para el
Distrito Federal:

LIBRO CUARTO
DEL TEMA DE LAS OBLIGACIONES.

“ Exposicién de motivos de In Comisién que proyectd el Codigo Civil vigente. Pag. 52.
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El contrato de arrendamiento se modificé

profundamente, haciendo desaparecer todos aquellos

irritantes privilegios establecidos en favor del

propietario, que tan dura hacen 1la situwacién del
arrendatario.

Entre las reformas intreducidas, son dignas de
citarse las siguientes:

_~— Se impone al arrendador la obligacién de
pagar al inquilino una indemnizacién, que en cada caso
fijara equitativamente el juez, por las enfermedades que
aquél contraiga a consecuencia de las malas condiciones
higiénicas en que el propietario mantenga la finca...

-+« = BSe previene que si el arrendador no
hiciere o retardare en ejecutar las reparaciones que
tiene obligacién de Thacer, el arrendatario estéa
autorizado para retener de la renta el costo probable de
esas reparaciones, fijado por peritos, y si se trata de
reparaciones que no admiten demora, podrad hacerlas por
cuenta del arrendador...

... —- En los arrendamientos que hayan durado
mas de cinco afios, y cuando el arrendataric ha hecho
mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene
derecho de que en igualdad de circunstancias, se le
prefiera a cualquier otro interesado en un nuevo
arrendamiento de la finca, y goza ademas del "derecho del
tanto”, si el propietario quiere venderla...

... = El arrendatario de un predio ristico no
tendra derecho a que se le rebaje la renta por
esterilidad de 1la tierra arrendada o por pérdida de
frutos provenientes de casos fortuitos ordinarios, pero
si tendrd derecho en casc de pérdida de los frutos por
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casos fortuitos extraordinarios, tales como incendio,
guerra, inundacién insélita, langosta, terremoto u otro
acontecimiento igualmente desacostumbrado y que los
contratantes no hayan podido razonablemente prever. ¥

Ahora bien, pasemos a examinar nuestro Cédigo
Civil en la parte que corresponde al estudic que venimos
realizando en este modesto trabajo.

Comenzaremos por puntualizar que nuestra
legislacién, desde el Codigo de 1870 ha regqulado
inicamente el arrendamiente de cosas, separandose de la
tradicién romana y de los derechos modernos espaiol,
francés e italiano en esta materia.

El Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro
Cuarto del actual Coéddigo Civil define y reglamenta
nuestro contrato de arrendamiento en los nueve capitulos
que lo integran, clasificando al mismo tiempo su objeto
en tres tipos diferentes, que son: fincas rusticas,
fincas urbanas y bienes muebles,

Asi en el articulo 2398 con que se indica el
capitulo primerc de dicho Titulo que nos interesa y que
establece las disposiciones generales a que se sujeta tal
reglamentacidén, encontramos una definicién c¢lara vy
precisa del arrendamiente, en los siguientes términos:

“Hay arrendamiente cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder
el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar
por ese usc o goce un precio cierto"... "El arrendamiento

no puede exceder de diez afos para las fincas destinadas

* Exposicién de motivos de la Comisién que proyects el Codigo Civil vigente, Pags. 52 o 54.
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a habitacidén y de veinte afios para las fincas destinadas
al comercio o a la industria_...®

No obstante lo conciso de esta definicién,
modestamente estimo que el legislador cometié un
equivocacién al adicionar a dicha definicién el segundo
parrafo. En todo caso éste deberia ser tomado como un
articulo mas de dicho apartado.

En esta definicién del contrato de
arrendamiento obtenemos los siguientes elementos: en
primer lugar el consentimiento de 1los contratantes,
consistente, por parte del arrendador, en estar de
acuerdo en conceder al arrendatario el uso o goce
temporal de una cosa a cambic de un precio determinado, y
por parte de éste, en obtener ese uso o goce temporal y a
pagar por ello dicho precio; en segundo lugar, ese uso o
goce temporal gque concede el arrendador Y obtiene el
arrendatario. El tercer elemento es la cosa, CcCuyo uso o
goce temporal se concede y el cuarto y tultimo elemento,
el precio que el arrendatario conviene en pagar a su
arrendador c¢omo contraprestacién por el uso o goce
temporal de la cosa que éste le concede.

El limite de temporalidad del arrendamiento
esta marcado por la ley en diez y veinte afios, segin que
la finca se destine a habitacién o a comercioc o
industria, pero no asi para las fincas risticas, cuando
se destinan a su fin natural ni para el de los bienes
muebles, para los cuales tendremos que aplicar las
disposiciones generales contenidas en el capitulo IX del
titulo gue examinamos, respecto del modo de terminar el
contrato de arrendamiento.

“Thm»&mwdchsqmmbpmwddLﬁm(mmunhmuam(wﬁguChﬂﬁgmu.
1
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En cuanto al tipo de cosas objeto de
arrendamiento, el articulo 2400 establece que "son
susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden
usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley
prohibe arrendar ¥ los derechos estrictamente
personales”. De los términos de este preceptc podemos
deducir que las cosas susceptibles de arrendamientc son
aquellas que estando en el comercio, interpretando a
"contrarius sensu” el articulo 749 de este Cédigo, pueden
usarse sin consumirse, 4 no ser que se den en
arrendamiento para un fin distinto a su destino, pues en
este ultimo caso, pueden ser objeto de arrendamiento,
cosag-fungibles. Ademds la cosa debe determinarse por lo
menos en especie y esto, cuando asi determinada la que se
entregue, satisfaga el fin convenido.

Por lo que toca a los derechos, o cosas
inmateriales, también pueden ser motivo de arrendamiento,
excepto el caso de los derechos estrictamente perscnales.

En cuanto al precio que debe pagar el
arrendatario por virtud del contrato, nuestro legislador
sefiald en el articulo 2399 que éste consista en una suma
de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal
que sea cierta y determinada.

En este punto también considero que hubo un
error de técnica ya que deja indeterminado dicho pago, y
aunque empled la palabra "equivalente", este cuarto
elemento del «contrato se resuelve en la practica
sefialandolo siempre en una suma determinada de dinero.

Ahora bien, en los capitulos II y III de dicho
Cédigo civil del Titulo que venimos estudiando, el
legislador £ijé las obligaciones del arrendador y del
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arrendatario respectivamente y, como consecuencia, los
derechos de unc y otro.

Las obligaciones principales del primeroc Ilas
encontramos enumeradas en el articulo 2412, en los
siguientes términos:

El arrendador estd obligado, aungue no haya
pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca
arrendada, con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el usoc convenido; y si no hubo convenio
expreso, para aquél a que por su misma naturaleza
estuviere destinada; asi como en condiciones que ofrezcan
al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble,

ITI.- A conservar la cosa arrendada en el mismo
estado, durante el arrendamiento, haciendo para ello
todas las reparaciones necesarias.

III.- A no estorbar ni embarazar de manera
alguna el usc de la cosa arrendada, a no ser por causa de
reparaciones urgentes e indispensables.

IV.~ A garantizar el uso o goce pacifico de la
cosa por todo el tiempo del contrato.

V.- A responder de los dafios y perjuicios que
sufra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos
de la cosa anteriores al arrendamiento.

En cuanto al arrendatario, es el articulo 2425
de nuestro Coédigo el que enuncia sus cobligaciones, en 1la
forma siguiente:
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El arrendatario estd obligado:

I.- A satisfacer la renta en la forma ¥ tiempo
convenidos.

11.- A responder de los perjuicios gue la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus
familiares, sirvientes o subarrendatarios.

111.- A servirse de la cosa soclamente para el
uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de
ella,

En mi modesta opinién la Comisién redactora
del Cédigo del 28 en esa enunciacién de las obligaciones
del arrendatario deberfia haber excluido de la fraccidn
tercera la palabra "solamente” pues se infiere que para
tal cosa fue entregada a &1, de tal manera que Su noc uso
© goce, © uso o goce distinto se considera como
incumplimiento del contrato, trayendo como consecuencia
la posibilidad legal de rescindirlo. Lo anterior tomando
en cuenta que si el uso o goce de las cosas las acaba,
mas pronto las destruye su no uso o no goce.

Por otro lado nuestro legislador debié tomar
en consideracién que las cosas tienen valor en cuanto son
gtiles al hombre y que si para alquno no le son utiles
debe dejarlas a otra para que las utilice. Una obligacién
mas para el arrendatario es la que impone el articulo
2442, consistente en devolver la finca al concluir el
arrendamiento, tal como la recibid, salvo lo que hubiera
perecido o se hubiera menoscabado por el tiempo o por
causa inevitable.

En cuanto a la cesacién del arrendamiento,
nuestro derecho establece las siguientes causas:
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Articulo 2483.- El arrendamiento puede
terminar:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto
para que la cosa fue arrendada;

II1.- Por convenio expreso;
III.- Por nulidad;
IV.- Por rescisién;
V.- Por confusién;

V1.- Por pérdida o destruccién total de la
cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor:;

VII.- Por expropiacién de la cosa arrendada
hecha por causa de utilidad piblica;

VIII.- Por eviccidén de la cosa dada en
arrendamiento.

Por lo que respecta al plazo, el articulo 2484
sefiala que si el arrendamiento se hizo a tiempo
determinado, concluird en el dia prefijado. En caso
contrario, concluird a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, previco avisco por escrito dado a 1la
otra parte con quince dias de anticipacién, si el predio
es urbano, y con un afic si es rustico. (Articulos 2478 y
2484 del Cédigo Civil).

También contempla el caso de la tacita
reconduccidn, es decir, si después de terminado el plazo
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por el que se celebrd el arrendamiento, el arrendatario
continua sin oposicién en el uso y goce del bien
arrendado, continuard el arrendamiento por tiempo
indeterminado, estando obligadc el arrendatario a pagar
la renta que corresponda por el tiempo que exceda
conforme a lo convenide en el contrato; pudiendo
cualquiera de las partes solicitar la terminacién del
contrato conforme lo seflala el articulo 2478 del Cédigo
Civil vigente.

d) .- Su clasificacién dentro de la materia de los
contratos:

A nuestro contrato de arrendamiento lo podemos
caracterizar COmO consensual, temporal, bilateral,
oneroso, conmutativo, de tracto sucesivo, principal Y
para determinados casos, formal.

Es consensual porque se perfecciona por el
mero consentimiento de las partes.

Es temporal porque la ley le fija un limite
determinado de tiempo.

Es Dbilateral porque engendra derechos Y
deberes reciprocos para las partes.

Es sinalagmatico perfecto porque obliga a las
dos partes desde el momento mismo del otorgamiento del
contrato.

Es oneroso porque estipula para el arrendador
el provecho de recibir la renta y para el arrendatario el
provecho de usar o gozar la cosa.




67

Es conmutativo porque las prestaciones que se

deben las partes son ciertas desde el momento en que se

celebra el contrato, de tal manera que se pueden apreciar

de inmediato los beneficios o pérdidas para los
contratantes.

Es de tracto sucesivo porque las partes en
este contrato se obligan a prestaciones repetidas o a
intervalos periédicos.

Es principal porgue tiene existencia
independiente.

Es formal porque la ley exige que conste por
escrito, responsabilizando al arrendador las
consecuencias que acarree la omisién de dicho requisito.

e).- Su clasificacién en otras legislaciones:

Derecho espaficl.- Arrendamiento de cosas.
Arrendamiento de servicios.
Arrendamiento de obras.

Esta clasificacién la tomd del tradicional
sistema romano antiguo.

Esta legislacién caracteriza también al
arrendamiento como consensual, bilateral, oneroso,
conmutativo, principal y de cumplimiento sucesivo.®

Derecho francés.- Arrendamiento de cosas.
Arrendamiento de servicios.
Arrendamiento de obras.

* Castin Tobefias, José. Op. cit. Pag. 179,
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_Este derecho también reune en un solo cuerpo

legal al contrato de arrendamiento siguiendo el sistema

antiguo romano. Ademis también lo caracteriza como
sinalagmitico y oneroso. ¥

Derecho alemdn.- Regula exclusivamente el
arrendamiento de cosas,
separéndose del sistema
romanc.

_Este derecho lo distingue como consensual,
oneroso, formal y bilateral. Sin embargo lo considera
como un derecho personal y no real como otras
legislaciones. ™

Derecho italiano.- Regula unicamente el

arrendamiento de cosas con la
denominacién de _Cosas
productivas®™ aislandose del
proyecto romano antiguo.
Ademas también lo caracteriza
como bilateral, principal,
oneroso y conmutativo. ®

** Josserand Louis... Derecho Civil. Tomo II. Vol. Segundo Pég. 263.
*! Ennecerus, Kipp Wolf. Op. cit, Pig. 237 infra.
32 Messineo, Francesco. Op. cit. Pég. 303.
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CAPITULO III

EL DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS
DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1948

a) .- Antecedentes:

La historia nos ensefla que desde tiempos muy
remotos el hombre siempre ha sentido la necesidad de
contar con un albergue seguro para protegerse de las
inclemencias de la naturaleza asi como de la asechanza de
las fieras que encontraba a su paso.

Hoy que el tiempo ha pasade, vemos que dicha
necesidad subsiste aun, peroc desde luego debide a 1la
evolucién de las sociedades humanas el hombre ya no
necesita de las cavernas ni la copa de los &rboles para
satisfacer sus necesidades de habitacién, sino mas bien
en refugio bajo techo digno de su estirpe.

Sin embargo la triste realidad se deja sentir
en nuestro tiempe al saber que, en pleno siglo XX son
pocos los que tienen morada propia. La inmensa mayoria
carece de ella vy, 1o que es peor, ni siquiera en alquiler
la encuentra,

Este estado de cosas, que no es privilegio
s0lo de México sino de todo el mundo, ha provocado que
nhumerosas legislaciones se ocupen de tan delicado
problema dictando medidas a veces de emergencia para
poderlo afrontar, como se demuestra con los siquientes
programas:
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Segun nos relata Don Ignacio de Casso y
Romero, Doctor en Derecho Civil ¥ Profesor de la Real
Academia de Sevilla, y Don Francisco Cervera y Jiménez
Alfaro, Doctor en Filosofia y Letras y ex Director del
Registro de la Propiedad Intelectual de Madrid, el
problema de los arrendamientos urbanos fue conocido en el
antiguc derecho romano, afadiendo que la crisis de los
alquileres en Roma dio lugar a un decreto de Julio César
que establecié una moratoria de un afio para pagar el pago
de las rentas. Cicerén y Juvenal, agregah, censuraron los
abusos de los inquilinos y el egoismo de los propietarios
de inmuebles en aquellos tiempos.®

Valverde y Valverde, por su parte, nos narra
que _Inglaterra también conocié este problema. Que el
Ministro Inglés Lloyd George se preocupd intensamente por
el arrendamiento, por lo que en un discurso de 22 de
octubre de 1913, pretendio atacar la cuestidn
estableciendo un _Ministerio de la Tierra" con jueces
territoriales investidos de amplio poder, quiénes podian
intervenir entre propietarios y arrendatarios para
resolver sin apelacién todos los conflictos, sin olvido
de que a los pequefios colonos, esos jueces pueden rebajar
de oficio el precio del arrendamiento. ™

En Francia e Italia, con motive de la Primera
Guerra Mundial, al agudizarse la escasez de viviendas se
emitieron disposiciones especiales sobre el arrendamiento
de casas y predios rusticos. Josserand, abordando el tema
dice: _El precio de los alquileres estd tasado y el
precio limite estd establecido sobre la base del valor
locative en 1914, aumentando con una alza proporciconal al

 De Cassoy Romero Ignacio, Cervera y Jiméncz Alfare Francisco, Diccionario de Derecho Privado, Ed
Labor, S. A. Barcelona, Espafia. 1950. Pig. 512.
* Valverde y Valverde Calixto, Tratado de Derecho Civil Espafiol. Tomo ITl. P4g, 416,
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aumento de los impuestos y de los cargos. El aumento fijo
establecido primero por la Ley de 1926, oscild entre el
100 y 125 por ciento segin fuese el local para habitacién
o para profesionales y fue elevado en Ley de 1929 a 150 y
175 por ciento y esto con un aumento anual de 156% a
partir del 1° de julio de 1931, el cual fue suspendido en
1935. E1 16 de julio y 8 de agosto del mismo afio, los
decretos leyes redujeron en un diez por ciento todos los
alquileres, reduccién que tuvo fin el 1° de enero de 1938
y desde esa fecha han sido ordenados aumentos sucesivos,
tales como la ordenanza de 28 de junio de 1945 ¥y la Ley
de 30 de agosto de 1947 aunque se conceptuan
completamente insuficientes®...®

En Italia, a partir de 1914, fueron dictadas
leyes especiales, siendo la razén, al igual que en los
demds paises, la escasez de viviendas, motivo por el cual
se prorrogaron los arrendamientos, como los decretos ley
de 3 de junio de 1915, 22 de agesto y 19 de diciembre del
mismo afio, 26 de diciembre de 1916 y 4 de febrero de
1917.

Posteriormente, todas las ventajas concedidas
a los inquilinos en los decretos-ley enunciados y, en
especial su derecho para prorrogar el arrendamiento,
incluse contra la voluntad del arrendador, fueron
reproducidas por decretos ley de fechas 30 de diciembre
de 1917 y 11 de agosto de 1918, y debido al aumento de
precios y la desvalorizacién de la moneda, fue autorizada
paulatinamente la elevacidn del precio de los
arrendamientos, aunque dentro de ciertos limites.

Seglin Ruggiero, _La legislacién italiana es
bastante nutrida desde 1918, al dictarse nuevos decretos—

** Josserand Louis. Derecho Civil. Tomo IL Vol. Segundo. Pig. 194.
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ley, que afectaron en diversas formas a ciertos tipos de
contratos de arrendamiento, con la tendencia muy marcada
de proteger a los inquilinos, si bien hubo necesidad de
permitir en diversas ocasiones aumento en el precio de
los alquileres fue para establecer un tanto el equilibrio
contractual roto por esa legislacién..._SE

En Espafia encontramos una situacién similar,
pues surgiod la necesidad de disposiciones sobre
arrendamiento, las cuales tuvieron igual caracteristica:
proteger a los inguilinos y ser de caracter temporal.

Manresa y Navarro expresa al respecto: En
Espafia es vieja la preocupacién del Estado por la materia
del arrendamiento y asi encontramos las leyes de la XI a
la XV del Titulo I del Libro y del Fuero Juzgo; el Titulo
111 del Fuerc Viejo de Castilla en que los preceptos
sobre arrendamiento se hallan mezclados con otros de
distinta naturaleza; el Titulo XVII del Libro III del
Fuero Real; el Titulo VIII de la Partida V; el Titulo XIV
del Libro III y el Titulo X de la Novisima Recopilacién;
el Decreto de Cortes de 8 de junioc de 1813 y la Ley de 9
de abril de 1842.

Sin embargo, hasta el fin de la Primera Guerra
Mundial aparece el problema con sus caracteres modernos,
motivo del Real Decreto de 1920, que estuvo en vigor mas
de veinticinco afios, y el cual, sin duda, ha inspirado al
legislador patrio.

Al Decreto de junio 1920, siguieron diversas
épocas una serie de disposiciones tendientes a proteger
la clase inquilinaria, hasta la nueva ley de 31 de
diciembre de 1946, que consta de 181 articulos, la cual

* De Ruggiero Roberto _Instituciones de Derecho Civil_. Tomo II. Pag. 373 y sigs.
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se considera de orden putblico ¥ por tanto, consagra
irrenunciables los derechos que reconoce a los inquilinos
sosteniendo, ademas, 1la prérroga de los contratos de
arrendamiento establecida desde el decreto de junic de
1920. Esta legislacién, con ligeras modificaciones,
subsiste al presente en Espafia... ¥

Por lo que respecta a Alemania, merced a la
situacidén que prevalecia durante el gobierno del Tercer
Reich, también se dictaron este tipo de disposiciones
especiales que asequraban la permanencia en sus
habitaciocnes a 1los inquilinos, muchos de 1los cuales
habian tenido que engrosar las filas del ejército.

En lo que respecta a México, concretamente en
el Distritc Federal, se ha presentado el mismo fendmeno
social que obligé a los legisladores de otros paises a
dictar normas especiales sobre arrendamiento, la escasez
de viviendas, agudizada al maximo en virtud de la Segunda
Guerra Mundial,

Por tal motivo se promulgaron una serie de
Decretos apoyados en 1la suspensidén de garantias
decretadas por motivos bélicos, quedandc el Poder
Ejecutivo con facultades extraordinarias segun términos
de los articulos 29 y 49 de la Constitucién Politica.

El primer decreto de 1la legislacién de
emergencia mexicana en materia de arrendamiento fue de 10
de julio de 1942, publicado en el Diario Oficial el 24 de
julio del mismo afo.

Este decreto se expidié considerando que es
obligacion del gobierno, en virtud de la crisis econémica

*" Manresa y Navarro, José Maria. _Comentarios al Cédigo Civil Espaiiol_. Tomo X. Pég. 392.
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provocada por la contienda mundial, tomar medidas
enérgicas para Iimpedir que las clases laborantes se
vieran privadas de sus habitaciones a causa de 1la
elevacién continua de los precics de los articulos de
primera necesidad, estableciendo asi un limite al lucro
excesivo de los propietarios en detrimento de la gran
mayoria de la poblacién, formada por la clase
inquilinaria. En compensacién, a los propietarios fue
considerado gque el impuesto a la propiedad seria
disminuido por la supresién en un 5% adicional cobrado en
anteriores ejercicios.

En otras palabras, dichc decreto prorrogé el
plazo de los contratos de arrendamiento congelando el
precio de los alquileres. Tales disposiciones,
consagradas como de interés publico, fueron
irrenunciables en cuanto a las facultades concedidas a
los inquilinos.

Un segundc decreto sobre la materia fue
expedido el 24 de septiembre de 1943 y publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 11 de noviembre del
mismo afio, cuyo objeto fue lograr de manera mas eficaz
los fines del anterior decreto, por lo que suspendid
expresamente la aplicabilidad de la fraccién Ia. del
articulo 2483 y los articulos 2484, 2478 y 2479 del
Codigo Civil y estableciendo que la terminacién de un
contrato por convenio debia de ratificarse ante la
Direccién de Gobernacién del Departamento del Distrito
Federal. El Articulc 6° limitaba sus efectos a las casas,
locales, viviendas o departamentos destinados para
habitacién de los inquilinos y de sus familiares.

El tercer decreto fue de 5 de enerc de 1945,
que vino a sustituir al anterior que adolecié del defecto
de no considerar los contratos celebrados para comercio o
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industrias. En este nuevo decreto se manifest6 gque dentro
de las causas de encarecimiento de los precios de
articulos de primera necesidad figuraba el alza de las
rentas de los locales en gue se vendian o producen dichos
articulos, por lo que fue ordenada la prérroga de 1los
contratos de locales destinados a los giros comerciales,
de miscelaneas, estanquillos, recauderias, tortillerias,
hueverias, fruterias, molinos de nixtamal, cremerias,
carbonerias y expendios de pan, quedando siempre en vigor
todas las disposiciones de los decretos anteriores.

Un cuarto decreto sobre el tema fue promulgado
el 28 de septiembre de 1945 y publicado en el Diario
Oficial el 28 de diciembre del mismo afic, que levantd la
suspensién de garantias decretada el 1° de junioc de 1942,
En su articulo 7° establecidé que las normas relativas a
los contratos de arrendamiento de fecha 1° de julio y 19
de octubre permanecieran vigentes hasta en tanto no

fueran derogadas por una ley posterior,

El quinto decretc fue de 11 de febrerc de
1946, publicado en el Diaric Oficial el 8 de mayo del
mismo afilo, que se caracterizd por conservar la prérroga
en el plazo de los contratos de arrendamientos y la
congelacion del precio de los alquileres y precisando
cudles son los que gquedan protegidos en el decreto, a
saber:

al .- Los destinados exclusivamente para
habitacién del inguilino ¥ sus
familiares;

b} .- Los ocupados por trabajadores a domicilio;

c) .- Por talleres familiares.
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Dicho decreto se distinguié también por

excluir su proteccién a los contratos de arrendamiento de

casas o0 locales cuyas rentas eran superiores a $300.00

mensuales, asi mismo, dispusoc que en caso de desocupacién

las rentas deberian de conservarse en el nuevo contrato y

que, en caso de mejoras que justificaran un aumento de

rentas, mediara autorizacién previa, con tr&mite por 1la

via sumaria e intervencién del Ministerio Puablico, a
quien se declarari parte.

Por otra parte, este decreto originé 1la
creacién de una Oficina de Quejas en el Departamento del
Distrito federal cuya funcién consistia en conocer vy
sancionar con penas administrativas a los arrendadores,
sin perjuicio de las acciones que ante la autoridad
judicial pudieran ejercer los arrendatarios; tenia
vigencia en un plazo de dos afios, estando autorizado el
Presidente de la Republica para anticipar el plaze si
consideraba  que asi lo requerian las condiciones
generales del Distrito Federal.

A diferencia de otros decretos, éste emand del
H. Congreso de la Unién y no directamente del Presidente
de la Republica.

Finalmente, con fecha 30 de diciembre de 1947
Y publicado el 31 de diciembre del mismo afioc se promulgd
el sexto decreto sobre leyes de emergencia en materia de
arrendamiento, disponiendo que no podian ser aumentadas
las rentas de las casas o locales, en los términos y con
las excepciones del decreto de 11 de febrero de 1946 vy,
ademas, credé una comisién integrada por tres personas
designadas por el Jefe del Departamento del Distrito
Federal, la cual estudiaria el aumentc de rentas en caso
de mejoras a una propiedad, o en aquellos casos en que se
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justificara plenamente la necesidad y tomando en cuenta
la capacidad econdémica de los inguilinos.

b) .- Decreto de 30 de diciembre de 1948:

Siendo Presidente Constitucional de 1los
Estados Unidos Mexicanos el Lic. Miguel Alemn Valdés, se
expildio el decreto el 24 de diciembre de 1948 Y puesto en
vigencia el 30 de diciembre del mismo afo, para tener
aplicacién Unicamente en el Distrito Federal, un Decreto
que prorroga por ministerio de ley, sin alteracién alguna
de sus clausulas, salvo lo dispuesto por el articulo 2°
del mismo, los contratos de arrendamiento de las casas o
locales que se citan:

En la Exposicién de Motivos de este Decreto
leemos:

_Es el propdsito del Ejecutivo a mi cargo
someter a la mayor brevedad posible a esa H. Camara un
Proyectoe de Ley que regule de un modo definitive 1los
arrendamientos urbanos. En ¢1 habran de determinar las
modalidades o condiciones a que debera sujetarse el
contrato de arrendamiento de casas habitacién o locales
destinados a comercic o industrias. Pero 1la proximidad
del término en que expira la wvigencia del Decreto de
Congelacién de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 ¥y
publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo mes y afio
(cuya vigencia era de un afio, que fenecia el 31 de
diciembre de 1948), y tomadas en consideracién las
condiciones sociales y econémicas del momento, obligan a
expedir, con caricter transitorio, una ley que prorrogue
los contratos de las casas o locales destinados a
habitacién y comercios o industrias, permitiendo un
aumento moderado, y que se estima justo respecto de las
casas o locales cuyas rentas han permanecido congeladas
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por virtud de 1lo dispuesto en decretos anteriores,
congelandose a la vez, las rentas de locales destinados a
comercios o industrias que hasta ahora han podido fijarse
libremente.

Para mayor comprensidén del Decreto mencionado
transcribo su articulado:

Articulo lo.- Se prorrogan por Ministerio de
Ley, sin alteracién de ninguna de sus clausulas, salve lo
que dispone el articulo siguiente, los contratos de
arrendamiento de las casas o locales gue en sequida se
mencionan:

a) .- Los destinados exclusivamente a habitacién
que ocupen el inguilino y los miembros de
su familia que viven con é&l;

b} .- Los ocupados por trabajadores a domicilio.

c) .~ Los ocupados por talleres; vy,

d} .- Los destinados a comercios o industrias.

Articulo 2¢0.- No quedan comprendidos en las
prérrogas que establece el articule anterior, los
contratos que se refieren:

I.- A casas destinadas para habitacién, cuando
las rentas en wvigor en 1la fecha del
presente Decreto, sean mayores de
trescientos pesos.

IT1.~ A las casas © locales que el arrendador
necesite habitar u ocupar para establecer
en ellos una industria o comercio de su
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propiedad, previa justificacién ante los
tribunales de este requisito.

Articulo 3o.- Las rentas estipuladas en los
contratos de arrendamiento gque se prorrogan por la
presente ley ¥y que no hayan aumentado desde el 24 de
junio de 1942, podrén serlo en los siguientes términos:

a).- De mas de $100.00 a $200.00 hasta un 10%.
b) .- De mas de $200.00 a $300.00 hasta un 15%.

Las rentas gque no excedan de cien pesos no
pedran ser aumentadas.

Les aumentos que establece este articulo no
rigen para locales destinados a comercios o industrias,
cuyas rentas quedan congeladas.

Articulo 40.- La prorroga a gque se refieren
los articulos anteriores no priva a los arrendadores del
derecho de pedir 1la rescisién del contrato y la
desocupacién del predio en los casos previstos por el
Articulo 70. de esta Ley.

Articulo 5¢0.- En los casos previstos en el
inciso 20. del articule 20. los arrendatarios tendran
derecho a una compensacién por la desocupacién del local
arrendado, que consistird:

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

b).~- En la cantidad que fijen los tribunales
competentes, tratéandose de locales
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destinados a comercio 0 industria,
tomando en consideracién los siguientes
elementos: los guantes que hubiera pagado
el arrendatario, el crédito mercantil de
que ése goce, la dificultad de encontrar
hueve local y las indemnizaciones que en
su caso tenga que pagar a los
trabajadores a su servicio, conforme a la
resolucidén que dicten las autoridades del
Trabajo.

Articulo 6o0.- Cuando el arrendador haga uso
del derecho que le concede el inciso 2o0. del articulo 2o.
debera hacerlo saber al arrendatarioc de una manera
fehaciente, con tres meses de anticipacién, si se trata
de una casa habitacién y con seis meses si se trata de
establecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estara obligado a desocupar
el local arrendade en los plazos fijados en el parrafo
anterior mientras el arrendador no garantice
suficientemente el pago de 1la compensacién a gue se
refiere el articulo So.

Articulo 7o.- Procede 1la rescisién del
contrato de arrendamiento en los siguientes casos:

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

Il.- Por el subarriende total o parcial del
inmueble sin el consentimiento expreso
del propietario.
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Por traspaso o cesidn expresa o tacita de
los derechos derivados del contrate de
arrendamiento sin la expresa conformidad
del arrendador.

Por destinar el arrendatario, sus
familiares o el subarrendatario, el local
arrendado a usos distintos de 1los
convenidos en el contrato.

V.- Porque el arrendatarico o subarrendatario

VI.-

VII.-

lleven a cabo, sin el consentimiento del
propietaric obras de tal naturaleza que
alteren las condiciones del inmueble.

Cuando el arrendatario, sus familiares,
sirvientes; o subarrendatario causen
dafios al inmueble arrendado que no sean
las consecuencias de su uso normal.

Cuando la mayoria de los inquilinos de
una casa soliciten, con causa
justificada, del arrendador, la rescisién
del contratc de arrendamiento de alguno o
algunos de los inquilinos.

VIII.- Cuando la finca se encuentra en estado

IX.-

ruinoso que haga necesaria su demolicién
total o parcial a juicio de peritos.

Cuando las condiciones sanitarias de la
finca exijan su desocupacién, a juicic de
las autoridades sanitarias.
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Articulc 8o.- La rescisién del contrato por

las causas previstas en el articule anterior, no da
derecho al inguilino al pago de indemnizacién alguna.

Articulo 90.~ Serdn nulos de pleno derecho los
convenios que de alguna forma modifiquen el contrato de
arrendamientoc con contravencién a las disposiciones de
esta ley. Por lo tanto, no produciran efecto juridico los
documentos de crédito suscritos por los inquilinos con el
objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en
esta ley.

TRANSITORIOS:

ARTICULO lo.- La presente ley empezard a regir
desde el primero de enero de mil novecientos cuarenta Y
nueve.

ARTICULO 2o0.- Queda derogado el Decretc de 31
de diciembre de 1247, publicado por el Diario Oficial de
31 del mismo mes y afie, que congeld las rentas de las
casas o locales destinados a habitacién.

ARTICULO 3o0.- Se derogan los articulos del
Coédigo Civil y de Procedimientos Civiles que se opongan a
las disposiciones de la presente ley.

ARTICULO 4o.- Los Jjuicios y procedimientos
judiciales en tramitacién que tengan por objeto la
terminacién del contrato de arrendamientoc por haber
concluido el plazo estipulado y que estén comprendidos en
el articulo lo. de esta ley se sobreseeran sea cual fuere
el estado en que se encuentren,

ARTICULO 50.- En los procedimientos judiciales
o administrativos, pendientes de resolucién ante las
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autoridades correspondientes, 1los interesados podréan
hacer valer los beneficios que les concede la presente
ley.

c}.- Razones socioecondmicas que motivaron su
creacidn:

En México, donde el pueblo trabajador,
productor de 1la riqueza de nuestro pais, vive en
condiciones infrahumanas, presa de la ignorancia,
enfermedades, alcoholismo, drogadiccion, prostitucién,
etc., dictar decretos como las leyes de emergencia en
materia de arrendamientos de viviendas resulta plausible
en grado sumo por parte del Estado.

Estas medidas constituyen fruto de constantes
Y proleongadas luchas que se han librado en distintas
épocas de la historia mexicana, que han obligado a las
distintas administraciones seqin hemos destacado al
referirnos a los antecedentes, a no mirar con cejo de
indiferencia 1los requerimientos mas ingentes de la
sociedad.

Para nadie es desconocido que en esta gran
Ciudad de México, ante la falta de un lugar para vivir,
decenas de familias se asientan en faldas de cerros o en
terrenos minados, afin a sabiendas del peligro que
representan estas actitudes. Sin embargo, su aliciente es
que la renta es barata.

La mayoria de los habitantes de estas
comunidades paga por vivir con precarias condiciones,
pero no se dquejan porgue aseguran que _por lo menos
tenemos un techo donde dormir_.
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La inseguridad social, traducida en

vandalismo, y prepotencia de los cuerpos de vigilancia,

aunada a la precaria dotacién de agua, y energia

eléctrica complementan la marginacién de estos
compatriotas.

En lo econdmico, obvia destacar gque el bajo
salario y lo numeroso de dichas familias hacen que el
cuadro resulte mas aterrador.

Ademads de las causas anteriores debidse afiadir
otra mas, de repercusiones mis adversas, que fue la
Segunda Guerra Mundial, cuyos efectos se tradujercn en un
severo desequilibrio econdémico tanto para los paises que
protagonizaron dicha guerra como 1os que la secundaron,
entre los cuales México, que obligé a su Ejecutivo, en
usc de las facultades extraordinarias concedidas por el
Congreso de la Unién, y de conformidad con los articulos
29 y 49 de 1la Constitucién Politica a decretar la
prérroga de los contratos de arrendamiento cuyas rentas
no excedieran de la cantidad de $300.00 mensuales a
partir de la vigencia de dicha ley.

Al igual gque las anterijiores medidas de
emergencia en cuestién de arrendamiento de viviendas, el
Estado mexicano tuve que restringir principalmente dos
cualidades que se consideran esenciales del contrato de
arrendamiento que son la libre fijacién del término y la
determinacién voluntaria y espontanea de las partes
contratantes del precio, estableciendo al efecto un
sistema de proteccién vy de congelacién de rentas, en
beneficio de las clases desprotegidas.

Tal es el espiritu que animé la creacién del
decreto que se expidid el 24 de diciembre de 1948 y
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 30 del
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mismo mes y afilo, que prérroga por ministerio de la ley,
sin alteracién de ninguna de sus clausulas, salvoe lo que
dispone el articule que en el mismo se especifica, los
contratos de arrendamientos de casas y locales que en
dicho decreto se citan.

d) .- Efectos juridicos entre arrendador Y
arrendatario en virtud del Decreto:

Una lectura del articulo lo. del Decreto nos
hace ver que en forma limitativa precisa cuales son los
locales cuyos contratos de arrendamiento se prorrogan,
Sobre el particular considero oportunc adelantar el hecho
de que no se trata realmente de una prérroga, sino de una
suspensién al vencimiento de los c¢ontratos a gque se
refiere, ya que segin nos dice el Diccionario de ia Real
Academia, la palabra prérroga significa: _continuar,
tardar, extender una cosa por tiempo determinado_ y en
este caso no vec que existiera determinacidn de tiempo.

Por otra parte el mencionado articulo en 1la
forma en que fue redactado, deja sin efecto el principio
de la libre wvoluntad de las partes consagrado por el
Derecho Civil, ya que sostiene que el bien comin esté
sobre el interés particular y que, en la situacidn
concreta, dicho bien debe entenderse en beneficic de los
arrendatarios, pudiendo de sus términos inferirse que, en
caso de locales diferentes a los enumerados no cabe
invocar la proteccidén legal.

Como en la practica la aplicacidén del Decreto
desperté dudas siendo su tendencia extender el beneficio
a todos los locales susceptibles de arrendamientc, fue
necesaria la elaboracién de uno nuevo, de fecha 30 de
noviembre de 1951, el cual excluyd expresamente de sus
beneficios a los locales destinados a cantinas,
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pulquerias, cabarets, centros de vicios, explotacién de
juegos permitidos por la ley, salones de espectacules
publicos, come teatros, cinematédgrafos y circos.

Lo anterior expresa la intencién del
legislador de no proteger a cierta clase de
arrendatarios, por razones obvias pues no hay la
necesidad social de que asi lo requieran, por ejemplo
cuando el arrendatario explote un centro de vicic.

En cuanto a los efectos producidos entre las
partes segun el articulo 20. del mencionado decreto, su
causa justificativa era gque gquiénes tenian la capacidad
de pagar una renta mayor de $300.00 revelaban encontrarse
en una situacién econdémica desahogada al grade de no
necesitar la proteccién legal establecida tendiente a
ayudar fundamentalmente a las clases sociales
econdtmicamente débiles. No obstante, como tode dato
numérico, el de $300.00, carece de flexibilidad y puede
no corresponder a la realidad, maxime con la tendencia
desvalorizadora de nuestra moneda.

Por otra parte y en relacién con el articulo
20, que comentamos me permito transcribir algunas
ejecutorias de la Suprema Corte gue da fe de ciertos
efectos producidos por el decreto:

__ARRENDAMIENTO.- Necesidad del arrendador de
habitar u ocupar el inmueble. El aviso a que se refiere
el Decreto de 24 de diciembre de 1948, debe ser previoc al
ejercicio de la accién de lo dispuesto en los articulos
lo., 20., 50., y 6o., del Decretc de 24 de diciembre de
1948, se desprende gque para que el inquilino esté
obligado a desocupar una localidad amparada por un
contrato de arrendamiento regido tres o seis meses de
anticipacidén, seqgin el caso, el requisito consistente en
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que, de modo fehaciente se de a conocer al propio
inquiline la circunstancia de que el arrendador tiene
necesidad de ocuparla. Del texto de la ley se deduce sin
duda, la conclusién de que la obligacién del inquilino de
desocupar la localidad arrendada, no nace sino después de
transcurridos los plazos a que el articulo 60. se
refiere, plazos que deben forzosamente contarse a partir
de la notificaci6n fehaciente gque segin el propio
precepto debe hacer el arrendador pues mientras tanto el
inquilinc no incurra en demora y el arrendador carece de
accién para demandarle la desocupacién del local
arrendado. Consecuentemente esa notificacién debe hacerse
previamente al ejercicio de la accién, pues de otra
suerte, ésta se intentaria antes del nacimiento del
derecho del actor y de la obligacién del reo, para que
éste desocupe._

{Ejecutoria judicial No. 432, Pag. 188
Sumario)
Decreto 3332/60, sep. 25 de 1961,

_ARRENDAMIENTO. - Regido por contrato
prorrogado en su duracién y congelado en su renta. Su
terminacién por causa de necesidad del arrendador de
habitar la casa arrendada, para que proceda, se precisa
la justificacién de dicha necesidad. Para que pueda
declararse terminade por la causal de necesidad del
arrendador de habitar la casa arrendada es preciso: a).-
Que éste en su demanda diga cudl es la razén de esa
necesidad. b).- Que mediante las pruebas adecuadas la
demuestre, ¥y c).~ Que la autoridad jurisdiccional 1la
estime jJjustificada para producir la terminacién del
arrendamiento. Asi se desprende de 1lo que dispone el
articulo 20. fraccién II in fine, pues en caso contrario,
debera subsistir prorrogade en su duracién y congelado en
su renta.
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(Amparc directo 5355/56 de 19 de septiembre de 1958).

Por lo que toca al articulo 4o. de dicho
decreto éste hace referencia al derecho que tienen los
propietarios arrendadores de pedir la rescisiéon del
contrato y la desocupacién del predio en los casos
previstos por el articulo 7o. del mismo,

La primera causa de rescisién es la falta de
pago de tres mensualidades, con lo que al modificar el
contenido del articule 489 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, se dispone que la demanda de desocupacién debe
fundarse en la falta de pago de dos o m&s mensualidades.

Sobre este caso particular estimo gque el
legisladoer confundié al juicio sumario de rescisién con
el juicio sumario de desahucio ya que, en el primero, una
vez declarada la rescisién en sentencia definitiva, el
contrato queda rescindido y no puede volver a adquirirse
vigor por el hecho de gue se paguen las rentas. Por el
contrario, en el Jjuicio sumario de desahucio si se
permite que el arrendatario pague las rentas atn cuando
haya sentencia definitiva y por tanto el contrato sigue
en vigor.

Por desgracia la Suprema Corte de Justicia ha
oscilado al interpretar esta fraccién, considerandola en
algunas ocasiones como verdadera causa de rescisién Y
equiparandolas en otras al juicio sumario de desahucio.

La segunda causa de rescisién, segun el citado
articule 70. no hace sino repetir lo dispuesto por los
articulos 2480 y 2489 fraccién III del cCédigo Civil,
motive por el cual considerc por demds intrascendente el
comentario.
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La tercera causa de rescisién es la que
prohibe al arrendatario ceder sus derechos sin
consentimiento del arrendador.

La cuarta causa de rescisién procede cuando el
arrendatario, sus familiares o el subarrendataric, en su
caso, destinen el local arrendado a usos distintos de lo
convenido en el contrato. Esta causa tiene su apoyo en
los articulos 2425 fraccién III y 2489 fraccién II del
Cédigo Civil vigente.

La quinta causa de rescisién, sin antecedentes
en el Codigo civil alude z las obras gque el arrendatario
o el subarrendatario realicen sin consentimiento del
arrendador, de tal manera que alteren sustancialmente, a
juicio de peritos, las condiciones del inmueble
arrendado.

La sexta causa de rescision gque tampoco se
encuentra reglamentada en el Cédigo Civil consiste en que
el arrendatario, sus familiares o subarrendatarios causen
dafios al inmueble arrendado, dafios que no resulten como
consecuencia de su uso normal.

La séptima causa de rescisién, también sin
antecedentes en la legislacién civil mexicana, contradice
el fin proteccionista de la c¢lase 1ingquilinaria,
inspirader del decreto que comentamos. En efecto, admitir
la rescisién del contrato cuando la mayoria de los
inquilinos lo soliciten al arrendador, equivale a crear
una situacién peligrosa, pues facilmente lografian
coludirse inquilinos y propietarios, para perjudicar a
algin arrendatario.
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La octava causa de rescisién, por su parte,
considero que es una verdadera injusticia ya que permite
dicha rescisién cuando la finca se encuentra en estado
ruinoso. Resulta increible que el Cédigo Civil, que nunca
pretendié proteger a la clase inquilinaria, brinda al
inquilino una solucién mucho mas justa que este decreto,
en su articulo 2416, el cual establece que el arrendador
que no cumple con hacer las reparaciones necesarias para
el uso a que esté destinada la cosa, quedara compelido, a
eleccién del arrendatario, a rescindir el contrato o a
realizar dichas reparaciones. De igual manera el articulo
2412, fraccién II, sefiala como obligacién del arrendador,
aunque no haya pacto expreso, la de conservar la cosa
arrendada en el mismo estado mientras dure el contrato,
haciendo para ello todas las reparaciones necesarias para
Su uso normal.

En otras palabras mientras que el Cédigo Civil
obliga al arrendador a reparar la cosa arrendada para que
preste el uso normal, que se entiende debe procurar al
inquilino, este decreto por el contrario, faculta al
arrendador para pedir la rescisién del arrendamiento si
la cosa se haya en ese estado.

La novena causa de rescisién, fundada en las
malas condiciones sanitarias de 1la finca, resulta
susceptible de la misma critica gque la anterior, pues' si
el decreto procediera de acuerdo con su fin
protecciocnista que pretende seguir, deberia obligar al
arrendador a realizar las condiciones necesarias para la
habitacidén sanitaria de la finca arrendada.

Por lo visto en tecdos estos casos que procede
la rescisién del contratc de arrendamiento, el inquilino
pierde el dereche al pago de indemnizacién alguna.
(Articulo 8c.)}
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CAPITULO IV

EL DECRETO QUE ABROGA EL DIVERSO QUE PRORROGABA
LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE RENTAS
CONGELADAS DEIL 30 DE DICIEMBRE DE 1948

a) .~ Causas econdmicas, politicas Yy sociales que
propiciaron su emisién:

Segun ya hemos mencionado en el capitulo
anterior, fue en el aflo de 1942 Y en virtud de
situaciones de conflicto bélico en el mundo y otras de
caracter econémicc y para evitar abusos en cuestién
inquilinaria wvaliéndose de dicho desequilibrio, el
Presidente de la Republica de entonces, como titular del
Ejecutivo Federal expidié un primer decreto en materia de
arrendamiento inmobiliario mediante el cual se establecié
la prérroga forzosa de los contratos de arrendamiento de
vivienda vigentes en esa fecha, lo que impidié modificar
el clausulado y el monto de la renta que pagaban los
inquilinos. Mas tarde, los posteriores decretos
extendieron dicha medida a los inmuebles arrendados
destinados a comercios y talleres. Tales medidas
_congelaron_  practicamente los contratos por tiempo
indefinido, habiendo subsistido esta situacién por
cincuenta afios, hasta que las mismas condiciones
socioeconémicas que va viviendo el pais la volvieron
injusta y anacrénica al grado de que en diversos sectores
sociales se clamaba ya por su abolicién.

Mucho antes de la abrogacién del Decretoc de
Congelacién de Rentas de 30 de diciembre de 1948 fueron
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diversas las opiniones que se manifestaron a favor de
dicha medida. Como ejemplos tenemos las siguientes:

En unos interesantes articulos publicados por
el periodista Mario Rojas Avendafic en el periddico
_Excelsior_ expuso sus razones por las cuales dicho
decreto deberia abrogarse en virtud de haber perdido su
eficacia con el correr de los afios.

El Lic. Fernando Illanes Ramos, por su parte
ha manifestado que _cuando una ley crea situaciones de
equidad y regula las relaciones sociales dentroc de un
espiritu de justicia, dicha ley es buena y operante, pero
cuando crea situaciones conflictivas y deja de equilibrar
los factores de la sociedad que trataba de reqular,
resulta ser una ley inoperante y perjudicial que debe
revisarse y corregirse_.%

_Ademas en virtud de que dicho decreto ha
sufride diversas transformaciones en el transcurso del
tiempo, se impone determinar si puede y debe derogarse la
ley de la congelacién de rentas, pensandose gue la mejor
solucidn seria no de suprimirla, sino revisarla mediante
una nueva ley que rija satisfactoriamente los problemas
del arrendamiento, tomando en cuenta los intereses tanto
de propietarios como de arrendatarios_.

El ilustre Maestro Lic. Don Alfonso Noriega,
dijo en aquél entonces _que los beneficios del decreto de
congelacién de rentas habjian menguado tan
considerablemente que era urgente resolver el problema de
la vivienda en México, para poner al alcance de las

** Periodico Excelsior, (Entrevistas realizadas por el periodista Mario Rojas Avendafio) 13 de marzo de
1993, pig. 34.
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clases obreras y trabajadoras en general, habitaciones
modestas, pero confortables y limpias_.*

En opinién del Lic. José Castro Estrada,
_deberia expedirse una ley igual para todos los inmuebles
dados en arrendamiento, en proporciébn a su valor,
formandose un verdadero catastro sin ocultaciones ni
abultamientos, procurando que la tributacién aumentara y
que la inversién se canalizara hacia la construccién de
casas baratas. Que al levantarse el decreto mencionado,
podrian ser reparados los inmuebles, aumentando asi el
nimero de viviendas y evitando el uso desordenado del
agqua y terminando los abusos y fraudes que se cometen al
amparo de una legislacidén impropia y obsoleta__.60

Por su parte, el Lic. Agustin Navarre, en
aquel entonces Director del Institutoc de Investigaciones
Sociales y Econdmicas, declard al periodista Avendafic que
_La situacidén de México, es critica, gravemente critica
que a medida que la poblaciédn crece, escasean mas las
viviendas y se da el caso de gque millares de familias no
tengan donde vivir, pues los departamentos de 1lujo no
estdn al alcance de sus posibilidades. Este es el
resultado de la Ley de Congelacién de Rentas, cuya
vigencia resulta anticonstitucional, inutil y perjudicial
para la economia y para el pueblo_. Por ello, en opinidén
de este abogado, debe derogarse el decreto de 1948,
mediante un estudio profundo de zonas, calidad
ingquilinaria, resistencia econémica, etc., es decir, una
descongelacién paulatina y gradual, mediante la fijacién
de indemnizaciones ¢ bien la permuta de las viviendas
congeladas por habitaciones de un nivel adecuado a las

* Periddico Excelsior, (Entrevistas realizadas por el periodista Mario Rojas Avendafio) 13 de marzo de
1993, pég. 34.
“FuﬁdkomekmL(Emmwtmsuﬂha&npm1lpnhdﬂahhﬁonqhsAmuuhﬁ»l3d=mano¢:
1993, pdg. 14,
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rentas y en lugares diferentes a los de la ubicacién del
inmueble, cualgquier camino que se édopte debe ser
sometido a cuidadoso anadlisis, mediante una regulacién
legal adecuada .*

Una vez hecho el acopio de las anteriores
opiniones el periodista Rojas Avendafio concluyd en el va
lejano afo antes mencionado de la forma siguiente: “Es de
esperarse del bien probade sentido de justicia que posee
el Sefior Presidente Gustave Diaz Ordaz, que fije su
atencién en este enmarafiade problema y previc estudio a
fondo de sus angulos juridicos, econémicos y sociales que
realicen expertos capacitados y patriotas, se erija la
relacién contractual del arrendamiente, a la vez que
‘encamine todas las posibilidades de resolver el candente
problema de viviendas y habitaciones humanas para nuestro
pueblo”.

En mi modesta opinién tras enterarme del
contenido de estos fundamentos, crec que tenian razén
dichas persconalidades de haber sugerido la abrogacién de
aguél decreto gue para entonces ya comenzaba a ser
anacronico y se estaba convirtiendo mas que todo en una
ley privativa que protegia a un nimero cada vez menor de
inquilinos, dado que las causas gque motivaron su creacién
ya habian desaparecido.

A continvacién me permito, por considerarlo de
importancia para nuestro trabajo, transcribir el decreto
que abroga el diverso dgque prorroga los contratos de
arrendamiento de rentas congeladas de 30 de diciembre de
1948.

! Periédico Excelsior, (Entrevistas realizadas por el periodista Mario Rojas Avendafio) 13 de marzo de
1993, pag. 14,
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casas ¥y locales destinados a la habitacién, comercic e
industria, debe ser recibido con gran satisfaccién, toda
vez que representa un recurso de aliento a 1a
construccién de viviendas que tanta falta hace en la
Ciudad de México, ofreciendo a 1los habitantes la
posibilidad de mejorar y elevar su calidad de vida.

Nuestre régimen de derecho, en aras de
alcanzar el equilibrio socioceconémico de nuestro medio,
ha dispuesto la actualizacién de ciertos instrumentos de
bienestar social como el casoc de la vivienda, en el cual
descongela todos leos contratos que en este renglén,
permanecieron prorrogados por mucho tiempo en detrimento
de nuestra economia. Con dicha medida ya se trata de
beneficiar no solamente a los arrendatarios, sino también
a los arrendadores; aquellos obtendran la posibilidad de
gue se reparen las viviendas y locales habitadas ademéas
de poder adquirirlas en propiedad siguiendo los tramites
idéneos al respecto, y éstos la oportunidad de mejorar su
situacién econémica con 1l¢ cual invertiran en la
construccién de vivienda en la Ciudad de México.

Los problemas generados por la larga vigencia
de los anteriores decretos de congelacién de rentas
pueden resumirse de la siguiente manera: una
superproteccién del sector inquilinario y por ende una
indiferencia total hacia el sector patronal; un abandono
total en las reparaciones de dichas viviendas y, una
falta de interés por las inversiones, que en combinacidn
con un crecimiento andrquico de la poblacién citadina,
producian un serio estancamiento en la actividad
productiva.

b).- Consecuencias econdmicas ¥ juridicas
producidas al efecto:
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En virtud de la expedicién del Decreto que

abroga el diverso que prorroga los contratos de

arrendamiento en nuestro pais se presenta una serie de

consecuencias econémicas y juridicas que es necesario
destacar:

En primer término en cuanto a lo econémico,
dicho decreto produce una reactivacién en los
procedimientos de construccién de viviendas y ofrece a
los habitantes de casas o locales de rentas congeladas,
la posibilidad de mejorar y elevar su calidad de vida.

Por otra parte, la supresidén gradual de 1la
congelacidén de rentas crea lapsos que pueden y deben ser
aprovechados por las partes para poder llevar a cabo las
decisiones que en lo que respecta a este renglén se tenga
que realizar, esto es, permitir negociaciones vy
aveniencias, a efecto de llegar a un arreglo definitivo
en forma previa a sus vencimientos.

Acorde con lo anterior se fomenta la
adquisicién de wvivienda en propiedad haciendo mas
factible el hecho de permitir el remozamiento de los
maltratados locales de trabaje asi como de viviendas
destinados a habitacién.

Otro efecto satisfactorio que conlleva dicha
medida gubernamental es de impulsar el régimen de
propiedad en condominio dentro del Distrite Federal,
pensando gue dicha accién tenderé a mejorar
sustancialmente los inmuebles que por su largo uso se
encuentran deteriorados.

En términos generales podremes decir que el
decreto que abroga el diverso comentado, fue recibido en
México con mucha satisfaccidn ante la perspectiva de que
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con dicha medida se reestablezca el aliento a la
construccién de vivienda y se de nueva vida a 1la
resistencia y apariencia de la ya existente hasta la
fecha.

En cuanto al aspecto juridico tuvieron 1lugar
algunas improvisadas y por lo mismo falsas
interpretaciones sobre el alcance de dicho decreto. Por
ejemplo algunos arrendadores creyeron, sin estar bien
informados, que el Decreto de 30 de diciembre de 1992
terminaba automdticamente con los contratos de
arrendamiento de rentas congeladas, cosa que no era asi,
ya que lo que concluia era la vigencia indefinida de los
mismos, es decir, dejaba sin efecto los anteriores
decretos que ordenaban la prérroga indefinida de diches
contratos, sefialando plazos especificos para la
conclusidén de la congelacién obligatoria. Y que dichos
plazos empezaron a contarse a partir del 30 de diciembre
de 1992, Plazos que van de 30 dias a cuatro afos, para
que concluya la prérroga forzosa dque se otorgéd
inicialmente a los arrendatarios.

También se presentaron casos en dque los
inguilinos, sin estar debidamente informados sobre la
trascendencia de dicho decreto pensaron de manera
extrajudicial seguir ocupando por tiempo indefinido el
local con renta congelada, es decir haciendo justicia por
propia cuenta en vista del tiempo que 1llevaban
disfrutando de esa prerrogativa. Otros también optaron
por pedir judicialmente la prérroga a dichos contratos.

Sobre esto las autoridades resolvieron que de
manera rotunda no era procedente scolicitar judicialmente
dicha prérroga.
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Otro caso similar tuvo lugar cuande el

arrendador due quisiera solicitar la desocupacién del

inmueble no tuviera contrato por escrito y el inquilino

se negare a desocupar. La solucidén era de gque iniciara

medios preparatorios a juicio, encaminado a demandar el

otorgamiento y firma de contrate o, en su caso,

solicitar, mediante escrito, que la Tesoreria del

Departamento del Distrito Federal, expida copia
certificada del contrato.

Inquilinos hubiercn también que se creyeron
con el derechc de obligar al arrendador a dque les
vendiera el inmueble, lo gue oportunamente se les informo
que esto no era tal, sino que ello era opcional vy
aprovechando las facilidades administrativas y los apoyos
financieros de los 6rgancs de la vivienda, podian ser una
buena alternativa para que los propietarios decidieran
concertar dicha venta.

Ademas el inguilino gque estuviera al corriente
en el pago de las rentas operaba en su favor el llamado
_derecho del tanto_ que significa que si el propietario
quisiera vender su finca le debe dar prioridad en la
adjudicacién del inmueble, para lo cual el arrendador le
dara un aviso en forma indubitable, sobre su deseo de
vender, precisando precio, condiciones y modalidades de
la compraventa, para lo cual el inquilino dispondri de un
plazo de quince dias para notificar de manera fehaciente
al arrendador si acepta comprar en los términos vy
condiciones de la oferta hecha por aquél.

Estas y otras consecuencias juridicas que
seria interminable enumerar en este modesto trabajo
tuvieron 1lugar a merced de 1la expedicién de dicho
decreto.
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Las autoridades gubernamentales en estas
condiciones, reconociendo que la paulatina desaparicién
de las rentas congeladas de hechce habria de producir
determinados litigios y distanciamientos entre las
partes, siempre aconsejdé la conveniencia de evitar
posiciones radicales e intransigentes, que obligque al
gobierno a dar marcha atrds en la solucién de los
requerimientos sociales, como dictar el aplazamiento para
la conclusién de la prérroga forzosa o la comisién de
actos de expropiacidtn de inmuebles.

Ante todo se recalcd como excelente
alternativa en las desavenencias la adopcién de actitudes
conciliatorias y sobre todo el respetc a los plazos
sefialados en el decreto.

c}.- La relacidédn contractual segin lo previsto en
el mencionado decreto:

En cuanto al vincule contractual establecido
entre las partes, al sobrevenir el decreto de 1la
descongelacién de rentas se presentaron las siquientes
modalidades:

Al llegar el término que sequn el decreto se
terminaba la prérroga forzosa muchos inguilinos y a veces
de comin acuerde con sus arrendadores decidieron
concertar una compraventa del inmueble aprovechando las
facilidades que en la materia brindaron los organismos de
vivienda. Como FONHAPO (Fondo Nacional para Habitacién
Popular; FICAPRO (Fideicomiso Programa Casa Propia;
FIVIDESU (Fideicomiso de Vivienda y Desarrollc Urbano; vy
FOVISSTE (Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado) e
INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores), para sus derechohabientes, con
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sus respectivos tré&mites. Otros, en cambio, optaron por
celebrar un nueve contrato sujeto a otras condiciones.

Para aquellos casos en que el ingquilino se
resistiera en entregar la localidad con renta congelada
al vencer el término fijado por el decreto, el
propietario deberia buscar primeramente los medios
extrajudiciales, en caso de no ser esto posible, recurrir
a una interpelacién notarial o mediante demanda ante el
juzgado de Arrendamiento Inmobiliario iniciadndose el
litigic judicial que tras agotar todos los medios que
marca la ley, desembocard en sentencia definitiva con 1la
cual el juez ordenarad la desocupacién del inmueble.

Aquella situacién andémala en que algun
inquilino no fuera el arrendatario original al vencerse
el plazo que marca el decreto el arrendador deberia
solicitar Jjudicialmente 1la conclusién de la supuesta
relacidén contractual.

Para aquellos casos en gque no existiera
contrato escrito como base de la accién para pedir 1la
desocupaci6on del inmueble vencide el término para la
prorrega forzosa, el arrendador podia sujetarse a tres
hipétesis:

a}.~ 8i el inquiline ha venido consignando el
importe de la renta, con una copia
certificada de ésta consignacidn puede
acreditar ante el juez la existencia de
la relacidédn contractual.

b) .~ Puede iniciar medios preparatorics a
juicio encaminados a demandar el
otorgamiento y firma de contrato.
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c}.- FPuede solicitar, mediante escrito, que la
Tesoreria del Distrite Federal, expida

copia certificada del contrato.

En caso de que se diera la situacién de
desconocer el nombre de la persona que ocupaba el
inmueble objeto del 1litigio, el arrendador deberia
demandar primeramente a su inquilino original, a falta de
éste, sus herederos o causahabientes quiénes deberan
contestar la demanda. También puede ser demandadc el o
los poseedores del! inmueble.

Hubieron casos en que 1los arrendatarios de
locales comerciales protestaron porque no se les otorgaba
créditos para adquirir dichos inmuebles al vencerse el
plazo estipulado para 1la terminacién de la prérroga
forzosa, aclarandoles que en este aspecto no era posible
ya que solamente se dispusieron medidas de apoyo ¥y
financiamiento a los de uso habitacional, que en todo
caso, el propietario y el inquilino que ocupa el comercio
deberian celebrar el convenio o acuerdo respectivo,
recomendandoles asesorarse con los funcionarics de la
Procuraduria Social del Distrito Federal para alcanzar
acuerdos satisfactorios para ambas partes.

En el supuesto de que el inquilino original
subarrendara el inmueble y el arrendador requiera 1la
desocupacién la solucién se obtendria presentando demanda
de terminacitén o de rescisién de contrato contra el
arrendatario original, Yy si se conoce del
subarrendataric, se le correra traslado de 1la demanda,
para que la sentencia que se dicte, pueda deparar
beneficio o perjuicio al miémo, y asil evitar que en el
momento en que se nofifique el lanzamiento, interponga
amparc indirecto ante el Juez de Distrito, supuestamente
por no haber sido oido ni vencido en juicio. Este juicio
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rescisorio llevaria aproximadamente un plazo maximo de
tres afios para su resolucién definitiva.

Se pudo dar el caso de que al vencerse el
Plazo para la prdrroga forzosa el arrendador, una vez con
el derecho de pedir la desccupacién, lograra ésta, y al
concertarse un nuevo contrato decidiera aumentar el monto
de la renta. Esta situacién si era factible ya que era un
convenio posterior y fuera de la proteccién ya derogada.
En tal caso se sugiere que al vencerse dicho plazo que
sefiala el decreto de descongelacién de rentas para 1la
conclusidén de la proérroga forzosa ambas  partes
convinieran en la celebracién de un nuevo contrato en que
se sefialarian términos y condiciones del mismo y tomando
en cuenta que seqin el articulo 2448 del Cédigo civil
para el Distrito Federal deberid tener una duracién minima
de un afio, salvo convenio en contrario.

Estos son, a grandes rasgos, los mas sefialados
problemas que en cuestién de régimen contractual produjo
el decreto de descongelacién de rentas del 30 de
diciembre de 1992 en el Distrito Federal.
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CONCLUSIONES.

FPRIMERA: La escasez de un techo digno donde
habitar c¢on su familia al alcance de sus limitados
recufsos que en diversos paises ha experimentado el
hombre, ha dado como resultado la expedicién de numerosos
decretos por parte de los gobiernos de tode el mundo
entre los cuales hizo patente la participacién del
nuestro,

SEGUNDA: Cada pais resolvié el problema
habitacional a su muy peculiar punto de vista: en algunos
se optd por la prorroga para el pago de las rentas, en
otros se limitd el pago de las mismas, en otros més se
fijé un porcentaje al respecto, otros ordenaron la
prorrodga forzeosa de los contratos de arrendamiento, como
la disposicion mexicana.

TERCERA; Por las razones anteriores se
dictaron los decretos mexicanos en materia de
arrendamiento emitidos por el ejecutive federal conforme
los articulos 29 y 49 de la Constitucidén, como lo fueron
el de 1° de julio de 1942, de 28 de diciembre de 1943, de
5 de enero de 19245, de 30 de diciembre del mismoc afo, de
11 de febrero de 1946 y finalmente de 30 de diciembre de
1948, prorrogado por ministeric de ley, sin alteracién de
sus cléausulas, los arrendamientos de casas habitacisén de
las ocupadas por trabajadores a demicilio, para talleres
y para industria y comercio, especificando detalladamente
los procesos de solucién de los conflictos subsecuentes
entre las partes.

CUARTA: La justicia social, no debe traducirse
solo en beneficio de un determinado sector, sino de todos




104
aquellos que conforman nuestra sociedad. De ahi la
importancia que representa 1la abrogacién del diverso
decreto que prorrogaba los contratos de arrendamiento en
favor de los inquilinos y en detrimento de 1los
arrendadores, situacidén que al correr de los afios
propici® el desaliento en la inversi6tn en materia de
construccién de viviendas y puso al Distrito Federal en
serios problemas econdmicos.

QUINTA: A efecto de lograr los éptimos fines
propuestos por dicha descongelacién de rentas, las
autoridades dispusieron una supresién gradual de la misma
encareciendo a las partes buscar negociaciones vy
avenencias que las condujera a un arreglo definitivo
previo a los vencimientos.

SEXTA: En virtud de la expedicién del Decreto
de 28 de diciembre de 1992 ‘de descongelacién de rentas,
se pudo conseguir una restauracién en los procedimientos
de construccién de viviendas, asi como la posibilidad de
ofrecer a los inquilinos un mejor nivel de vida al ser
reparados los deteriorados inmuebles por el prolongado
tiempo en que estuvieron congelados.

SEPTIMA: No obstante, dicha disposicidén generé
algunos perjuicios para las partes como aquellos de que
los apoyos crediticios oficiales destinados a 1los
ocupantes de viviendas no se hicieron extensivos a los
arrendatarios de locales comerciales, a gquienes se les
sugirié la celebracidén de convenios privados con los
duefios, en los cuales se especificaran las condiciones
para la celebracién del futuro contrato.

OCTAVA: Por tanto, consideramos que dicho
Decreto vino a beneficiar tanto a los arrendadores como a
los arrendatarios, pues a los primeros se les dié 1la
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posibilidad de mejorar su situacién econémica al rescatar
sus propiedades y obtener mayores utilidades por ellas,
pudiendo decidir por la inversién en esta materia con
mejores ganancias, y a los sequndos, se les dié la
oportunidad de adquirir la propiedad del inmuebie
descongelado a través de una compraventa a plazos y con
el apoyo de las instituciones oficiales, para lo cual
podran ejercer el "derecho del tanto" frente a 1lo0s
arrendadores.

NOVENA:; A fin de llevar a cabo 1o
anteriormente enunciado, propongo mayor divulgacién y mas
amplio conocimiento de esta modificacién y se propicie el
didlogo con m&s claridad a 1la concertacién, entre
propietarios y arrendatarios para encontrar los caminos
de solucién y recuperar los inmuebles, materia de 1la
descongelacién, en beneficio de los intereses de nuestra
¢ciudad.
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APENDICE

DECRETQ DEL 30 DE DICIEMBRE
DE 1992.

DECRETO que abroga el diverso que prorroga los
contratos de arrendamiento de las casas o locales que se

citan.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que
dice: Estados Unidos Mexicanos.- Presidencia de la
Repiiblica.

CARLOS SALINAS DE GORTARI, Presidente
Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, a sus
habitantes sabed:

Que el H. Congreso de la Unién, se ha servido
dirigirme el siguiente:

DECRETO

"EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
DECRETA: SE ABRQGA EL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE CITAN.

ARTICULO 1°.- Queda abrogadec el "DECRETO QUE
PORROGABR LOS CONTRATQS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O
LOCALES QUE SE CITAN", publicado en el Diario Oficial de
la Federacién el 30 de diciembre de 1948, dentro de los
plazos que a continuacién se indican, contados a partir
de la publicacién del presente Decreto en el Diario
Oficial de la Federacién:
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I.- Las casas o locales destinados a comercios

o industrias, a los 30 dias;

I1.- Las «casas o locales ocupados por
trabajadores a domicilio © talleres, a
los dos afios.

III.- Las casas o locales destinados
exclusivamente a habitacién, y cuya renta
mensual sea de doscientos cincuenta pesos
o mas, a los dos afios,

Iv.- Las casas o locales destinades
exclusivamente a habitacién, cuya renta
mensual sea de mis de cien pesos y menos
de doscientos cincuenta pesos, a los tres
afios; y

V.- Las casas o locales destinados
exclusivamente a habitacién cuya renta
mensual sea hasta de cien pesos, a los
cuatro afnos.

ARTICULO 2°.- Los organismos de vivienda, de
conformidad con el calendario sefalado en el articulo
anterior, establecer&n de acuerdo a sus reglas de
operacidén, un programa especifico con soporte crediticio,
facilidades administrativas y asesoria juridica, que
permita apoyar a quiénes tengan derecho a ocupar casas o
locales destinados exclusivamente a habitacién Y Qque
hayan sido regulades por el Decreto que se abroga, a
efecto de:
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TRANSITORIOS.

ARTICULO PRIMERO.~ El presente Decreto entrara
en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Diario
Oficial de la Federacién.

ARTICULO SEGUNDO.- Por ser de interés general,
publiquese también en la Gaceta Oficial del Departamento
del Distrito Federal.

ARTICULO TERCERO. - El Departamento del
Distrito Federal deberd informar sobre la ejecucién y los
avances del programa especifico de vivienda a que se
refiere el articulo 2 de este Decreto, en los informes
trimestrales que envia a la Cémara de Diputados y a la
Asamblea de Representantes del Distrito Federal, para su
adecuada verificacién y sequimiento.

ARTICULO CUARTO.- Se derogan las disposiciones
que se opongan al contenido del presente Decreto.

Mexico, D.F., a 21 de diciembre de 1992.- Dip.
Guillermc Pacheco Pulido, Presidente; Sen. Carlos Sales
Gutiérrez, Presidente. - Dip. Luis Pérez Diaz,
Secretario.- Sen. Roberto SuArez Nieto, Secretario.-
Rubricas.*

En cumplimiento de 1lo dispuesto por la
fraccién I del Articulo B9 de la Constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos y para su debida publicacién
Y observancia, expidc el presente Decreto en la
residencia del Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad de
México, Distrito Federal, a los veintiocho dias del mes
de diciembre de mil novecientos noventa y dos.- Carlos




Salinas de
Gobernacioén,

Gortari.- Ribrica.- El Secretario

Fernando Gutiérrez Barrios.- Ribrica.-
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