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INTRODUCCTEION

Al llevar a cabo la elaboracidn de nuestra tesis, -
mds que como requisito para obtener el titulo de Licen -
ciado en Derecho, la aprovechamos para exponer nuestras
ingquietudes acerca de las tribulaciones por las que ac -
tualmente pasa una gran parts de la poblacidn, concreta-
mente, me refiero a los arrendatarios de bienes inmuebles
para casa-habitacién o inquilinos, como también se les -
llama, y que por diversos moikivos, entre otros podemos -~
nencionar el aumento considerable de la poblacién, que -
las viviendas son inguficientes para satisfacer las nece
sidades de la misma, la critica situacidn econdmica en -
que se encuentra el pafs, etc., actualmente este contra-
to se encuentra en crisis, lo que ha originado que los -
Juzgados se vean saturados de juicios relativogs a esta -
materia. Por lo que congidero, gque.como estudiantes uni
versitarios, debemos tener una mente abierta, receptiva-
a los cambios que se operen a nuestro alrededor, y en -~
egta Facultad de Derecho, de la que nos sentimos honra -
dos y orqgullosos de egresar con formacidn jurfdica, socio
16gica y humanista, debemos ser todavia mds sensibles a-

esos cambios que se suceden en la sociedad, y nuestra ac



tuacién,dentro del coajunto normativo que nos rige, se -
debe conducir siempre dentro de lo j&éto y lo humano, Es~
asi como las nuevas normas surgen, producto de la trans -
formacidn social. El fin material de las normas juridicas
es buscar soluciones apegadas a la rectitud y justiclia y-
que se respete al hombre en su persona y dignidad, en su-
libertad y en sus creencias, y es precisamente el jurista
quien concilia los hechos con las normas, en cuanto es &1,
quien invoca la proteccidn de la ley, es de sus acertadas
intervenciones de las que depende en buena parte la segu-
ridad y el bienestar de los ciudadanos, son sus acciones-
las que promueven la armonfa social, que es base firme -
del progreso,

Pues bien, en el presente trabajo exponemos en el -
primer capitulo de manera breve, nociones generales del -
contrato en el Derecho Romano como en la legislaciédn mexi
cana, posteriormente, en el capitulo segundo hacemos un -
estudio del contrato de arrendamiento, igualmente, de - ~
acuerdo a nuestra legislacién y partiendo siempre del C6~
digo Civil vigente, ¢ue es el que'aplicamos. y aqui mismo,

hacemos un somero estudio del decreto del 30 de dicienbre
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de 1948, el cual es importante, en virtud de que a la fa-
cha estd en vigor, hacemos referencia también al recientg
decreto gue entrd en vigor el ocho de febrero del aflo en-
curgo, el cual reforma algunas disposiciones relacionadas
con inmuebles en arrendamiento en el Distrito Federal; en
al capftulo III entramos a la parte medular de este traba-
jo al ecitar algunos articulos de las Leyes de Inguilinato-
de los Estados de Sinaloa,Veracriz, Aguascalientes y San -
Lulg Potogsi, que si son verdaderas patentes de justicia y-
trato digno al ser humano; en el dapitulo IV citamos algqu-
nas atribuciones que podria tener la institucidén creada -
para el efecto, finalizando con las razones econémlico-socia
les que motivan su creacién.

Lo anterior se expone sin pretender que nuestras po -
nenclas sean irrefutables, ya que nuestros conocimientos -
son propios de un pasante de Derecho, no obstante éllo, he
mos querido seffalar esta situacién que aqueja a los inqui-
linos y tratar de encontrar golucién favorable que permita
una mayor proteccidén a éllos.

Deseo como universitario en forma modesta y, aungue -

en Infima parte cooperar de este modo.

Reconozco que el presente trabajo esta plagado de lagu

nas,por cuyos motivos,pido a los lectores,benevolencia para

conmigo,
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DEL CONTRATO.,

EL CRITERIO DE CLASIFICACION DE LOS CON
TRATOS PARA SU REGLAMENTACION EN NUESTRO

CDIGO CIVIL VIGENTE,



CAPITULO PRIMERDOQ

I.-EL CONTRATO

).~ EL CONTRATO EN EL DERECHO ROMANO.

Debemos seflalar, que para los romanos, habia distin
clén entre una convencidén y lo que constitufia un contra-
to, eg decir, la convencién o pacto (pactum convenium), -
era un simple acuerdo de voluntades, el cual por si solo
no generaba vinculo ohligatorio: pero si ese acuerdo de
voluntades iba acompafiado de cierta forma requerida por-
al Derecho, entonces producia vinculo obligatorio y daba
lugar al nacimiento del contrato. Es decir, que el con -
t:ato, era una convencidn o pacto, estd es, simple acuer
do de voluntades con las formalidades que la ley exigia.

La nocién romana de convencién, es diferente de la~-
idea que de la misma ge tiene en el derecho actual, pues,
mientras en la primera como ha gquedado dicho no se gene-
ra ninguna accién, ni engendra vinculo obligatorio, en-
la segunda, el convenio juridicamente hablando, tiene -
por cbjeto, crear, transmitir, modificar y extinguir de-
rechos y obligaciones. (1)

La ventaja de las convenciones acompafiadas de cier-

(1} Robertc de Ruggiero.Instituciones de Derecho Civil.
Edit.Biblidteca Juridica de autores espafioles y ex -
tranjeros.Madrid, Espafia.1944.p. 251



tas formalidades era dar mds fuerza al consentimiento -
de las partes, con lo cual, se disminufan los litigios
¥ la manifestacidn de la voluntad se enceiraba en 1imi
tes precigos,

Una definicién de contrato la encontramos en la cbra
de Eugene Petit, quien dice que, "son unas convenciones
que estdn destinadas a producir cbligaciones y que han-
sido sancionadas y nombradas por el Derecho Civil." (2)

Congideramos que,con esta definicidén se comprende-
mejor lo que para los romanos era el contrato.

Clasificacién de los contratos.- Seqin las formali-
dades que debian acompafiar a las convenciones en el Dere
cho Romano, se hizo una clasificacién de los contratos, -
cuyo origen exacto es desconocido; pues, si bien es cier
to que a fines de la Reptdblica, se conocian las cuatro -
clases de contratos a que nos referirémos, tambien 1o es,
que los autores no especifican la época de su nacimiento
y se basan en los datos suministrados por los historiado-
res y por algunas disposiciones de la ley de las XII Ta -

blas. Entonces tales contratos, segdn sus formalidades -

(2) Eugene Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano.
Traduccién del Dr.José Ferndndez de Gonzdlez.Bdit.
Nacional.Buenos Aires,Argentina.1936.p.318



aran los alguiente: (3)

a) Los contratos "verbis", los cuales se perfeccig
naban pronunciando frases que han sido consagradas por-
la tradicidn.

b) Los contratos "litteris", que exigfan la forma-
éacrita.

c¢) Los contratos "re", que se perfeccionaban hagta-
que una de las partes entregaba a la otra,la cosa ocbjeto
del contrato. |

d) Los contratoa formados solo "congensu', y que -
fuéd una derrota al formallsmo antiguo, el cual se per -
feccionaba con el solo congentimiento de las partes,

Ademds de estos contratos llamados nominados, por-

ser raconocidos por‘el Iug Civile, existia otra famli -
lia de contratos, llamados innominados los cuales no le
eran, pero que posteriormente fueron lncorporados al Ius
Civile y eran:
a') Do ut des (doy para que des) :
b') Do ut facias (doy para gue hagas);

e¢') Facio ut des (hago para que des): y

(3) Eugens Petit.Op.cit. pdg,380



d) Facio ut Facias (hago para que hagas).

Es importante sefiala lo siguiente respecto a estos-
contratos que fueron apareciendo en las mis remotas épo-
cas, lo cual obedecid a necesidades elementales del hom-
bre y que huscaban la manera de satisfacerlas; algunos, -
gquizd, necesitaban algin instrumento de labranza y lo pe
dfan prestado, otros, dejaban alguna prenda a cambio de-
otro bien, algunos mas intercambiakan las mismas,etc., y
en esta forma, creémos, se fueron formando los contratos
gque nos legarfa el pueblo romano, y que con el devenir -
del tiempo han sufrido infinidad de Qodificaciones subsg-~
tanciales y que ahora se aplican a la vida moderna. Al -
hablar del contrato de arrendamiento me referiré a &l en
una forma mas amplia, el cual surgié. igualmente,a la ne
caesidad de una persona de gozar de un bien ajeno.

Aparte de la clasificgcién de los contratos en el-
Derecho Romano, que en forma sencilla ha guedado estudia
da, se han hecho otras clasificaciones de los mismos, por
deméds, igual de importante, y asi tenemos los contra --

tos de derecho estricto y contratos de buena fe . Los pri,



meros, para su perfeccionamiento y validéz, el Juez de-
bia estarse a la voluntad de los contratantes y los se-
gundos, resolvia el Juez scbre su validéz, tomando en -
cuenta la equidad y la buena fe de dichos contratantes.
E]l mutuum, el contrato litterls y la stipulatio eran de-

derecho eatricto y loas demds, de buena fe.

2,- EL CONTRATO EN LA LEGISIACION MEXICANA.,

Despues de haber hecho una relacién breve del -~
contrato en el Derecho Romano, la cual quedd agsentada -
debldamente en el capitulo que antecede, procede ahora -
ver cual es el concepto del mismo en la legislacién me-
xicana. Como se puede deducir del titulo de egte traba-
jo, el adbjeto del mlamo, es estudiar el contrato de - -
arrendamiento de casas habitacién en particular y los -
problemas que se presentan scbre todo en el Distrito Fe
deral, pero henes creido conveniente antes de entrar en
materia, dejar asentada una idea general acerca de lo que
es un contrato y que condiciones debe llenar para su -

existencia.



El articulo 1388 del C&digo Civil de 1870, acoxde
en la distincién eatricta entre contrato y convenio, a-
la letra dice:

"Art.1388.- Contrato es un convenio por el que dos
© mis personas se transfieren algin derecho ¢ contraen -
alguna cbligacidn."

El C&digo de 1884 recoge en formn idéntica tal de
finicién, y la reproduce en su articulo 1272,

Los cédigos de 1870 y 1884 no proporcionan una de
finicién de lo que es el convenlo a pesar de que hablan-
de 81 en sus definiclones de contrato, pero precisamente
por citar al convenio se tenia una nocidén determinada -~
dael mismo, cuanto mis,que al contrato se le identificaba
como un aspecto de convenio, cuyo chjeto era crear o - -
transferix efectos juridicos, en gambio, nuestro actual-
cbdigo de 1928 3i es perfectamente claro a este respecto,
ya gue en sus artfculos 1792 y 1793 definen el convenio-
y el contrato en la forma siquiente:

" Art,1792.- Convenlo es el acuerdo de dos o mds -

personas para crear, transferir, modificar o extinguir



obligaclionesg."

"Art.1793.- Los convenios que producen o transafie-
ren las obligaciones y derechos toman el nombre de con-~
tratos."

Acorde con nueatro Derecho, 'el maestro Rafael Rojl
na Villegas, considera al contrato como la especie den -
tro del género de los convenios. El convenio, dice "tie-
ne dos funciones, una positiva, que es crear ¢ transmi -
tir dbligaciones y derechos, y otra negativa, que es la-
de modificarlos y exti.nguirlcs. Al contratc se le ha da-
do la funcién posgitiva.” (4)

Podemos delimitar la funcién, alcance e importan -
cla del contrato de acuerdo con las siguientes bases que
a la vez sirven de conclusiones para este tema:

a).—- Que para su formacidn, toda convencién y en con
secuencia todo contrato, necesita la concurrencia por 1o
menos de dos personas y que el consentimiento de los con
tratantes es un elemento cuya existencia debe dar la efi
cacia necesaria al contrato.

b) Que existiendo tal consentimiento de todos los-

(4) Lic.Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Ci-
vil.Contratos.Edit, Porria.México,D.F. 1974.p.7



contratantes, é&ste tendrd como objeto directo el'crear -

o tranaferlr derechos que pueden ser reales o personales.
Estrictamente se hablard de convenio cuando dichos dere -
chos sean cbjaeto de modificacidn o extincién,

¢).- Que desde el punto de vista econémico, el con

trato es un medio de movilizar la propledad y faclilitar-

la circulaclén de la rigueza.

| Creemos que con los datos precedentes consignados ~

en forms somera, ha quadado clara la nocién del contra -
to, pero como en el capitulo segundo de aste trabajo, -
trataremos del contrato de arrendamiento en especial, --
entonces ya no habri necesidad de definirlo, cosa que a-
mi julcio es muy importante para cualguier estudio que -

gse haga scbre un contrato en especial.



3.~ LOS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE \ALIDEZ DEL
CONTRATOQ, -

Habiendo asentado una nocién breve de lo que se -
entiende por contrato en el capitulo anterior, es nece-
sario pasar ahora al estudio de sus elementog de exis -
tencia y de validéz, es decir, de aquellos elementos -
que le proporcionan plena eficacia juridica y sin los -
cuales no podria existir. Veamos en primer término a los
elementos esenciales.

El cbdigo Civil vigente en su numeral 1794 reco -
noce dos elementos esenclales en los contratos, los - -
cuales son:

"I,~- Congsentiniento y

II.~- Objeto, que pueda ser wateria del contrato,'

Iniciaremos por hacer un breve andlisis de lo que-
se entiende por el primero de estos elementoa.

I.- CONSENTIMIENTO,.- Acerca de la definicién del -
congentimiento ha habido entre los autores divergencia-

de opiniones, pues por un lado en la doctrina francesa,
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"agsentimiento dado por cada una de las partes a las con
diciones del contrato proyectado con la voluntad de ha-
cerle producir efectos juridicos." (5)
J.Bonnecase, 1o define como "...el acuerdo devolun
tades constituidas de contrato;"(s), dos voluntades son
sequin el citado autor necesariasvpor lo menos para que -
haya consentimiento y por ende contrato. En la doctrina
espafiola, Manresa y Navarro,dicen que, "La esenclia del-
consentimiento es la conformidad de las partes scbre lo
que ha de constituir el contrato, la aceptacién de una-
de las partes de la oferta que la otra le hace es el -

concurso de que la ley habla scobre la cosa y causa que
han de constitulr el contrato." (7)

Nuestro Cédigo Civil, no proporciona definicién al-
guna del consentimiento, sino habla simplemente de sus -
formalidadeg, pero el maegtro Rojina Villegas, hablando-
del consentimiento en log qontratos manifiesta que - - -
-éste, " es el acuerdo o concurso de voluntades que tie-
ne por objeto la creacién o transmisién de derechos y -

obligaciones.” (8) y "que en los convenlos {(en sentido -

(5)Planiol y Ripert.Trat.de Der.Civil Francés.T-VI.Ed.Porria
México,D.F.1964.p.121
(6) J.Bonnecase,Elem.de Der.Civil,Vol.II.Ed.Cajica.México.p.287.
(7) Manresa y Wavarro,José Ma.Cod.Civil.Espaficl.Tomo VIII, °
Madrid, Egspafia.1956 p.572
(8) Rafael Rojina Villegas.Teoria Gral.de las Obligaciones.
Ed.Porria,México, }974.p.54 -
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amplio) , el consentimiento es el acuerdo o coneurso -

de voluntades para crear, transmitir, modificar o ex -
tinguir obligaciones y derechos."(9)

Es posible que solo una de lag partes contratan -
tes manifieste su voluntad de obligarse y que la otra -
noren este caso se podria decir que existe el consenti-
miento del que quiere cbligarse, pero que no existe el
concurso de voluntades que es lo que realmente forma el
consentimiento en el sentido en que nosotros debemos -
concebirlo, ademfs, que el concurs§ de voluntades debe-
recaer sobre un cbjeto de interds juridico para que - -
calga dentro del campo que tratamos.

Acerca del consentimiento hay muchos y muy impor -
tantés temas que tratar, pero hacerlo en esta tésis, -~
seria alejarnos de nuestra misi_on, por lo que en la si-
guientes lineas hablaremos del cbjeto,requisito éste de-
exigtencia del contrato en general,

II.~- OBJETO,

El articulo 1794 del C6digo Civil vigente dice -
que para la existencia del contrato se requiere:

" I.- Consentimiento;

. II.- Objeto que pueda ser materia del contrato."

(9) Lic.Rafael Rojina Villegas.op.cit.p.55
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Es pues a egste segundo requisito de existencia al-

que nos referiremos a continuacién.

Se ha venido discutiendo en la doctrina que no es
lo mismo hablar del cbjeto de los contratos qué del ob-
jeto de las obligaciones.FPues,en efecto, se dice que ha-
blando propilamente, el objeto del contrato consiste en -
crear y transmitir derechos y cbligaciones,y que la - -
cbligacién a su vez tiene un objeto, que consiste en la~
cosa o en el hecho de la prestacién o abstencién.

Seguin el articulo 1126 del Cédigo Civil Francés, -
dice que "todo contrato tiene por objeto una cosa que -
una parte se obliga a dar o gue una parte se obliga a -
hacer o no hacer."

Planiol y Ripert, manifiestan al respecto, que "es
mds correcto referirse al cbjeto de la cbligacién que al
cbjeto del contrato, vy gue el cbjeto del contrato es la-
creacidén de las dbligaciones, " (10)

La confusién nace de la redaccidn del articulo cita
do del cédigo Francés,ya que en él se confunde el cbjeto
del contrato, con el cbjeto de la cbligacidn,hablando -~

técnicanente,

(10) Planiol y Ripert. Op.cit.p. 130



El articulo 1824 del C8digo Civil mexicano,ral reg-
pecto dice "son cbjeto de los contratos:

I.- La cosa que el obligado debe dar:

II.~ El hecho que el obligado debe hacer o no hacer."

De la lectura anterior, llegamos a la conclusidn que
sucede lo mismo que en el CSdigo francés, pues, habla el-
articulo citado del objeto de las obligaciones,pero se re
fiére al objeto de los contratos.

Consultando al Doctor “adl Ortiz-Urquidi, nos parece
que hace un egtudio mds légico al respecto, distinguiendo
primero, el objeto directo e indirgcto. El primero consis-
te en producir consecuencias juridicas, (crear, transmitir-
modificar o extinguir derechos y obligaciones), vy el sequn
do es la cosa o el hecho gque a su vez son el cbjeto direc-
to de la obligacidén que engendra el contrato.(ll)

Al respecto, nos permitimos manifestar lo siguiente:
Es cierto que por razones técnicas se ha tratado de dife-
renclar el objeto del contrato del de las obligaciones, -
pues, en mi concepto ambos objetos llevan el mismo fin y
lo dnico que se ha hecho es determinarlos sin ningtn re -
gultado. Si yo contrato no lo hago \inicamente para crear-

(11)Dr.Radl Ortiz-Urquidi. Der.Civil Mexicano.Edit.Porria,
México,D.F, 199.p.274
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una abligacién indeterminada,una obligacién cualquiera -
que no me reporte beneficio alguno, atn cuando esta cbli
~gacién gerfa el cbjeto directo de mi contrato, sino que
esta abligacidén deberd consistir en un hecho que me repoxr
te heneficios, ya sea porgque alguien me da una cosa, se ~
abgtenga de hacer o no hacer determinada cosa; entonces -
el objeto final de mi contrato serd esto Gltimo, y aungue
sea impropio hablar indigtintamente de objeto de contrato
y de cbligaciones llegaremos a ver al final que practica-
mente el objeto del contrato es el mismo que el de lag --
obligaciones que éste engendra. Consideramos pues, una ra
zén de técnica juridica tal distincién.
En segquida, el artfculo 1825 de nuestro C5digo es -
tablece que "la cosa objeto del contrato debe:
1°.-Existir en la naturaleza; 2°,- Ser determinada-
o determinable en cuanto a su especie;3]- Egtar en el cg
ﬁercio."
Analizémos este articulo.
Es légico gque para que se pueda contratar sobre una
cosa, sta debe existir en la naturaleza, es 1ldgico que -

no se va a contratar gobre la nada, pues el contrato - ~
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serfa inexigtente por carecer de la cosa objeto éel mismo,
sin embargo, se puede contratar sobre algo que no exista-
pero que sea factible de existir, por ejemplo; vende la -
cosecha del afio venidero. (art.1826 del C&digo Civil,)

Respecto al segqundo inciso debemos decir que la co-
sa debe determinarse, de lo contraxio existe la impomibi-
lidad para que sea objeto del contrato y por dltimo, la -
cosa objeto del contrato debe estar en el comercio, y de-
bemos entender gue en este caso la palabra comercio tiene
un gsentido diferente, mds amplio y préximo al latin "co -
mercium", que designa la posibilidadde que una cosa sirva
de cbjeto de un acto juridico, y que pueden estar fuera -
del comercio, por su naturaleza o por disposicién de 1la -
lay. Estas Gltimas se declaran irreductibles a la propie-
dad particular.

En seguida el articulo 1827 de la ley que analizémos,
dice que "EL hecho positivo o negativo, objeto del contra-
to, debe ser: I.- Posible; II.- Licito." y a contrario -
gensu, el artfculo 1830 establece gue "Es ilicito el he -
cho que es contrarid a las leyes de orden publico o a las

buenas costumbres." Por la claridad de las anteriores ma -
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nifestaciones omitimos comentario alguno.

Por su parte el Doctor Radl Ortiz-Urquidi nosin -
dica un tercer elemento doctrinario y se refiere a "la
norma juridieca que sanciona la voluntad del autor o el-
consentimiento de las partes para la producclén de las-~
consecuenciag juridicas deseadas por éllos." vy ahi mis-
mo agrega, "que es mejor expresar este tercer elemento-
diciendo, que el mismo consiste en el no desconocimiento
por la ley de lag consecuencias juridicas deseadas por -
el autor o lag partes."; y por Ultimo nog indieca un dl -
timo elemento esencial, que es la solmnidad, vy de la =
cual expresa " no es comin, como los otros tres anterio
res} a todos los negocios juridicos, sino sélo es pro -
pio de aquellos para.los que la ley expresamente requie
re dicha sdlemnidad; bajo el concepto de gque gi el ar -
tfculo 1794 del Cédigo Civil no registra este elemento,
es por la sencilla razén de que no habiendo en el dere-
cho mexicano, por lo menos en la rama del derecho patri
monial, contratos solemnes como el matrimonio, que es -~
gsolemne entre nosotios los mexicanos, en todo caso no -

es contrato patrimonial y no tenfa dicho articulo 1794
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porgue considerar y por ello enumerar a la soleﬁnidad -
como tal elemento esencial..." y "...que nunca saldrd -
scbrando insistir en que el repetido precepto 1794 re-
lacionado con el b&sico 1859, no la excluye en todo ne-
gocio, sino sdlo de aquéllds a los que el propio articu
lo 1794 exclusivamente se refiere; los contratos patri-
moniales, o mejor dicho, de contenido patrimonial.” (12)
Estos son a grandes rasgos los ordenamientos que-

en nuestro Derecho vigente y doctrina existen acerca de

los elementos de existencia del acte juridico,
L0OS ELEMENTOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO

El malticitado maestro Rojina Villegas, zl efecto-
seflala que "Son elemenﬁos de validéz de los actos ju;Idi"
cos, los siguientes: ‘ _;  »

1,~ Que el acto tenga un fin, motivo, objeto y con
dicién licites, Llamenos a este elemento LICITUD DEL ACTO
JURIDICO,

2.~ Que la voluntad se exteriorice de acuerdo con-

las formas legales. Este elemento se denomina FORMALIDAD,

3.- Que la voluntad se exprese sin vicio alguno, -

{(12)Dr. Radl Ortfiz-Urquidi. Op.cit,pp.274-275
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(error, dolo,violencia o lesién), es decir, una volun -
tad Aibre y cierta. A este elemento se le expresa en -~
forma negativa, indicando simplemente que haya AUSENCIA
DE VICIOS DE LA VOLUNTAD,

4.~ Que la voluhtad se otorgue por persona capiz.
A este elemento le 1lamamos CAPACIDAD EN EL ACTO JURTIL
co." (13)

De lo expuesto, se entiende que un contrato ten -
drad plena eficacia juridica cuando reline los elementos-—
va citado, aunados a los elementos esenciales y de los~
que se hiza una breve exposicién en lag paginas que pre
ceden.

Pasemos a continuacidén a un somero estudio de los-
elementos que nos ocupan y de acuerdo a la realidad juri
dica vigente.

1.- LICITUD EN EL CONTRATO.- Es evidente que el -
derecho invalida el contrato cuando su objeto es el cum
plimiento de un acto ilicito o inmoral; y tambien -~ - -
que no los ampara y no les da consaecuencias juridica, y
al efecto Planiol y Ripert, manifiestan que "...las res
tricciones impuestas al contenido posible de los actos -
(13) Lic.Rafael Rojina Villegas, Derecho Civil.Introduc-

cidén Peraonas y Familias,.Edit.Porrida,S.A., México,D.
F.1977.p.131 ’
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juridicos, se refiere tanto a los que contienen la obli-
gacidén de realizar un acto material, immoral o ilfcito, -
como aquéllos que tienden a crear una situacién de dere-
cho, contraviniendo una regla imperativa. " ( 14 )

Debemos entender de lo manifestado que, las limita-
ciones que impone la ley para la celebracidn de los ac--
tos juridicos, es que estos no transgredan el orden juri
dico, ni las buenas costumbres.

El articulo 1280 del Ccédigo Civil de 1884, estable-
cfa gque " es licito lo que no es contrario a la Ley o a
las buenas costumdres.", y el artiéulo 1830 del c&digo ~
vigente establece que " es ilicito el hecho que es con -
trario a las leyes de orden piblico o a las buenas cos--
tumbres.", debemos entender gue existe una disposicidn -
de orden publico cuando detrds de ello, se encuentra un
interés superior, o colectivo, que estd por scbre un in~-
terds individual, y respecto al término " buenas costum-
bres ", debemos decir que es algo muy relativo, que no -
solo cambia conforme transcurre el tiempo, sino incluso

en una misma época, y el citado Dr. Ortiz-Urquidi expresa

~( 14 ) Planiol y Ripert, Op. cit.p. 308
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que es tan variable su concepto que "...s)lo queda un -
camino para determinarlo que es el del prudente arbitrio
y el sano juicio."(15)

Pues bien, enseguida explicaremos el siguiente ele
mento de validéz del acto juridico y de acuerde al érden
geflalado al inicio de este tema, el cual es la FORMA,

Hablando de las formalidades del acto juridice, po

demos decir en principio que nuestra legislaciénr no la-
exige, pero para algunas eapecies de contrato si, san -
ciorindolo con nulidad relativa. El maestro Rafael Roji
na Villegas nos da la siguiente clasificacién, y explica
que los contratos se clagifican en, formales, consensua-
les y solemnes, los primeros son "aquellos en los que el
congentimiento debe manifestarse por escrito, como un -
requisito de validéz, de tal manera que si el consenti -
miento no se manifiesta en escritura piblica o privada, -
seglin el caso, el contrato estard afectado de nulidad re
lativa."(16), es decir, que el consentimiento de los con
tratantes se manifieste conforme lo prescribe la ley, de
lo contrario estard "herido" y traerd consigo la nulidad
(15)Dr.Radl Ortiz-Urquidi. Op.Cit.p.332

(16)Lic.Rafael Rojina Villegas.Compendio de Der.Civil. -

Teoria General de las Obligaciones.Edit,.Porxda,S.A,
México,5.A,1974.p.92
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relativa,que puede subsanarse mediante al cumpliﬁiento -
de lo que la ley prescriba.

Siguiendo con la clasificacién de los contratos, los
consensuales son,explica el maestro Rojina Villegas,"aque
llos en los cuales no es necesario que se exprese el con-
gentimiento en forma escrita,el cual puede otorgarse en -
forma expresa o técita.“(l7).entenéiéndose por expreso y-
de acuerdo al Cédigo Civil,articule 1803, "cuando se mani-
fiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocbs."
Y el tdcito. "resultarid de hechos o de actos que lo pre -
supongan o gque autoricen a presumirlo,..."; el consgenti -
miento, seqin se desprende del parrafo anterior,debe exte-
riorizarse, siendo el elemento principal del mismo contrato.
Nuestro Cédigo Civil vigente,indieca en la fraccidén IV del-
articulo 1795 que el contrato se invalidard 3i el consen -
timiento no se manifiesta como la ley lo exige; debemos -
entender por lo antes manifestado, que se establece el -~
gigtema formalista, pero en el articulo 1796 se determina
que ese formalismo sélo debe cbservarse en los casos que~
lo establece la ley, y con excepeidn de esos casos, los -

~-demis contratos se perfeccionan por el mero consentimiento.

(17) Lic.Rafael Rojina Villegas.Op.Cit,p.92
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Nuestro Cédigo es estricto al respecto, lo que no se -
contradice por egtar delimitados los casos de cada uno -
de éllos. Los contratos solemnes, segin el eminente ju
rista Radl Ortiz-Urquidi, "Son los negocios que requie-
ren de una formalidad escrita especial, pero de rango -
tdl que si falﬁa,'el negocio juridico no llega a tener-
existencia." (18) esto significa que si falta la solemni
dad, el negocio no llega juridicamente a existir, pode-
mos cltar el casc del matrimonio, esto es, que si una -
-pareja pdblicamente se comporta como marido y mujer, el
matrimonio no existird juridicamente si la pareja no le-
vanta el acta respectiva, ante funcionario competente y-
que tiene fe piblica. Debemos seflalar gque nuestra legisg-
lacidén sélo reconoce como actos solemnes ciertos actos -
del registro civil,entre éllos, el principal es el matri
monio.

Veamos a continuaclén el siguiente de los elemen -
tos de validéz del contrato y el cual es que la voluntad
ge exprese SIN VICIO ALGUNO, que podrian ser el ERRDR. -
DOLO, VIOLENCIA o MALA FE,. Esto significa, que si el con

gentimlento es dado por error, arrancado por la violen-

(18)Dr. Radl Ortiz~Urquidi. Op.cit.p.336.
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cia; gorprendido por dolo o mala £fé se dice que ésta vi-
clado y por tdl no es vdlido. Asi lo establece el articu
lo 1812 del cédigo Civil.

El error, dice el Maestro Rojina Villegas, "es una-
creencia contraria a la realidad, es decir, un estado --=
subjetivo que estéd en desacuerdo con la realidad o con -
la exactitud que nos aporta el conocimiento cientffico.
Eﬁ el derecho, el error en la manifestaéién de la volun-
tad vicia a ésta o al consentimiento, por cuanto que el-
sujeto se cbliga partiendo de una creencla falsa, o bien,
pretende crear, transmitir, modificar o extinguir dere -
chos y obligaciones."(19) y en seguida cita los grados -
delrmismo,

Primer grado,- Llamado "error obstdculo", y es des-
tructivo de la voluntad y que provoca la inexistencia -
del contrato. Es decir, que las partes no se ponen de -
acuerdo respecto a la naturaleza del contrato o a la - -
-identidad del cbjeto.

Sequndo grado,- Error que simplemente vicia la volup
tad y que motiva la nulidad relativa del acto. Entendemos

que aqui la voluntad si se manifiesta, de tdl manera, -

{19) Lic. Rafael Rojina Villegas.Introduccidn,Personas y
Familla, Edit,Porrda.México. 1977.p.131
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que el acto existe, pero gue uno de los contratantes su-
fre un error respecto al motivo determinante de su volun
tad, siendo este error de tal naturaleza gque de haber gido
conocido, no se hubiera celebrado el acto.

Tercer grado.-Llamado indiferente porgque no afecta -
las cualidades substanciales del objeto,ni se refiere a -
las personas, simplemente se tiene una nocién falsa respeg
to de ciertas circunstancias accidentales del acto juri -
dico o de la cosa cbjeto del mismo, que nulifica la ope ~
racidn. (20)

El articulo 1813 dice textualmente que "El error de
derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae - -
adﬁre el motivo determinante de 1la voluntad de cualquiera
de los que contratan,si en el acto de la celebracién se-
declara ese motivo o si se prueba por las circunstancias
del migmo contrato que se celebrd éste en el falso supues
to que lo motivé y nor otra causa.";o sea,que el error de
derecho congiste en que la causa determinante de la volun
tad del que contrata, se funda en una falsa creencia res-
pecto a la existencia o interpretacién de una ley,de tal-

modo que por esa creencia falsa respecto a los términos de una

(20) Lic.Rafael Rojina Villegas.Op.Cit.p.140. i
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ley o su interpretacidén juridica se admitid contéatar. -
Es de gran interés porgue nuestro Cédigo Civil ,lo toma-
en cuenta para declarar la nulidad del acto.

Entremos ahora a hacer el estudiogintético del DOLO
como otro elemento que vicia la voluntad.

El articulo 1815 nos da una definicién de lo que -
debe entedersgse por"dolo" y que es "cualquier sugestidn o
artificio que se emplee para inducir a-error o mantener-
en él a alguno de los contratantes;...", es decir, que -
el co-contratante que se conduce de esta manera lo hace-
en forma activa y acarrea la nulidad del acto por suponer
sa que se prestd el consentimiento dnicamente por la exig
tencia de un error en él mismo vy ocasiénado por las manio
bras de que fue objeto por el otro contratante.

Planiol y Ripert, al describir el dolo, manifiestan
que "...estd congtituido bien por afirmaciones mentirosas
con maniobras fraudulentas o sin éllas, bien por maniobras
conglstentes en falsear o disimvlar la realidad de las co-
sas bajo una apariencia falsa, bien en colocar a la otra -
parte fuera de la posibilidad de darse exacta cuenta de lo

gque hace, o en hacer desaparecer o alejar documentos o per
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sonags que pudieran informarla o aconsejarla,etc.,El si -
lencio mismo puede en su caso ser constitutivo de dolo, -
denomindndose en tal caso reticencia ," (21)

De lo expuesto podemos decir que el dolo se presen
ﬁéwédrque uno de los contratantes contratd en cohsidera~
clén que crefa o le habfan hecho creer que el contrato -
tenia ciertas ventajas; pero que conociendo la realidad-
no hublera contratado. Segin el Maestro Rojina Villegas,
éste seria el dolo principal,porque recae sobre el motivo

determinante del contrato del que dice: "motiva la nuli-
dad del acto, porgue engendra un error que es a su vez -~
la causa Unica por la cual se celebré.", y aftade que - -
" existe el dolo incidental, el cual origina un error de
menor importancia."(22)

Otro de los elementos que vician el consantimientq
es la MALA FE y el articulo 1815 de la ley que analizédmos
expresa que es "...la disimulacidén del error de uno de -
los contratantes, una vez conocido.", es decir, que lo -
calle y por este hecho el contratante expresa sﬁ congen-~

"timlento, esto es, se presenta en forma pasiva y al lgual

(21) Planiol y Ripert. Op.Cit.p.271
(22) Lic.Rafael Rojina Villegas. Op. Cit. p.246,
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que el dolo es causa de nulidad del acto juridico, al -
igual que si proviene de un tercero. De lo anterior se~
desprende que se sanciona con la nulidad relativa, en -
virtud de que los contratos celebrados por error, vio -
lencia; dolo o mala fe son susceptibles de convalidarse
por confirmacidn o prescripcidn, y solo invocada por la
persona perjudicada.Lo anterior con fundamento en los -
articulos 2228,2230,2233,2234 vy 2235 del Cédigo Civil.

Otra causa por la gque se vicia el consentimiento

es la utilizacién de la VIOLENCIA,

El maestro Rojina Villegas,hace la diferencia en-
tre la violencia fisica o vis absoluta y violencia mo;
ral o vis compulsiva,diciendo de la primera que es la-
fuerza fisica,dolor o privacidn de la libertad, se coac
ciona la voluntad a efecto que se exteriorice en la ce
lebracién del acto juridico, o se prive a otro de sus-
bienes, se le hace daflo para lograr el mismo objeto,o-
se pone en peligro la vida,la honra, libertad o bienes
de la victima, y de la segunda,que se presenta cuando se
hacen amenazas que importen peligro de perder la vida, -

honra,libertad,salud o patrimonio del autor del acto juri

dico,de su cédnyuge,ascendientes,descendientes o parien-
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tes colaterales hastz el sequndo grado, ( 23 ). Trae con-
sigo la nulidad, seqin lo establece el articulo 1818 de -
la Ley de la materia. " Es nulo el contrato celebrado por
violencia, ya provenga &ésta de alguno de los contratantes,
va de un tercero, interesado o no en e}l contrato, ", de -~
 manera que en la violencia, sea fisica o moral, el factor
psiqolégico, gue es el miedo, es el principal determinan-~
te para qgue el consentimiento se manifieste. Lo anterior,
no obsta para que dicho contrato viciado por la violencia
Y que se sanciona con la nulidad relativa sez susceptible
de convalidarse por confirmacidén o prescripcién e invoca-
da por el sujeto directamente afectado, esto de acuerdo a
los articulos citados del Cédigo Civil vigente.

Un elemento mis que puede viciar el consentimien
to es la LESION, En efecto, el cédigo Civil la considera
como un vicio de la voluntad, al establecer en el articu
lo 17 que, " Cuando 2lguno, explotando la suma ignoran--
cia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, op
tiene un lucro excesivo que sea evidentemente despropor-
cionado a lo que él por su parte se obliga, el perjudica

do tiene derecho a pedir la rescisidn del contrato,y de ser

{ 23 ) Lic. Rafael Rojina Vvillegas., Op.Cit.p. 147
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ésta imposible, la reduccidn equitativa de su obligacién."”
Egste articulo no ve unlcamente la desproporcién entre - -

lag prestaciones de los contratantes, sino que también -~
atiende a la justicia, y que la buena fe, debe revestir a-
los contratos, gue a su vez requiere que no se explote la
ignorancia, inexperiencia o miseria., La sancién que esta -
blece nuestro Cédigo en este caso es la nulidad relativa,

pues aldn cuando el citado artfculo habla de rescisidn, si
lo relacionamos con los articulos 2228 y 2230, se verd -
que en realidad de lo gue se trata es de nulidad, por lo -
que debe prevalecer lo estipulado en el articulo primera-
mente citado, es decir el 2228,

El mismo articulo 17,§onfirma la nulidad relativa al
establecer el plazo de un afio para que prescriba el dere-
c¢ho de rescindir el contrato, es decir, sujeta el derecho
a prescripcién y el articulo 2230, establece que unicamen-
te puede invocarse la nulidad por el que sufre el perjui-
cio, caracteristica que corresponde a la nulidad relativa.

La CAPACIDAD, es otro de los elementos necésarios -
para la validéz del contrato y que se refiere a los con ~
tratantes.

Considera el tantas veces citado, Maestro Rafael Ro-
jina Villegas, que " La capacidad es el atributo mds im -

portarte de las personas, es elemento constitutivo - -~
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de la personalidad, al grado que se ha definido a la per
sona como el ser capdz de tener derechos y cbligaciones,
Si a una persona, sea fisica o moral, vamos quitando poco
a poco sus derechos y sus dcberes, como forma que el derg
cho le reconoce para ser sujeto, le negamos paulativamen-
te personalidad hasta llegar al desconocimiento total de-
la capacidad de goce., Cosa imposible en el derecho moder-
no, en el que la persona puede tener limitada su capaci -
dad mds nunca puede estar privada de élla.“ (24)

Y vuelve a decir el citado maestro que existen dos
clagses de capacidad, que son la de goce y la de ejercicio,

La primera, ".,.es esencial e imprescindible de -
toda persona,yz que la capacidad de ejercicio que se re -
-fiere a la persona fisica puede faltar en élla y, sin em-
bargo existir la personalidad.” , es decir, que la capaci
dad es la regla y la incapacidad la excepeién: y en sequi
da agrega el maestro que " la capacidad de goce es la ap-
titud de una persona para ser sujeto de derechos y obliga
ciones.” (25) Debemos entender de lo anteriormente expues

to que la capacidad de ejercicio es la facultad que tiene

(24} Lic.Rafael Rojina Villegas. Op.Cit.p.158
(25) 1dex.
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un sujeto para hacer valer o cumplir por si mismo gus -
'derechOs o sus obligaciones., La capacidad de ejercicio-
supone la de goce! si no hay capacidad de goce, no po -
drd haber la de ejercicio. Légico es que para ejercer -
un derecho o cumplir una obligacidén, necesario serd - -
que ese derecho o esa obligacién exista., La incapacidad
de goce la tienen los extranjeros, que estan impedidos-
de adguirir inmuebles en una franja de clen kms., en -~
las fronteras y cincuenta en las playvas. Lo anterior de
acuerdo a lo dispuesto por el arﬁiculo 27 de la Carta -
Magna.
La incapacidad de ejercicio, puede resultar de la-
naturaleza o de la ley, segin lo estatuye el articulo -
450 del C&3igo Civil.como son los menores de edad, los -
mayores de edad privados de inteligencia, los sordomu -
dos que no sepan leer ni escribir y los ebrios consetu-~
dinarios y adictos a dregas enervantes. En estos casos-
como sabemos, entran como auxiliares las instituciones-
de representacidn legal., pues, toda incapacidad de ejer
cicio necesita la representacidn, ya que en caso de ne;

garse ésta, se negarfa también la capacidad'de goce ~ -~
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que se trata de ejercitar a través de la representacién.

J.Bonnecase, conclibe la capacidag, como la expresién
de la actividad juridica integra de una persona y al res-
pecto ha escrito.

"La nocidn de capacidad se descompone en dos nocio-
nes totalmente distintas: Capacidad de goce y de ejerci -
cio, La de goce es la aptitud de una persona para partici
par en la vida juridica ppr.si misma o por medio de un re
presentante, figurando en una situacién jurfidica o en une
relacidén de derecho, para beneficiarse con las ventajas, -
soportar las cargas inherentes a dicha situacién o rela -~
cidén. En una férmula mas breve, ya reproducida ,se diri que
la capacidad de goce es la aptitud de ser titular de un -
derecho. La nocidén de capacidad de goce se identifica, - -
pues, en el fondo, con la nocidn de personalidad. Estos -
términos son equivalentes; no se puede concebir la nocién
de persona sin la capacidad de goce." (26}, y mis adelan-
te continda diciendo, "lLa capacidad de ejercicio se opone
a la capacidad de _ goce y puede definirse como la apti-

tud de una persona para participar por si misma en la vi-

(26) J.Bounecasa. Op., Cit.p.377
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da juridica figurando efectivamente en una situacidn ju-
ridica o en una relacién de derecho, para beneficiarse -
con las ventajas o goportar las cargas inherentes a di -
cha situacién, siempre por si misma.Como hicimos tratén-
dose de la capacidad de goce, podemos usar aqui una for-
mula mds breve y decir:Que la capacidad de ejercicio, es-
la aptitud de las personas para adquirir y para ejercer-
derechos por si misma." (27)

Estimamos conveniente aclarar que la nocidn de ca
pacidéd vy de personalidad, no se identifican y por tan;
to no son térﬁinos equivalentes como lo manifiesta J.Bg
nnecase. La personalidad juridica es para el derecho el
reconocimiento de la capacidad de la persona vy de gus -
demds atributos, mientras que la capacidad, gdélo equiva
le a la facultad gue tienen las personas para ser suje-
tos de derecho. La persona, la podemos concebir compara
tivamente como un todo, cuyos elementos son los atribu-
tos de la persona,reconocidos por el Derecho.

Inferimos,ademds,que el nacimiento o la concep -
cién del ser, determina el origen de la capacidad y por

lo tanto,de la personalidad, los cuales no se extinguen-

(27) J.Bonnecase.Op.cit.p.378
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sino por la muerte de la persona. La muerte es la (inica
que origina el f£in de esa capacidad.

Y para finalizar diremos . que:segin el articulo -
1798 de la Ley de la materia, la capacidad es la regla-
y la incapacidad es la excepcidn, "Son hdbiles para con

tratar todas las personas no exceptuadas por la ley."

4.~ EL CRITERIO DE CIASIFICACION DE LOS- CONTRATOS -~

PARA SU REGIAMENTACION EN NUESTRO CODIGO CIVIL

VIGENTE,

En seguida vamos a estudiar las distintas cla-
gificaciones que se han hecho de log contratos. Este --
tema a mi juicio, &s sumamente importante, dado que cono
ciendo previamente dichas clasificaciones, al referirnos
a"equis"contrato, ya se conocen sus caracteristicas en -
cuanto a las partes que se obligan.

Tal clasificacién de los contratos ha dbedecido a-
la doctrina y a las leyes, en consecuencia, creo que que
dard mejor estudiado este tema haciendo 1la transcripeidn
de los articulos gque se refieren a los contratos especia
les para poder determinar, seqin los elementos de dichos

artfculos, dentro de qué clasificacién caen los mismos,



De acuexdo con el maestro Rafael Rojina Villegas, -
partiremos de una clasificacién general de los contratos, -
por medio de la cual distingue los siguientes tipos:

a) Contratos unilaterales y bilaterales.
b) Contratos onerosos y gratuitos.

@) Contratos conmutativos y aleatorios.
d) contratos reales y consensuales.

e) Contratos formales y consensuales,

£) Contratos principales y accesorios.

g) Contratos instantdneoe y de tracto sucesgivo, (28)

a') Acerca de la primera clasificacidn, transcribi
ré 1o que el Cédigo Civil determina:

"Art. 1835.- El contrato es unilateral cuando una
sola de las partes se cbliga hacia la otra sin que ésta le
guede obligada."

"Art.1836.- El contrato es bilateral cuando las par
tes se cbligan reciprocamente.,"

El elemento de la anterior clasificacidn es la apor
tacidn de la obligacién de los contratantes.Cabe hacer no-
tar que no hay gque confundirx el término " obligacién ", --
con el término "voluntad, pues no es lo mismo, Ya vimosg ~-

(28) Lic, Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Ci-
vil. Contratos.Bdit.Porrida,S.A., México,D.F.,L1974.p.9
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que en los contratos, todos los contratantes debe apor -
tar gu voluntad, es decir, debe haber un concurso de vo-
luntades, pero hay algunos contratos en los que no todas
las partes tienen obligacién, eetos son los llamados con
tratos unilaterales.

b’) Respecto a la segunda clasificacién, el C6digo-
Civil, dice:

"Art.1837.- Es contrato aneroso, aquél en que se eg
tipulan provechos y gravdmenes reciprocos: v gratuito, -

aquél en gue el provecho es solamente de una de las par-

tes."

Algunos autores sostienen gque todo contrato bila -
teral necesariamente es oneroso v el unilateral lo es -
gratuito, y ésto, porgue se piensa que el contrato bi -
lateral engendra derechos y obligaciones reciprocos, y-
no es exacto, como lo demuestra el comodato, en el que-
a pesar de que se engendran obligaciones para ambas par
tes, no se originan gravdmenes reciprocos.

¢’') Los contratos conmutativos v aleatorios, no -

son mas que una gub-divisisn de los contratos que ya citd



-37=

mos en el pArrafo anterior. Esto se desprende de la lec-
tura del articulo 1838 del Cédigo Civil, que reza, "El -
contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones-
que se deben las partes son clertas desde que se celebra
el contrato, de t&l suerte que éllas pueden apreciar in-
mediatamente el beneficio o la pérdida que les cause -~ -
ésta. Es aleatorio, cuando la prestacién debida depende-
de un acontecimiento inclerto gue hace que no sea posi -
Sle la evaluacidn de la ganancia o pérdida, sino hasta -
que esge acontecimliento se realice.,”

Al respecto el Maestro Rojina Villegas, critica -
esta definicidén que hace el ¢éddigo acerca de los contra-
tos aleatorios al decir, que "...en su primera parte la-
definicién es correcta, pero que ge agrega a gulsa de -~
consecuencia, una explicacién que la hace errdnea la de-
finlcidn al decir el Cédigo, "...de tal suerte que éllas
pueden apreciar immediatamente el beneficio o la pérdida
que les cause éste...", 29) y al respecto opina el maeg
tro que, "No es exacto que en el contrato conmutative se

se sepa de antemano si hay ganancia o pérdida; lo que se

(290) Lic.Rafael Roiina Villegas, Op.Cilt.p.l4
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sabe es la cuantia de la prestacién que cada parte debe-

entregar: pero la ganancia o pérdida es un problema eco-

némico imposible de determinar al celebrarse el contrato."
()

La consideracién anteriér del mmestro, me parece muy
- prudente, pues, por ejemplo, en el arrendamiento que se -
trata de un contrato conmutativo, en el que de antemano -
ge fija el precio del mismo, pero saber en el momento mig
mo de la firma del contrato, si habrd ganancia o pérdida, -
@s dificil de saberlo,

d') Los contratos reales, son aquéllos que se consti
tuyen por laz entrega de la cosa, Mientras no se haga ésto,
séio habrd un contrato de promesa,pero no un contrato real,
y se diferencian de los contratos consensuales, en que --
dstos dltimos, no exigen la entrega de la cosa, La acep- -

cién anterior de los contratos consensuales.se da cuando

se les estd distinguiendo de los reales, pues, hay otra

distincién entre contratos formales y consensuales y que

también veremos en el siguiente pérrafo.

e') Los contratos son formales, cuando el consenti -

(30) Lic.Rafael Rojina Villegas.Op.Cit.P.14
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miento debe manifestarse por escrito como un requisito -
de validéz, de tal manera que si el consentimiento, no -
se manifiesta en escrito piublico o privado, segin el caso,
el contrato estard afectado de nulidad, la cual serd rela
tiva, Los contratos son consensuales, en oposgsicién a los~
formales, cuando para su validéz no requieren que el con-
sentimiento se manifieste por escrito y por lo tanto,dicho
congentimiento puede ser verbal o tdcito o derivarse de un
lenquaje mimico, es decir, en cualquier forma que no se -
requiera la escritura.

£') Los contratos principales, son aquéllos que exis
ten por si mismos. Los contratos accesorios, son los que -
dependen de un contrato principal y salvo raras excepcio-
nes, siguen la suerte del contrato principal. Estos mismos,
también han sido llamados contratos de garantia, porgue -
siempre se dan para garantizar el cumplimiento de una obli
gacién principal, lo cual puede ser personal, como la - -
fianza o real, como la2 hipotéca.

g') Los contratos instantdneos, son aquéllos que se

realizan en el mismo mcmento que se celebran, de tal modo

que al cumplimiento de las obligacinnes se llevan a cabo-
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en un solo acto, y los contratos de tracto sucesivo, son
aquellos en que el cumplimiento de las prestaciones se -
llevan en un periodo determinado,

La anterior clasificacidén de los contratos cbedece,
segin consideramos, no tan sSlo a razones de técnica juri
dica, sino a causas que en la prdctica se hacen notorias,
pues, hay normas especiales para determinado grupo de -
contratos, gue no son aplicables a otros caracterizados -
en forma diversa,

Debemos seflalar, gue hay contratos cuyas caracteris
ticas especificus se conocen desde tiempos muy remotos, -
los cuales tienen designacidn propia y un contenido espe-
cifico, es decir, sus caracteristicas no han variado - -
hasta nuestro moderno Derecho, pero a pesar de esto, por-
razones mds practicas, se han dado en las leyes y en la-
Doctrina las clasificaciones generales de los contratos -
que han quedado apuntadas.

En el siguiente capitulo empezaremos a hablar del -
contrato de ARRENDAMIENTO y entonces, de acuerdo con lo -
expuesto en estos pequefios apuntes gue hemos hecho de la-

clasificacidn de los coatratos, no tqndremos dificultad -

para digtinguirlo de los demds,y también dar sus caracte-

risticas,
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CAPITULO SEGUN L C

II.~ EL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
MEXICANO,

1.- DEFINICION, CARACTERISTICAS,

El estudio del contrato de arrendamiento de casgas-
habitacidn, reviste singular importancia, porque es hoy,
uno de los contratos que mds se celebra entre las rela-
ciones de la vida cotidiana. Ha obedecido a una de las-
primordiales necesidades del hombre, como lo és, la de-
tener un techo bajo el cual vivir, y cuya propiedad -~
no tiene, y que la pogibilidad de ser propietario de -
una vivienda, es actualmente muy dificil, dada la crisis
econémica del pais, los salarios bajos del trabajador, -
etc. El dar en arrendamiento algin inmueble para casa--
habltacién, constituye el "modus vivendi" de muchas fa-
milias,y dada la importancia que ha adquirido en la vida
actual, se han suscitado diversos problemas relacionados
con el contrato que estamos tratando,entre las partes, y
entre otros, citamos el aumento de rentas exhorbitantes,
las cuales gon arbitrarias, cl&usulas notoriamente desven

tajosas para el inquilino,bienes inmuebles en estado deplg
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rable y que en la temporada de lluvias o con un movi -
miento teldirico, cobran vidas humanas, abuso de los pro
pletarios de los inmuebles con sus arrendatarios,etc.,-
en fin, que sqA problemas que provocan el descontento -
social y que se refleja en la cantidad de juicios que -
ge substancian en los Juzgados, relativos a contratos ;
de arrendamiento de casa-habitacidn,

Pues bien, procedamos en seguida a exponer el ca-
pitulo que corresponde a este trabajo, el cual, seria -
partiendo siempre de nuestro Cédigo Civil, ¥ ¢ue rige -
para el Distrito Federal,que es el que aplicamos,

En nuestra tradicién juridica, se ha venido defi-
niendo claramente el contrato de arrendamiento, y asi, -
en la primera parte del artficulo 2398 del C&digo Civil-
determina que, "Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, unz a conceder
el uso o goce temporal de una cosa, y la-otra, a pagar-
por ese uso o goce un precio cierto.”

De la anterior definicidn, extraemos los siquien-
tes elementos:

a) Que una parte ceda a otra el uso o goce de una
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cosa, por un determinado tiempo.

b) Que la otra parte, pague un precio cierto, por -
ese uso o goce, lo que constituye la contraprestacidn.

c) Que al finalizar el término del contrato de arren
damiento, la cosa debe ser restituida a la parte arrenda-
dora.

s encillamente podemos decir que, la funcidn -
juridica del contrato de arrendamiento consiste en trans;
fe;ir el uso o goce de los bienes y crea por lo tanto una
obligacién de dar y la funéién econémlca de este contrato,
es el aprovechamiento de una riqueza ajena,

El articulo 2011 del Cédigo Civil, establece, ol -
cual se refiere a obligaciones de dar o prestaciones de -
cosas, lo siquiente:

. "La prestacién de cosa puede consgistir:

I.- En la traslacién de dominio de cosa cierta:

IX.- En la euajenacién temporal del uso o goce de

cierta; y

III.- En la restitucidn de cosa ajena o pago de co-

sa debida.

Es de cbservarse, que en virtud de que el arrenda
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miento consiste en la enajenacién temporal del wso o ~
goce de cosa clerta, y a esta forma el cédigo la trata
como una de las cbligaciones de dar; el arrendamiento,
en consecuencia, engendra cbligaciones de este tipo:

Por lo demds, el arrendamiento ha sldo definido -

por la mayorfa de los tratadistas y cddigos extranje -
ros, atendiendo a su funcidn tipica que consiste en -
-proporcionar ‘el uso o goce de una cosa medlante un pre
cio clerto, como una obligacién de dar.

¢ Cémo se debe caracterizara este contrato ?

En otra parte de este trabajo, hicimos una relacién

de la clagificacidn que se ha hecho de los contratos y-
dimos las caracteristicas particulares de dichas clasi-
ficaciones, dijimos entonces, que lo anterior, serviria
para cuando hablaramos del contrate de arrendamiento en
particular;  pues bien, ahora lo haremos.

El contrato de arrendamiento es:

PRINCIPAL. _ En virtud de que su existencia no depen
de de otro contrato y tiene validéz pro
pla;

BILATERAL. - Porque las obligaciones y sus correlati-
vos derechos que se engendran, estdn a-

cargo de laa dos partes contratantes.
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ONEROSO,.-En considerad 6n de que los provechos y -
gravidmenes egtablecidos son en beneficio

Yy a cargo de las dos partes.

FORMAL, ~-Generalmente lo es, es decir, gque requiere
para su validéz congtar por escrito. E1 -
artfculo 2406 de la materia determina que,
"...debe otorQarse por aescrito cuando la-
renta pase de cien pesos anuales.", vy el-
2407 ordena que "Si el predio fuere rdsti
co v la renta pasare de cinco mil pesos -
anuales, el contrato se otorgard en escri
tura pdblica.”

CONMUTATIVQ,~ Pues sus provechos Yy gravémenes son cier-
tos y determinadosg desde el momento en que
se celébra el contrato:r vy de

TRACTO SUCESIVO.-Ya que tiene para su validéz una duracién-
que se determina por el tiempo que transcu

rre.
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2.~ CLASIFICACION EN CUANTO A LA MATERIA,

El eminente jurista, Rafael Rojina Villegas, hace un
eastudio importante de la clasificacién del contrato de -
arrendamiento, y a la cual le llama "en cuanto a la matg

ria" (31); con esto quiere explicarnos que no se trata -

de clasificar al arrendamiento por sus caracteristicas

dentro de los contratos (unilateral,bilateral, etc), ni

i

tampoco en cuanto a la cosa objeto del arrendamiento - -
(muebles, inmuebles), sino en cuanto al campo juridico en
que caen y en esta forma, nos menciona que existen tres-
tipos de contrato que son:

Arrendamiento Civil,Mercantil y Administrativo.

El primero de estos, es decir, el fivil vy segln la-
opinién del autor citado, se determina por exclusidn,es-
decir, que cuando no tiene cardcter Mercantil o Adminis-
trativo, serd civil: el cardcter Mercantil, se determina
cuando caiga dentro de la fraccidén I del articulo 75 del

Cédigo de Comercio, gue es del tenor literal siquiente:

"Art.75.- La ley reputa actos de comercio:

I.-Todas las adquisiciones enajenaciones y al-
quileres verificados con propdsito de especu
lacién comercial,de mantenimiento, articulos-
muebles o mercaderia o labrados.”

(31) Lic.Rafael Rojina Villegas.Op.Cit.pp.215 y sigs,
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Entonces,de acuerdo a 1o anterior, el arrendamien
to adquiere el cardcter mercantil en los casos en que el
arrendatario utiliza el blen inmueble con el propSsito -
de especulacién comexclal.

Es lmportante seflalar, que el cltado articulo se -
refiare a bianes muebles y no hace mencién alquna de los
inmuebles, lo que hace suponer, que estos Gltimos no son
cbjeto de arrendamiento de cardcter estrictamente mercan
til y deben caer absolutamente en el campo civil y al ha
blar de bienes muebles, se debe referir al alquiler de -
escritorios, vitrinas, archiveros, eéc., es decir, ense-
res propios de una oficina para uso mercantil, y por dlti
mo, se ha considerado que el arrendamiento tiene cardcter
administrativo en atentidén a la naturaleza de los bianes,
es decir, cuando estos pertenecen a la Federaclién, Esta -
dos o Municiplos. EL Eatado guele tener bienes destinados
a un gervicio piblico (edificlios piblicos): bienes de ~
uso comin (calles, jardines): y blanes de plena propledad,

v respecto a estos dltimos, la ley autoriza al Estado a -
ejecutar actos de dominio o de administracién y entre di-

chos actos sa encuentra el arrendamiento,
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3.~ NATURALEZA JURIDICA DEL DERECHO DEL ARRENDATA
RIO.~
Ha sido muy discutido entre los tratadistas el pro
blema consistente en saber sl el arrendamiento crea a -
favor del arrendatario un derecho de naturaleza real o-
un simple derecho personal o de crédito.

En el Derecho Romano, la solucién no era dudosa, -
pues el arrendamiento producia un mero derecho personal
que el arrendatario podfia hacer valer contra el arrehdg
dor pero no contra terceros. La Ley Emptoren, proclamaba
que sl comprador de la finca arrendada no estaba obliga-
do a respetar el arrendamlento y podia expulsar al arren
datario, salvo el caso de que una cldusula del contrato-
de venta hubiera impuesto al comprador aquella situacién.

En los tiempos modernos el Cédigo Ccivil Francésfag)
modificé este \ltimo principio, estableciendo en el ar-
tfculo 1743 que, si el arrendador vendiese la cosa arrgp
dada, no puede el adquirente expulsar al inguilino que-~
tuviera contrato, a menos que se hukiera reservado este

derecho en el mismo.

Manresa y Navarro, entre otros, distinguen entre -

(32) Jopé Castdn Tobeflasg.Der.Civ.Espaflol Comin y Foral.
Tomo II.Vol.IX. Madrid, Espafia. pag.l24
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el arrendamiento no inscrito y el inscrito; atribuyen -
do al primero la calidad de derecho personal vy al se --
gundo la de derecho real.(33). Considero entonces, que-
para tales autores, si el arrendamiento debe ser ing --
crito, engendra por la sola inscripcién un derecho real.

En la doctrina franceaaf Planiol y Ripert, Colin vy
Capitant, Josserand entre otros, no aceptan la teorfa -
del derecho real, los cuales, al igual gue Roberto Ru -
ggiero en la doctrina italiana, sostienen el caré&cter -
personal deli arrendatario, eh virtud de que éste no se-
halla con la cosa en una relacién jurfdica inmediata y-
directa como el titular de un derecho real, sino en una
relacién mediata e indirecta, no pudiendo derivar el -
goce que le es otorgado, mas que de la voluntad del -
arrendador, el cual debe concedérsele como objeto de -
la propia prestacidn, estando obligado en todo momento
a mantener la cosa en estado de gque pueda gervir al uso
a que se le destina.

En nuestra doctrina el citado Maestro Rafael Roji-
na Villegas, ha dado su magnifica opinién sosteniendo =~

el derecho del arrendatario como de cardcter personal, -

manlfestando entre otras cosas, que la oponibilidad del-

(33)Manresa y Navarro.Comentarios al Cédigo Civil.Espafiol.
Tomo X. Madrid, Espafla. 1956.p.395.



derecho del arrendatario al tercero adquirente no podria
explicarse, sino admltiendo o su cardcter real o bien -
una subrogacidén legal, y que, ésta permite afirmar que -
el derecho del arrendatario es oponible, conservando su
naturaleza de derecho de crédito; que en cambio la opo-
nibilidad, permitird afirmar que el derecho del arran -
datario es real, si ademds, demostramos que le otorga -

- la accidén persecutoria de la cosa; que en los derechos-
reales la oponibilidad se manifiesta como derecho de -
preferencia y ademis en los casos de perturbacién del -
derecho para cbtener el respeto del mismo y la indemni-
zacién de los dafios y perjuicios: que la accién persecu
toria de la cosa es otra manifestacién del cardcter ab-
soluto del derecho real y estd indisolublemente unida -
a la oponibilidad, de tal manera que el derecho real -
tiene fundamentalmente la acclén persecutoria de la cosa,
y ademis el cardcter cponible respecto de terceros; que-
en el derecho del arrendatario no existe una oponibilidad
abaoluta, pues, que ésta es una oponibilidad referida solo
a un tercero que es el adquirente de la cosa, que en cam-
blo en los derechos reales la oponibilidad es respacto de

de todos los derechos. (34)

(34) .~ Lic.Rafael Rojina vill i
. as,. Contratos. Edit.p i
México,D.F.pp.224 v 22%? orr
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Ahora blen, una vez expuesto lo anterior, podemos -
formular las siguientes conclusiones:

Primera.- Que la controvarsia surgidé a fines del -
siglo pasado en Francis,yaque, apartdndose de la tradi -
cién romanfistica, se sostenia que el derecho emanado del
arrendamlento era real para el arrendatario, atendiendo=-
a una ley francesa que ordena que,el tercero adquirente
de un predio arrendado debe respetar el arrendamiento -
anterior de fecha cierta, y para confirmar esta tésis, -
sostenian entre otras cosas, que hay determinados arren
damlentos a los cuales la ley les exige que deben ser -
inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad.

Segunda. - Que estas teorias en la actualidad - -
estdn desvanecldas,y nosotros no las aceptamos por lo -
siguiente: Que en primer lugar,mas que tratarse de una-
oponibilidad, que ni siguiera es contra todos los ter-
ceros, sinc unicamente contra el tercero adquirente, --
oponibilidad que corresponde al arrendatario,y se trata
mas blen de una subrogacién que el tercero comprador - -
hace de los derechos y obligaciones del arrendador.

Tercera.- Que la inscripcién en el Registro Pibli-



co de la Propiedad, es una caracteristica fundamental-
de los derechos reales, pues, en dicho Registro, pueden
inscribirse otro tipo de actos, como los nombramientog-
de albaceas, las gentencias de juicios llevadas ante au
toridad competente, inscripciones preventivas, etc.,en~
consecuencia, la inscripcidn del arrendamiento no repor
ta ningin cardcter realal mismo; para f£inalizar , consi
deramos que la naturaleza juridica del arrendatario, cons

tituye un derecho personal.

4.~ LOS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ DEL CON-
TRATO DE ARRENDAMIENTO.

a) Elementos esenciales.

En el capitulo primero de esta tésis, fa hablamos -
en forma suscinta de los elementos esenclales del contra
to en general, de acuerdo con nuestro derecho vigente y-
en esa oportunidad nos referimos al CONSENTIMIENTO y al-
OBJETO. Ahora, se trata de aplicar dichos elementos de -
existencia, al contrato de arrendamiento; pero en virtud,
de que el consentimiento, sigue en este contrato,las re-
glas generales relativas a su formacidn que ya quedaron-

agentadas en. el capitulo indicado, unicamente nos referi
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remos en seguida al OBJETO del contrato que ahora nos -
Qcupa.
El artficulos 2400 del Cédigo Civil vigente dice:
“Son gusceptibles de arrendamiento todos los blenes-

que pueden usarse sin consumirse, excepto aquellos que-
la ley prohibe arrendar y los derechos egtrictamente --

personales."

Analizando el articulo anterior, tendremos va el es
tudio respecto a la cosa que el arrendador debe dar, lo
cual constituye el cbjeto de su cbligaclén.

En principio todos los blenes muebles o inmuebles, -
corporales o incorporales,pueden ser objeto del ontrato
de arrendamlento. Es necesario recordar que el ccntrato-
de arrendémiento es bilateral, es decir, que engendra --
obligaciones para ambas partes, ademds, la cosa scbre la
que recaiga el consentimiento debe ser susceptible de -
goce, lo cual, en mi concepto se traduce en esa utilidad
o ventaja gque tiene el arrendatario, y el arrendador debe
estar en condiciones de cumplir las ¢bligaciones inheren-
tes a &1, de lag que se derivan el uso y goce pacfficb'~ -
por parte del arrendatario.

El articulo 2400 del cual nos vanimos ocupando, im -
pone varias restricciones, respecto a los blenes dados en

arrendamiento.
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La primera restriccién es referente a cosas que al
usarse se consdmen.

La segunda, se refiere a no permitir el arrendamlen
to de cosas que la ley prohibe, v.gr., bienes que consti
tuyen patrimonio ejidal; el articulo 2405 expresamente -
prohlbe a los funclonarios piblicos o empleados que ad -
ministren dichos inmuebles: el articulo 2403 prohibe - -
arrendar al co-propietario de cosa indivisa sin el con -
sentimiento del o de los co-propletarios; igualmente, --
prohibe dar en arrendamlento los bienes del incapdz a -
gu tutor; igualmente, prohibe la ley dar en arrendamien-
to las cosas no determinadas y las que se hallan fuera -
del comercio, como los blenes de uso comtin y los destina
dos a un servicio publico.

La tercera restriccién que impone el articulo 2400-
es respecto a los derechos estrictamente personales, -~ -
dentro de los que se encuentran los patrimoniales, los ~
derechos del estado civil de las personas, los derechos
piblicos subjetivos, tanto politicos como de peticién y
los derechos pdblicos en sentido estricto, como son las-
garantfas individuales. Otros derechos patrimoniales como

el ugo, la habitacién, los derivados del comodato, y los~



que supongan alguna prestacidén de servicios en considera-
cién a las aptitudes o capacidades de las personas, tampo
¢0 pueden ser ohjeto de arrendamiento.

Al hablar de las condiciones que debe reunir el ob-
jeto de los contratos en general en el capitulo primero -
de este trabajo, indicamos que el chjeto del contrato debe
ger licito, manifestando que el artfculo 1830 del C&digo-
Civil, define a "contrario sensu" el hecho considerado - ~
como ilicito al declarar, "Es ilicito el hecho que es con-
trario a las leyes de orden piblico o a las buenas costum-
bres."

De acuerdo con lo anterior, el objeto del arrenda -
niento debe ser licito y para saber si el objeto es lici-
to es necesario saber que fin se le va a dar al goce de -
la cosa, lo cual es el acbjeto del mismo.

Me detengo en la consideraci 6n anterlor, porque he-
mos visto gue nuestro CSdigo Civil en este aspecto estd -
trunco, pues no debe obligar la licitud de los contratos-
en general, sino que debe afladir a las cldusulas del con-
trato de arrendamiento disposiclones categfricas que de -
terminen en qué casos se prohibe el contrato de arrenda-

mliento por cbjeto ilicito.
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Véimos lo siguiente: En determinados arrendamientos de -
fincas urbanas, el goce de los mismos estd dedicado a =
. proatibulos, casas de juego y centros de vicios, Eﬁ estos
cagoyg, el contrato de arrendamiento, aparentemente egtd -
parfeccionado, porque existe el consentimiento de laa par
tes contratantes, objeto, ete.,pero el goce es ilicito, -
pues, no cabe duda que es contrario a las buenas costunbres
permitir una casa de juego, vicio, etc., y por no existir-
leyes catégoricas de tipo prohibitive, dichas "casasg" fun-
cionan normalmente al amparo de las autoridades y manifieg
to perjuicio del pueblo, principalmente la clase trabajado-
ra de ingresos bajos y que ademds, les afecta en su salud;
dlchos lugares funcicnan con un cariz de lugares de diver
8ién, pero que no son otra cosa, que centros de viclo y ~
de esquilmacién. Tales arrendamientos deberian ser inexig
tentes en virtud de que su objeto es ilicito.

b).- Elementos de Validéz,

Para tratar este tema me referiré en primer lugar, y=-
con el inciso a), a las formalidades del contrato de arren
damiento, vy en segundo lugar v con el inciso b), a la ca -

pacidad de las partes en dicho contrato.
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a).- El contrato de arreidamiento en general es -
un contrato formal, ya que el articulo 2406 ael cédigo-
Civil previene que, * El arrendamiento debe otorgarse ~
po: escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales,"
y el artfculo 2407 detarmina que," 8l el predio fuere --
ristico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales,el
contrato se otorgard en escritura pudblica."; es pues, -
dicho contrato, excepcionalmente consensuals cuando la-
renta del arrendamiento sea menor de cien pesosg anuales,
basta el solo consentimiento deulas partes.

Esto de que haya contratos cuya renta sea menor de-
cien pesos anuales debe haber tenido mucha importancia a
fines del siglo pasado,cuando se formulé el Cédigo Civil
anterior al vigente, pero en la actualidad, que al valor
de nuestra moneda es muy bajo vy los bienes inmuebles gque,
dia a dfa suben de valor, creemos imposible que alguien~
en su cardcter de arrendador celebre un contrato fijando
rantas con ese precio.

La ley, lgualmente determina que los contratos de -~
arrendamiento que versen sobre bienes inmuebles, deber#
inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad,cuan

do el término de los mismos sea mayor de seis afios, o -
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cﬁando haya adelanto de rentas por mas de trés.'

b) En cuanto a la capacidad como otro de los elemen
tos de validéz del contrato de arrendamiento, es necesa-
rio distinguir entre la capacidad concerniente al arren-
datario y la capacidad del arrendador.

Por lo que ge refiere a la capacidad del arrendador,
pueden dar en arrendamiento todos aquellos que tengan la
propiedad de la cosa cbjeto del contrato, o la facultad-
de conceder el uso o goce de los bienes que no le son -
proplios. Respecto a los propietarios, la ley Unicamente-
exige que tengan la capacidad general para contratar,

Pueden dar en arrendamiento las personas faculta -
das para administrar bienes ajenos y entre éstas perso
nas se encuentran las que por virtud de un contrato de-~
mandato, pueden administrar dichos bienes. El segundo -
padrrafo del articulo 2554 del Cédigo Civil, da la pauta
acerca de los mandatarios para actos de administracién,
al decir: "En los poderes generales para administrar -
bienes, bastard expresar que se dan con ese cardcter -~
para que el apoderado tenga toda clase de facultades -

administrativas."”; basta ver entonces, que cuando se da
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poder para administrar blenes inmuebles, el apoderado

o0 mandatario tiene la facultad. de arrendar los mismos,
esto constituye una facultad administrativa, Las facul-
tades para conceder el arrendamiento en estos casos, de
penderdn de los limites del mandat o;si se concede el -
mismo con el caricter de general para ejecutar actos-
de administracién, el mandatario estd capacitado para -
concertar toda clase de arrendamientos.

Por contratpigualmente, puede una persona quedar -
facultada expresa o tdcitamente para dar en arrendamien
to. Asf, por con£rato puede suceder este caso singularf
gimo que consiste en gque el propio arrendador, autorice
al arrendatario a subarrendar, Hay determinados contra-
tos que no autorizan el arrendamiento, como el comoda-
to, gue aln cuando concede el uso de bienes ajenos, no-
faculta al comodatario para concertar arrendamientos.

Ciertos titulares de derechos reales estdn autori-
zados para celebrar arrendamientos, como lo son los tu-
tores y usufructuarios,que independientemente de contra
to, pueden tener este derecho por la ley, por testamen-

to o por prescripcién, El usufructuario estd facultado-



expresamente por el cé&igo para dar la cosa en arrenda-
miento v en general, se permite a éste conceder el uso-
de la cosa, ceder el aprovechamiento de la misma y cele
brar toda clase de contratos, pero, con una limitacién.
consistente en que los contratosgue celebre en tdl -
cardcter de usufructuario,concluirdn al extinguir;e el-
usufructo. Lo anterior, estd expresamente ordenado en -
el artfculo 1002 del cédigo civil,

También pueden dar en arrendamiento algunos adminig
tradores de bienes ajenos, va no por mandato, sino por-~
que su administracidén proviene de otra fuente como es,-
la de ejercer la patria potestad, las sindicaturas, los-
albacedzgos, la representacidn del ausente y en general,
todos los administradores por virtud de la ley de los -
bienes ajenos. Para este tipo de administradores, la ley
establece algunas limitaciones, sobre todo tomando en -
cuenta el término del arrendamiento o el adelanto de -~
rentas; v.gr., los que ejercen la patria potestad, no -
pueden dar bienes inmuebles por mds de seis afos, ni re
recibir adelantos de rentas por mds de tres aflos,

Hay otra serie de disposiciones en nuestro C6digo-
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Civil, que nos invita a considerar que se podrian apli-
car entre las reglas de capacidad o en otras palabras, -
cuya incapacidad determina laz ley.Asi, el articulo 2403,
ordena que no puede arrendar el copropietario de cosas
indivisa, sin consentimiento de los otros copropietarios,
‘ El articulo 2404, prohfbe a los Magistrados, Jueces y a-
cualesquiera otros empleados puiblicos, tomar en arrenda-
miento por sf o interpdsita persona los bienes que deban
arrendarse en los negocios en que intervengan.

Por lo gque respecta a la capacidad del arrendatario,
es la requerida para contratar, pero por razones que nos-
parecen de interés piblico, el citado ordenamiento en los
artfculos 2404, del que va hicimos mencién y el 2405, sog
tienen algunas prohibiciones respecto a ciertas personas-
que no ﬁueden tomar en arrendamiento. Este Gltimo precepto,
prohibe a los encargados de los establecimientos piblicos
y a los funcionarios y empleados piblicos tomar en arren~
damiento los bienes que con los expresados caractéres ad-
ministren.

El articulo 569 del Cédigo Civil, establece gue el-
tutor no puede en ningin caso, ni con licencia judicial,

tomar en arrendamiento para sf, para su mujer, ascen - -
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dientes,descendientes y hermanos,los blenes del inca-

pacitado; si 1o hiclere, ademds de la nulidad del cop

trato, el acto serd suficiente para que se le remueva

del cargo conferido. El interés piblico de esta dispo

sicién salta a la vista, asi como de las disposiciones
que hemos venido seflalando, y ademds, la situacidén pri
vilegiada en que se encuentran, evitando log abusos -
que se podrian dar,

Creemos gque los contratos que se celebran contra-
estas disposiciones de tipo prohibitivo, esté&n afecta-
dos de nulidad absoluta y por lo tanto,no pueden ser -
confirmables,

5.~ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO ¥ ARRENDADOR.

a) Obligaciones del arrendatario.~ La principal -
obligacién del arrendatario ésté consignada en la frac
cidn primera del artfculo 2425 de la ley ya citada, y-
por la cual, éste se encuentra obligado a "satisfacer
la renta en la forma y tiempo convenidos.", este precio
clerto, es llamado también renta y, antiguamente "mer-

ces".lia renta o precio del arrendamiento segin el ar-



ticulo 2399 del cédigo que analizdmos,",, puede consig-

tir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa con
talque sea c¢ierta y deéerminada.“; de esto Gltimo se in
fiere que la renta no sicmpre ha de consistir en una -~
suma de dinero, ya que el cédigo, cuando habla de, "otra
cosa equivalente,...",consideramos que se refiere a otra,
que pueda ser apreciable econdmicamente, .

dhora bien, el C6digo no hahla de gue,la renta deba
ser justa,o en otros términos,que deba guardar reciproci
dad con =1 valor econémico del uso y goce de la cosa, y-
tampoco indica,cudl es la cantidad precisa que deba pa--
gar el arrendatario por ese uso,atendiendo al valor del
mismo inmueble, ésto Lo ha dejado al arbitrio de las -
partes contratantes, lo gque ha originado una serie de abu
sos por parte del arrendador, aprovechandose de la nece -
sidad en que se encuentra el arrendatario de ocupar una -
vivienda, problema éste, que se agrava en el Distrito Fe-
deral,lugar donde es mds palpable el procblema inguilina-
rio, y que por falta de una institucién adecuada que pro-

teja al arrendatario,de los propietarios de los inmuebles
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que se dan en arrendamiento, éstos (ltimos,por distintas
maquinaciones, como es piblico y notorio, aumentan en -~
forma desproporcionada la renta, con 1la advertencia que,
en caso de negarse le demandar<n la rescisidn de contra-
to , y ademds que los inmuebles, se encuentran en pésimas
condiciones, algunas veces, ruinosos, careciendo de los -
servicios elementales que debe tener una morada digna.-
Y esto, precisamente lo sufre la gente mds menesterosa, -

personas de escssoOs recursos econémicos.

Consideramos, gue un estudio minucioso en el Distri
to Federal acerca de los problemas gue se presentan en -
materia inquilinaria, haria recapacitar a las autorida -
des respectivas,lo que podria dar lugar a la creacidn
de una institucién que se avocara a la solucién radicai
y positiva de esta cuestidn, proponiendo que se llame -

Procuraduria Inguilinaria,la cual tendria las faculte-
des que en el capitulo cuarto de este trakajo se expo -
nen,

Otra obligacidn que le fija el CS&digo de la mate -

ria al inquilino, es la de pagar la renta desde el dia-
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en que recibe el inmueble arrendado, esto permite al --
arrendador cobrar meses completos, o sea que sl el arren
datario empieza a habitar la casa, por ejemplo, el seis,
diez, quince, veinte del mes, el arrendador le obliga a-
pagar el mes completo,si es gue quiere ocupar la vivienda.

El artfculo 2427, establece que la "La renta serd paga-
da en el lugar convenido, y a falta de convenio, en la - -
casa, habitacidén o despacho del arrendatario.”, quisre de~
cir lo anterior gque, no haolendo convenio expreso acerca
del lugar =n el cual deba pagarse la renta; y como lo he -
.mog pedido constatar en los Juzgados, especialmente en los
desahucios, el arrendatario no puede alegar en su favor --
gue nadie acudfa a su casa a recibir las pensiones rentis-
ticas. También, esto origina que los arrendadores inicien-
juicios, por falta de pagos.

Bl cédigo, tiene otras disposiciones que el arren -
datario debe cumplir, pero considerumos, que son medidas -
para que el arrendatario cuide la cosa, entre la que se en
cuentra contenida en el articulo 2442, vy por la cual, si -

el arrendatario ha recibido la finca con expresa descrip

clén de las partes de que se compone, debe devolverla en -

tal situacidén, salvo que kvbiese perecido, menoscabado

por el uso, tiempo o causa inevitable. El artficulo 2444,
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oxrdena al arrendatario hacer las reparaciones de agqué-~
llos deterioros de poca importancia. Consideramos, que
los gastos deberian cubrirse por ambas partes, ya que-~
g8i bien es cierto, que el uso o goce del bien, lo hace
el arrendatario, también es cierto,que precisamente por
este uso o goce es natural que se deteriore,

Para concluir estos comentarios v haciendo un breve
andlisis de 1o antes expuesto, podriamos decir que, son
dos grupos de obligaciones las que tiene el arrendata -
rio, El primer grupo, abarcarfa todas las obligaciones
que nacen de la naturaleza bilateral del contrato y re-
caeria en el deber del arrendatario de satisfacer la ren
ta estipulada como contraprestacién por el uso y goce -
que de la misma, le ha dado el arrendador,

En el segundo grupo eatrarian todas aquellas obli -
gaciones que nacen de la naturaleza bilateral del contyra
to y que se le han impuesto para hacer que cuide y custo

die la cosa arrendada, como lo harfa el duefioc mismo.

b) Obligaciones del arrendador.- Por tratarse el -

arrendamiento de un contrato bilateral, origina obliga -
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ciones a cargo de ambas partes, En los siguientes renglo
nes veremos las inherentes. a la parte arrendadora.

La primera cobligacidn del arrendador gque es la mds
importante la encontramos consignada en el articulo 2398
del CSdigo Civil, el cual define el contrato de arrenda-
miento en los sigulentes téyminos: "Hay arrendamiento - -
cuando las dos partes contratantes se obligan reciproca -
mente, una, a conceder el uso ¢ goce temporal de una cosa
Yy la otra a pagar por ese uso o0 goce un precio cierto," =~
Por lo tanto el arrendador, tiene la obligacidn principa-
lisima de"conceder el uso o goce temporal"del bien dado -
en arrendamiento.

Como elemento esencilal de esta primera obligacidn -
del arrendador fenemos la concesidn del uso o goce, la -
cual debe ser temporal. El multicitado maestro, Licencia
do Rafael Rojina Villegas, al respecto hace el siguiente
comentario, "Que el arrendamiento ge ha caracterizado -
como un contrato temporal ya que si hubiese una enajena-
cién perpetua del uso o goce, habria un verdadero desmen
bramiento definitivo del dominio, ademds, de una contra-

dicién." (35)

(35) .Lic.Rafael Rojina Villegas, Op.Cit.p.226
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En efecto, al decir, que se concede "el uso o goce
temporal,.."; se supone gue llegard el momento en gque se
restituya la cosa. Si este momento no llega, propiamen -~
te no se transfiere el uso o goce, sino el dominlo mismo
del bien,

Otra obligacidén inherente al arrendador, consiste -
en reparar la cosa ejecutando todas las obras necesarias
a efecto de que pueda prestar al arrendatario el uso con
venido, o aquel que por su naturaleza estd llamada la -
cosa a prestar, Esta obligacidn consignada en el articulo
2412, fraccidén segunda, es una consecuencia del cardcter-
- de tracto sucesivo que tiene el arrendamiento como contra
to.

Ya vimos que el arrendador no solamente debe entre -
gar la cosa para gque la disfrute el arrendatario, sino -~
que, ademds, debe garantizar dicho disfrute. Muy acertada
de parte del legislador esta medida, para ocbligar al arren
dador a proporcionar dicha garantfa de disfrute,

En este mismo artfculo, en la fracclén tercera, se-
encuentra otra obligacidn del arrendador, la cual consis

te en "...no estorbar ni embarazar de manera alguna el -
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uso de la cosa arrendada, a no ser por cavca de repara-
ciones urgentes e indispensables;,..",para esta fraccidn,
repito el comentario que hicimos en la que antecede,

En la fraccién IV del mismo articulo, se establece
que el arrendador debe ",,.garantizar el uso o goce pa-
cifico de la cosa por todo el tiempodel contrato:". Esta
obligacidén ge refiere, a actos materiales de terceros, -
es decir, de ataqueg de un tercero. El arrendador, tiene
en su cardcter de t&1, expedita su accidn contra ese ter
cero, Esta situacidn, se presenta, cuando los terceros -
funddndose en un derecho adgquirido, perturban al arrenda
tario; como ejemplo, tenemos el caso de un usufructo - -

constituido con anterioridad al arrendamiento, el cual -

por ser un derecho real es oponible a tercero, en este

caso al arrendatario.

Otra obligacién para el arrendédor. contenida en
la fraccién siguiente, es la de responder de dafios y per
juieios que se le causen al arrendatario: por defectos o-
vicios ecultos de la cosa...", el arrendador, debe cum -
plir con esta cbligacidén sin importar que haya conocido-

o noy antes de la celebracién del contrato, los vicios -
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o defectos ocultos de la cosa, por lo tanto esta respon
sabllidad es objetiva.

También el arrendador, debe responder de la eviceiédn,
por la cual ei arrendatario es despojado del derecho que
tiene sobre la cosa dada en arrendamiento, en virtud de-
sentencia que cause ejecutoria, y en este caso, dicho -~
arrendatario, tiene derecho a pedir la reparaclén de da-
flos y perjuicios, los cuales, en fincas destinadas a la-
agricultura,al comercio o a la industria, son mds fdeci -
les de cuantificar; sin embargo, en los arrendamientos de
casas habitacién es dificil conocer los daifios vy perjuicios
gufridos en caso de eviceidn que el arrendatario sufra,
Debémos agregar, que cuando una familia, es"lanzada' con
sug éertenencias a la caile, como ocurre, el dafio para -
éllos no solmante es econdmico, sino también moral v so-
cial, y quizd, afecte la salud de alguno de los miembros
gue la componen.

Ademds, de las anteriores obligaciones del arrenda-
dor, la ley le impone otras obligaciones, que no son mis

que reglamentarias de las anteriores,
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Ahora bien, debemos hacer el siguiente comentario
a este respecto.

Es muy loable la actitud del legislador al consignar
estag obligaciones de parte del arrendador, pero no debe~
mos olvidar que dada la situacidn econdmica grave del pue
blo, la escaséz de viviendas,la urgente necesidad que -
existe para satisfacer 1la demanda de las mismas,etec., y-
es precisamente en el Distrito Federal donde se agudiza—
el problema,es el arrendatario la parte débil de la rela
cién contractual y, en la realidad prdctica es letra muer
ta este artfculo y las fracciones que lo integran. Es -
£f4cil constatar lo anterior, escoglendo al azar un depay
tamento de alguna colonia popular y constatarémos las con
diciones fisicas en que se encuentra el inmueble, en cam-
bilo, la renta es muy alta, carece de servicios indispensa
bles, las cldusulas del contrato las impone el arrendador,
etc.,ahora, si el departamento es de renta"congelada", la-
situacibén empeora.

6) DURACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

La duracién de este contrato,como la mayoria de lasg-
relaciones contractuales,depende Unica y exclusivamente -

de las partes. A pesar de lo anterior, hay en el C&digo -
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de la materia, ciertas disposiciones de cardcter res -
trictivo, las cuales unas son mds o menos tradiciona -
les y se refieren a la duracién mixima de los arrenda-
mientos y otras de orden piblico.

El articulo 2398 del cédigo citado, ordena que el-
arrendamiento no puede exceder de diez afios para las -
fincas destinadas a habitacién, de'éuince para lag des
tinadas al’comercio y de veinte para las destinadas a-
una industria.

La disposicién anterior, viene a marcar el caricter
temporal (en oposlcidn a perpetuo), del arrendamiento, -
como una de sus esenciales caracteristicas, ahora bien,
en la prédctica si podemos ver arrendamientos larguisi --
mos, pero lo es en virtud de la novacién de contratos.

Fuera de la anterior restriccidn legal éﬂ cuanto -
al tiempo mdximo de duracidén del arrendamiento, éste pue
de celebrarse por tiempo fijo o tiempo indefinido. En -
.el primer caso, la ley ordena qué el arrendamiento ter-
minard el dia prefijado sin necesidad de desahucio. En-
el segundo caso, el articulo 2478, establece que termd-

nard a voluntad de las partes, previo aviso a la otra -
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parte en forma indubitable con dos meses de anticipa -
cidén, si el predio es urbano y con un afio si es nisti-
co. Consideramos que el legislador traté de respetar -
la voluntad de las partes, no interviniendo mds que -
para reglamentar por medio de normas generales la du -
racién y terminacién del susodicho contrato.

Otra excepcién a la conclusién normal del contra-
to de arrendamiento es la renovacién o tdcita recondug
cién que el ecddigo citado consigna en los articulos -
2486 y 2487, al establecer que si desgpués de terminado
el arrendamiento y su prérroga, si la hubo, continda -
el arrendatario sin oposicidén en el goce y uso del pre
dio y éste es riustico, se entenderd renovado el contra
to por otro afio y en el caso de que el predio fuere -
urbano el arrendamiento continuard por tiempo indefini-
do.

Pues bien, a continuacién veremos otras disposicio-
nes que prorrdgan los contratos de arrendamiento por Mi-
nisterio de Ley, los cuales ya no atienden en lo mis mi-
nimo a la voluntad de las partes, sino a situaciones de-

cardcter politico, atendiendo al momento histérico en -
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que fueron emitidas por el Ejecutivo. Acerca del tema-
que estamos tratando citarémos las disposiciones condu-
centes del Decreto que estd en vigor, o sea el de fecha
veinticuatro de diclembre de mil novecientos cuarenta y
ocho, publicado en el Diario Cficial de la Federacién -

el dfa treinta del mismo mes y afio,

7.- LA LEGISIACION DE EMERGENCIA,

Los problemas gue se derivan por virtud de la ce-
lébracién del contrato de arrendamiento de casas habita
cién en las grandes urbes entre las partes contratan -
teé. no es nuevo. En efecto, desde el antiguo Derecho -
Romano va hubo neceglidad por parte del estado de dictar
clertas leyes tendientes a resclverlo.Los motivos que se
han tenido en varias partes del mundo para dictar una le
gislacién especial en materia dezrrendamiento, la cual -
en algunos casos derdga los principios contenidos en el-
Derecho Privado, han sido muy variados.Asf, en Francia e
Italia, con motivo de la primera guerra mundial que dio-
orfgen a la escagéz de viviendas, una de las materias que

sufrid mds los efectos de la legislacidn especial fue el-
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de arrendamiento de casas. Dicha legislacién nacié por-
la necesidad de asequrar a las familias de los milita -
res el goge tranquilo de las casas que tenfan tomadas -
en arrendamiento. |

En nuestro pais, el Poder Ejecutivo, en uso da las-
facultades extraordinarias que le fueron concedidas por
el Congreso de la Unidn, de conformidad con los articu~
los 29 y 49 de la Constitucién General de la Repiblica-
Mexicana, emitid varios decretos ,1los cuales se empeza-
ron a publicar durante la Gltima conflagracién mundial
y estaban dirigidos a disminuir la problemdtica ya exig
tente entre arrendadores e inquilinos.

Fueron varios los decretos dictados a este respec-~
to, pero nosotros, lUnicamente nosg avocaremosg al estudio
y andlisis del Decreto del 30 de diciembre de 1948, el-
cual tiene importancia especial en virtud de que a la fe
cha se encuentra vigente y ha venido normando desde su -
publicacién las relaciones inquilinarias en nuestra ciu-
dad, el cual tuvo como finalidad impedir el encarecimien
to del costo de la vida, y en detrimento de las clases ~

economicamente débiles y en cumplimiento a lo establecido
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en la fraccidn V del articulo 11 de la legislacidn sobre
arrendamientos, dictada como consecuencia del Decreto de
suspensgidn de garantias publicado en el Diario Oficial -
de diez de junio de 1942 y que en su parte conducente --
dice: "V.- Se expedirdn leyes de emergencia que determi-
nen la forma y medida en que deberan compensarse los sala
rios insuficientes de los trabajadores y al mismo tiempo-
el procedimiento adecuado para iograr la mayor eficacia -
de éstos y los medios convenientes para evitar las suspen
siones de labores y paros o cierres ilicitos de las fuen-
tes de trabajo."

Debemos seflalar que esta fraccidén se agregd al men
cionado artfculo, al enterarse el Ejecntivo Federal de -
que la inflacidn,derivada del status bélico en que se =
encontraba el pais habfa envilecido el poder adquisitivo
de los salarios,.

También es clerto que el Decreto que nos proponemos
analizar, se dictd con el fin de que el Ejecutivo some -
tiera 1lo mas pronto posible a la Cdmara de Diputados -
"un proyecto de ley que regule de un modo definitivo los
arrendamientos urbanos", lo cual, hasta la fecha no ha -

podido realizarse. (36)
(36) Lic,Alfredo Dominguez del Rio. El contrato de Arren

damiento y su provecclén en juicio.Edit.Porria.S.A.
México,D.F.1978. pp.17-18
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En seguida, transcribiré el articulado de dicho De
creto y posteriormente, comentaré el cuerpo legal,

Los articulos relativos a la letra dicen:

"Art.1l/o.~ Se prorrSgan por ministerio de la ley,
gin alteracién de ninguna de sus cldusulas, salvo lo -
que dispone el artfculo siguiente, los contratos de - -
arrendamiento de las casas o locales que en seguida se-
menciona:

A}.~ Los destinados exclusivamente a habitacién qué
ocupen el inguilino y los miembros de su fami-
lia que viven con él,

B).- Los ocupados por trabajadores a domicilio,

C).~- Los ocupadog por talleres, vy

D).~ Los destinados a comercios o industrias,

Art,.20,- No quedan comprendidos en la prdérroga que es

tablece el articulo anterior, los contratos que se refie-
ren :

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

II.-R las casas o locales que el arrendador necesite
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habitar u ocupar para establecer en ellos una industria
0 comercio de su propiedad, previa justificacidén ante -
los Tribunales de este requisito.

Art.30.~ Las rentas estipuladas en los contratos -
de arrendamiento que se prorrdégan por la presente ley y
que no hayan gido aumentadas desde el veinticuatro de -
junio de 1942, podrdn serlo en los siguientes términos:

a).~- De mis de cien pesos a doscientos, hasta un -
diez por ciento.

b).-De mids de doscientos a trescientos pesos, hasta
en un quince por ciento, Las rentas que no exceden de -
cien pesos no podrin ser aumentadas. Los aumentos que -
establece este articulo no rigen para locales destina-
dog a comercios o industrias, cuyas rentas quedan con-
geladas,

Art.40.- La prérroga a que se refieren los articu-
los anteriores, no priva a los arrendadores del derecho
de pedir la rescisién del contrato vy la desocupacién -
del predio en los casos previstos por el articulo 7o., -
de esta ley.

Art.50.- En loa casos previstos en el inciso 20,,-
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del artficulec 20., los arrendatarios tendrdn derecho a -
una compensacién por la desocupacién del local arrenda-
do, que congistird:

a).- En el importe del alquiler de tres meses,cuan
do el arrendamiento sea de un local destinado a habita-

cién;

b) .- En la cantidad que fijen los tribunales compg
ten£;;, tratdndose de locales destinados a comercio o -
industria; tomando en consideracién los siguientes elé-
mentos: log guantes que hubiera pagado el arrendatario,
el crédito mercantil de que éste goce, la dificultad -
de encontrar nueve local y las indemnizaciones que en-
en su caso tenga que pagar a los trabajadores a su ser
vicio, conforme a la resolucién que dicten las Autori-
dades del Trabajo.

Art.60,- Cuando el arrendador haga uso del dere -
cho que le concede el inciso 20, del articulo 20., de-
beri hacerlo saber al arrendatario de una manera feha-
ciente, con tres meses si se trata de establecimiento-

mercantil o industrial.

El arrendatario no estard cbligado a desocupar -
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el local arrendado en los plazos fijados en el pdarrafo -
anterior, mientras el arrendador no garantice suficiente
mente el ?ago de la compensacién a que se refiere el ar-
ticulo 50,

Procede la rescisién del contrato de arrendamientq,
en los casos giguientes:

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

II.~-Por el subarrendamiento total o parcial del in-
mueble, sin consentimiento expreso del propietario.

III.- Por traspaso o cesidn expresa o tdcita de los-
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin la-
expresa conformidad del arrendador.

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

V.~ Porque el arrendatario o subarrendatario lleven
a cabo sin consentimlento del propietario cbras de tal ma

turaleza que alteren substancialmente a juicio de peritos
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las condiciones del inmueble,

VI.- Cuando el arrendatario, sus familiares, sir -
vientes o subarrendatario causen dafios al inmueble arren
dado que no sean las consecuencias de su uso normal,

VII.- Cuando la mayoria de los inquilinos de una ca
sa, soliciten con causa justificada, del arrendador la -~
resclsidn del contrato de arrendamiento respecto de algu
no o algunos de los inguilinos,

VIII,~-Cuando la finca se encuentre en estado ruino-
8o que haga necesaria su demolicién total o parcial a -
juicio de peritos.

IX.- Cuando las condiclones sanitarias de la finca-
exijan su desocupacién a juicio de las autoridades sani-
tarias,

Art.B8o0.- La rescisidén del contrato por las causaé -
previstas en el articulo anterior. no da derecho al in -
quilino al pago de indemnizacién alguna,

Art.9o0.- Serdn nulos de pleno derecho los convenios
que en alguna forma modifiquen el contrato de arrenda --
miento con contravencidn de las dispogiciones de esta -

Ley. Por lo tanto no producirdn efecto juridico los do-
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cumentos de crédito suscritos por los inguilinos., con el
cbjeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en -~
asta ley,

TRANSITORTIOS

Art,lo,- La presente ley enpezard a regir desde el-
primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

Art.2o0,.-Queda derogado el decreto de 31 de diciem-
bre de 1947, publicado por el Diario Oficial de 3] del-
mismo mes y afio, que congelé las rentas de las casas o-
locales destinados a habitacidn,

Art,.30,- Se derogan los articulos del Cidigo Civil
y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las -
disposiciones de la presente ley.

Art.40.- Los juicios y procedimientos judiciales -
en tramitacién gue tengan por objeto la terminacidn del
contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo-
estipulado, y que estdn comprendidos en el articulo lo.,
de esta ley, se sobreseerdn sea cual fuere el estado -~
er qi'e se encuentren.

Art.So.- En los procedimientos judiciales o admi-
nistrativos, pendientes de resolucidn ante las autorida
des correspondientes, los interesados podrén hacer va -

ler los beneficios que les concede la presente ley.
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CONSIDERACIONES SOBRE EL DECRETO ANTERIOR. -

Por ser este Decreto, como ya lo hemos dicho, el mis
importante para nuestro trabaje en virtud de que ain se -
encuentra en vigor , a continuacidén analizaremos cada uno
de sus numerales con el fin de llegar a conclusiones pro-
cedentes.

21 articulo Primero.- Es a nuestro juicio el més im-
portante, en virtud de que precisa en una forma especifi-
ca vy limitativa cuales son los locales cuyos contratos de
arrendamiento se prorrégan por ministerio de ley ain alte-
.racidn de ninguna de sus cliusulas. La disposicién de este
articulo ez categérica y 2l ordenar la prdrroga de los con
tratos de arrendamiento que especifica. lo que hace es ex
tender por un tiempo sin ifmite, los efectos de un acto -
juridico, cuya duracién anteriormente dependfa unica y ex
‘clusivamente de la libre voluntad de las partes de Acuer
" do con elDdxecho Civil.Aqui se antepone la Ley a dicha vo
luntad particular, garantizando en esta forma el bien -
comin sdbre todo en beneficio del arrendatario. De acuer-
do con este articulo se debe antender que ningin otro tipo

de locales pueden invocar la proteccién de este Dacreto, -
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sin embargo, en la practica se llegd a extender el benefi-
clo de esta ley a todos los locales susceptibles de arren-
damiento en el Distrito Federal en virtud de que los térmi
nog comercio o industria se tomaron en un sentido amplio.-
Una prueba de asto es que, con fecha 30 de noviembre de 1951,
se excluyé de loa beneficios que otorga este Decreto a loa
locales destinados a cantinas, pulgquerfas, cabaréta, centros
de vicio, explotacién de juegos permitidos por la ley y sa-
‘1lones de especticulog piblicos como teatros, cines y clr -
cog. La intencién manifiesta del legialador es clara, es -
decir, no favorecer esta clase de arrendamientos por razo-
nez obvias,

Articulo segundo.- Excluye de la prérroga concedida-
en el precepto anterior a las casas destindas para habita-
cidn, cuando las rentas en vigor a la fecha del Decreto -
fueren mayores de treacientos pesos. Aln cuando el legis -
lador no precisé si se referia a rentas anuales, semanales,
mensuales, etc., debemos entender que se refiere a esta Wl-
timas, dada la costumbre general de pagarse rentaé mensual
mente. Por otra parte, al excluirse de los beneficios del-

decreto en cuestién a los inguilinos que pagardn més de -
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tregscientos pesos mensuvales, se tomd en consideracién -
que al pagar mavores cantidades se encontraban en tal -
situacidén econdémica que no precisaban de la proteccién-
del decreto y es de suponerse también gque quienes pa-
gaban esa cantidad, habitaban en regidencias.

Igualmente, se exclufia de los beneficios de este -
decreto a casas o locales que el arrendador necesite -
habitar y ocupar para establecer en ellos una industria
o comercio de su propiedad, previa justificacidén legal.

Artfculo Tercero.- Indica las proporciones en que-
las rentas que no havan sido aumentadas desde el veinci
cuatro de julio de mil novecientos cuarenta v dos hasta
la fecha de la expedicidn del decreto podrian serlo, en
los porcentajes que seflala y procurando que los arrenda
dores no fueran afectados duramente permitiéndoles ese
aumento. .

En la parte final del mismo articulo que comenta-
mos, dispuso que las rentas cuyos locales estuvieran -
destinados a comercios o industrias, quedaban congela -~
das, lo cual significa que ain cuando cambiara el pro -
pietario, las rentas en ninguna forma podrian ser aumen

tadas, debiendo subsistir la cantidad fijada en el con~
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trato anterior.

Articulo Cuarto.- No necesita comentario alguno en -
virtud de que Unicamente dispone que la prérroga concedi
da en los anteriores preceptos no funciona en los casos-
previstos por el articulo séptimo del decreto.

Articulo Quinto.- Se refiere a las compensaciones -
a que el inguilino tiene derecho cuando el arrendador ne
cesite las casas o locales para habitarlos o establecer-
en ellos una industria o comercio de su propiedad,previa
justificacién ante los tribunales de este requisito.Creé
mos gue el importe de la compensacidén debe garantizarse-
al arrendatario previamente, y lo m&s usual, es depositar
un certificado de depbésito, expedido por Nacional Finan -
clera,S.A,, junto con el escrito en el que promovemos la-
diligencia de jurisdicecidn voluntaria,

Articulo Sexto.- Estipula gque cuando el arrendador
haga uso del derecho que le concede el incido 2o0., del -
art{culo 20., deberd hacerlo saber al arrendatario de -
una manera fehaciente, con tres meses de anticipacién, -
gl se trata de casa-habitacidn v con seis meses, si es-
local comercial, Consideramos insuficiente el término -
que se les concede a log arrendatarios, dada la escasgéz

de viviendas gue hay en el Distrito Federal.
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El artfculo Séptimo.-Establece las digtintas cau-
sas de rescisién del contrato de arrendamiento.

La primera causa, es la falta de pago de tres men-
sualidades.Esta disposicién hace inaplicable el articulo
489 del Ccédigo de Procedimientos Civiles del D.F.,que eg
tipula que la demanda de desocupacién debe fundarse en -
la falta de pago de dos o mis mengualidades.

La segunda causa, es por subarrendamiento total o-
parcial del inmueble sin consentimiento del arrendador.
Esta gituacién la preveé el T0digo Civil en los articu -
los 2480 v 2489 fraccidén III, igualmente la tercera causa,
esta previgta por la citada ley, en el articulo 2480.

La cuarta causa de rescisidn nace por destinar el-
bien inmueble materia del arrendamiento a uso distinto -
del pactado. Esta fraccién, se encuentra consignada en -
en los articulos 2425 fraccidén III v 2489 fraccidn II.

La quinta causa de rescisién si es nueva en el De-
creto, pues el Cédigo Civil no hace mencién de élla y -
congiste en que el arrendatario o subarrendatario lleven
a cabo sin el consentimiento expreso del arrendaéor obras

de tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio-
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de peritos, lasg condiciones del inmueble. De acuerdo con
el articulo 2441 del Cédigo Civil vigente para el Distri
to Federal, cuando el arrendatario, sin consentimiento -
expreso del arrendador, varia la forma de la cosa arren-
dada, dnicamente serd sancionado a restablecerla al esta
do én que la recibi6, siendo ademds, responsable de los-
dafios v perjuicios pero esto no es causa de rescisidn

en el citado Cédigo.En cambio en el Decreto, si lo és.

La sexta causa de regicidn se hace consistir en los
dafios al inmueble arrendado, gue no sean consecuencia de
su uso normal causados por el arrendatario, familiares, -
sirvientes o subarrendatario,Esta causa de rescisioén tam
bién es nueva v aunque no lo expresa el Decreto,suponé -
mos que la clasificacidn de los dafios, debe ser hecha -~
por peritos y sancionada por las autoridades competentes.

La séptima causal, nace cuando la mayoria de los in-
quilinos de una casa, soliciten, con causa justificada -
del arrendador la rescisién. Nos parece gque en la prdcti
ca es muy dificil establecer con certeza las razones por
las cuales la mayoria de los inguilinos de una casa ge -

volvieran contra uno de éllos, solicitando del arrenda -
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dor dicha rescigidn: quizd solo en caso de perturba-

cién mental grave de algin miermbro de la familia vy-
que importara peligro para los vecinos, © centro de-
vicio, ete., el decreto en este sentido no es claro v-
creemos que sea insignificante el nidmero de juicios-
que ante los tribunales se hayan entablado fundados-
en esta causal,

La octava causa de rescisién que procede cuan-
do la finca ge encuentra en estado ruinoso vy merece
de nuestra parte hacer la siquiente consideracidn.El
artfculo 2416 del Cdédigo Civil, obliga al arrendador
a hacer las reparaciones necesarias para el uso a -
que estd destinado el bien inmueble, estatu,endo - -
de que el arrendatario elija entre la rescisién del
contrato o acudir al Juez para obligar al arrenda -
dor a cumplir sus obligaciones.Lo anterior, como es
de verse, benefica en todo aspecto al arrendatario.
En cambio el Decreto que comentamos, faculta al arren
dador a pedir la rescisién cuando la finca necesite -
mejoras, lo cual, como decimos, en el Derecho comin -

era una obligacidn del propio arrendador.Se concluye
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en consecuancia, queel Decreto se expidid como una me-
dida protectora de los inquilinos, y en la fraccidn octa
va del articulo séptimo, el legislador obré en contradig
eién a ai miszmo.

Respecto a la novena causa de rescisidén que nace -
cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su-
desocupacién ratificamos, las consideraciones que expusi-
mos en el parrafo anterior,

Articulo Octavo,- Estipula que el inquilino no tie-
ne derecho al pago de indemnizacidén alguna, cuando por -
las causas previstas por el articulo anterior,proceda -
la rescisidn del contrato. En relacidn con este articulo
v con la fraceién octava del articulo géptimo del Decre-
to de marras, procede hacer las siguientes consideraciones.
El Cédigo Civil en egte agpecto protege m#s al inquilino-
que la presente ley, en virtud de que si el arrendador no
hace las reparaciones necesarias, pagard los dafios y per-
juicios que cause al arrendatario, segin criterio del Juez.
(articulo 2417 del Cédigo Civil)., En cambio de acuerdo con
el artfculo 80,, en relacién con el articulo 70., fraccidm
octava, 2i la finca necesita reparaciodn, procede la resci

sién v el inquilino no tiene derecho a indemnizacidn algu-
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na. Por lo anterior es de apreciarse, que el Decreto en-
este punto en lugar de beneficiar al ingquilino,lo perju-
dica.

El artfculo Noveno.~ Decreta la nulidad de pleno -
derecho, de los convenios que en alguna forma modifiquen
el contrato de arrendamiento con contravencién a las dig
posiciones del Decreto y ordena que no producirdn efecto
juridico los documentos de crédito suscritos por los in -
quilinos con el objeto de pago de rentas mavores que las
autorizadag por la ley.

No cabe duda que la intencidn del legiglador al ha-
cer este articulo,fue la de garantizar los intereses de -
los arrendatarios,impidiendo que por medios extracontrac-
tuales el arrendador los defraudara, es decir, al inquili .
no vy al fisco.Seria muy fdcil para los arrendadores cum -
plir por un lado con los términos del Decreto, pero por -
otro lado, por convenios particulares con el arrendatario
gsatisfacer sus pretensiones, haciendo nugatorio el Dscre-

to.

El Decreto que hemos comentado, concluye con c¢inco-

articulosg transitoriog de los cuales los tres primeros, -
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estdn destinados a establecer la fecha en que comenzd
a regir vy los articulos del C6&digo civil que queda-

ron derogados por el presente decreto,

El articulo cuar,to transitorio, dice que se sobre
seeran los juicios o procedimientos judiciales en trd
mite que tengan por objeto la terminacidn de los con-
tratos de arrendamiento,por haber concluido el plazo-
convenido.Esta disposicién Unicamente fue aplicable -
a los contratos comprendidos en el articulo lo., del-
Decreto y se hizo efectiva a todos los julcios gin im
portar el estado en gue se encontraban,

Y por dltimo, el articulo gquinto tre=nsitorio. esta
blece una disposicidn de cardcter general eﬁ beneficio
de los inguilinos, pues les autoriza que en caso de 1li
tigio, podrdn acudir ante las autoridades administrati
vas o judiciales a hacer valer los beneficios que este

dacreto les concede.
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8) DECRETO QUE REFORMA DIVERSAS DISPOSICIONES RELA
CIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO, PUBLI~
CADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 7

DE FEBRERO DE 1985.

Este decreto empezé a tener vigencia al dfa siguien
te de su publicacién, segiin el dnico articuio trangito ~
rio del mismo ordenamiento, eato es, el ocho de febrero-
del afio citado,

En la exposicién de motivos del Cédigo Civil de 1928,
' gue es el rige para el Distrito Federal, se lee: "El cam-
bio de las condiciones sociales de la vida moderna impone
la necesidad de renovar la legislacidén...",y en efecto, -
el Derecho,debe adecuarse a las necegidades presentes y-
cambios sociales que los pueblos experimentan, no puede-
permanecer al mirgen de éllos, ya gue las normas que de-
él emanan deben armonizar la vida de las comunidades.

Poxr principio, reforma entre otras digposiciones,el
capitulo IV del Tiftulo Sexto de la Sequnda Parte del Li-
bro Cuarto del cédigo Civil y el artficulo 3042 del mismo
ordenamiento, como sigue:

-Las disposiciones del capitulo me.cionado son de -~

"6rden publico e interés social.", lo que significa que-
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las partes o pueden apartarlas en las relaciones contrag
tuales en que intervengan.Art.2448

~La duracién minima de todo contrato de fincas urba-
nas para habitacién es de un afio forzoso, y prorrogable -
por dos aflos mds a voluntad del inquilino.Art.2448 C.

-La renta se estipulard en M.N, Art.2448 D,

Lo que evitard que se pacte el pago de la misma en-
moneda extranjera,

| ~-Las rentas sélo podrdn ser aumentadas anualmente, -
como miximoe el 85 % del incremento porcentual que -.
haya experimentado el salario minimo general duran-

te el dltimo aflo. Art.2448 B,

Respecto a este numeral, opinamos que la Comisidn -
que buscd proteger al inquilino, eso suponemos, lo perju-
dicd, El texto estableca que el incremento podrd ser de -
85 % del total qgue aumente el salario minimo al afio; en -
tal virtud, gue si existe un aumento en enero de 30 %, ~
otro en junio también de 30 % y, uno de emergencia de -
20 %, entonces,el preclio de la renta podrd aumentar el 85
% del 80 % si el contrato corriS del primero de enero al-

31 de diclenbre.
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-El contrato de arrendamiento deberd otorgarse por-
escrito, Art.2448 F, vy en sus fracclones establece
lag estipulaciones que debe contener el contrato,-
como son, el nombre de las partes contratantes, -
ubicacidén del inmueble,descripcién del mismo en -
sus partes y,en la fraccién IV el monto de la ren-
ta, lo que significa que el arréndador fijard la -
miama, 8in considerar ei estado f£isico del inmue -
ble,ublcacién, si cuenta o no con los serviclos ele
mentales,etec., y en la fraccién VIIXI, las obliga -
ciones gque contralgan las partes en forma adicio -
nal; también podrd el arrendador imponer las que -
le beneflcien, redundando en abusos contra el in-
guilino.

-Bl inquilino tiene derecho de preferencia para

la celebracién de un nuevo contrato.Art.2448 I

-El inguilino goza del derecho del tanto cbliga
torlo en caso de gque el propletario desee ven -
der la finca arrendada, sin necesidad de anti -

guedad en el arrendamiento.Art.2448 I,2da.parte.

Reapecto a las reformas al Cédigc de Procedimlen
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tos Clviles para el Distrito Federal,la principal .es: .
-Se establece la instancia conciliatoria entre arren
dador y arrendatario, como acto procesal cbligato -
rio, lo que permitir& una amigable composicién,
Igualmente, se réformé la Ley Orgédnica de los -

Tribunales de Justicia del Fuero Comdn del D.F.,con

el cbjeto de crear juzgados del arrendamiento {nmobi-

liario, cuyo ndimero de quince, correspondid sefialarlo

al Pleno del mismo Tribunai.
También es importante seflalar que la Ley Pederal-

de Protaccién al Consumidor sufrid algunas reformas a-

su articulado, entre las que citamos la contenida em -

el numeral 30 que establece que "los pagos hechos en -
exceso de la renta convenida, cuando se trate de arren
damientog para habitacién en el Distrito Pederal, son-
recuperables en los términos de la presente ley"” , y -
el artfculo 57 bis, dice: "...la Procuraduria Federal-
del Consumidor protege asimismo,los derechos de los -
arrendatarios en el Distrito Federal,cuando se trate —
de arrendamientos para habitaecién.", y la misma insti-

tucidn "...tendrd las mismas atribucioned...de repre —
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sentacidn,vigilancia y tutela de los derechos de los arren
datarios," accta el articulo 59 bis,

El anterior decreto surgié como la necesidad de tute-
lar y proteger los derechos de los arrendatarios y al mia-
mo tiempo de armonizar los derechos de éstos y de los arren
dadores, conseguir mayor equidad en la relacién jurfdica -
que se establece por virtud del contrato de arrendamiento-
de fincas para habitacién. Fue atinada la actitud de la -
Comisidn creada para el efecto, aungue consideramos que -~
poco ayudard a solucionar el problema inguilinario de esta
ya,macro ciudad, y ¢ue como se sostiene en este trabajo,-
es necesaria lacreacién de la Procuraduria Inguilinaria que
tendrd entre otras facultades, las que se sefialan en el ca

pitulo IV de esta tesis.
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IIX.-LEYES INQUILINARIAS EN ALGUNOS ESTADOS.
SINALCA, VERACRUZ,AGUASCALIENTES Y SaN

LUIS POTOSI.

En forma por demds somera, hemos dicho que dado el-
constante crecimiento pcblacional gue se sucede en el Dig
trito Federal, al igual,que en algunas ciudades del inte-
rior de la Repiblica, se hace cada dia mds dificil encon-
trar una vivienda que re@na las condiciones fisicas e hi-
glenicas de habitabilidaqd,etc., ésto, aunado a otras si -
tuaciones que se le pregentan al inguilino, ha motivado -
descontento hacia los arrendadores, quienes, aprovechan -
do la escazés de vivienda, amparados por la libre contra-
tacién y la ley de la oferta y demanda de las mismas, han
subido las rentas a su arbitrio, ademds, de imponer cldu-
sulas a los contratos que celebran notoriamente desventa-
josas, aparte de las que ya se contienen en las formas im-~
presas hecha para el efecto, e inclugo esas cldusulas son-
violatorias en algunas ocasiones de los preceptos consti -
tucionaleg, gque establecen que el propletario al efectuar-

el uso o goce de su propiedad, también,debe procurar el bene
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ficio social. La crisis econémica que nos agobia, es -
mds cruel con las clases marginadas, las gue utilizan
un poco mis de la mitad de su salario -de por sf raqui-
tico-para satisfacer la necesidad de una vivienda, que-
es una de tantas necesidades que el hombre debe cubrir,
la cual ha buscado desde épocas remotas.

Pensamos, que el arrendamiento de casas habitacién,
ya no puede uUbicarse estrictamente en el marco de los in-
tereses particulares, sino que la concertaclién social de
date, supone el amparo de un interés social y el Dere -
cho que es un fenémeno social, no puede dejdr de sufrir
la influencia de esta crisis,

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, dice:

"S$i bien es verdad gue la voluntad de las partes -

es la suprema ley de los contratos, también lo es-

que dichos principios tienen dos limitaciones for-
zosas e ineludibles: La primera, que se deriva del
interés puiblico, que estd por encima de la liber -
tad individual, y la segunda, de la técnica juridi
ca, sobre la que tampoco puede prevalecer el capri
cho de los contratantes." (Tomo XXXV p.1236)
En efecto, en la relacidn para establecer un con -

trato de arrendamiento de casa-habitacidn, se presenta -

el propietario y el inguilino en una situacién de desi -
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gualdad, E1 primero, posee el dominio real sdbre el in-

mueble y el segundo, que sdlo tlene la posesidn deriva~

da, debe, entre otras obligacionea, la de pagar la ren-

ta por el uso o goce de ese bien, En un arreglo de esta

naturaleza, predominan las exigencias y los intereses -

del propletario, en demérito de los mismos del arrenda-

tario, La autonomia de la voluntad no existe en condi -

ciones de extrema diferencia econémica y soecial. El pro

pietario, especula con la modernizacidén de los servicios
pﬁblicos y con la renta del suelo; el inguilino, casi -~
glempre, es un trabajgdor que satisface una exigencia -
elemental: el derecho de vivir bajo techo.

Queremos advertir, que al hablar del inguilino, nos
referimos de la clase trabajadora, obreros,etc,,de los -~
econdmicamente débiles y node aquéllos que sf pueden pa-
gar rentas en zonas residenciales.

En este capitulo, entraremos al estudio de las Le ~
yes Inquilinarias de los estados sefinladas para el efeg
to y que,aunque la mayorfa de las entidades federativas-
han legislado sobre esta materia, sdlo nos avocaremos a-
leyes gque consider.mos mas importantes. Bajo estas cir -
cunstancias, el Estado de cada entidad federativa que en

seguida haremos mencldn, preocupado por este problema, ha
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emitido leyes inquilinarias con el deseo de otorgarle -
una mayor proteécién al arrendatario, las cuales, pare-
ce ser, se inspiraron en la Ley Inquilinaria del Estado
de Yucatdn, que por cierto, fue la primera ley de esta
naturaleza, creada en la Repiblica Mexicana y que data
del afio de 1921, originada, por el movimiento social --
que en ese Estado privaba en aquél entonces, y por ende,
el cuerpo legal de las mismas es parecido, variando dni
camente la redaccidn gramatical.

Las Leyes inguilinarias en cuestién empezaron a
tener vigencia del modo siguiente: En Sinaloa, el 12 --
de enero de 1939; Veracriz, que tuvo como primera Ley -
la promulgada el 7 de julio de 1922, la segunda el 26 -
de abril de 1923, la que durante su vigencia tuvo infi-
nidad de reformas, y la tercera, que es la que sigue -~
adn vigente, data del 1l de septiembre de 1937; la de -
Aguascalientes, el 30 de mayo de 1925 y la de San Luis
Potosi, el primero de junio de 1925,

Estos datos y lag leyes en cuestidn, se encuen--—
tran contenidos en la edicidn del Licenciado, Willebal-
do Bazarte Cerddn, con el titulo de " Leyes de Inquili-

nato para los Estados y Territorios de la RepiiblicaMexicana,
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publicé la editorial "Botas", en 1965.pp.217,7,204 y -
288 respectivamente.

Lag Leyes Inquilinariag a estudio disponen lo si-
gulente:

SINALQA,- El articulo 90., establece que la renta
a pagar, no podrd ser mayor del 12 por ciento anual so
bre el valor catastral del mismo.

VERACRUZ.~ Se lee en el numeral 2, que las rentas
a pagar mensualmente de la vivienda, no deberd exceder
del 6 % anual scbre el valor real de la fineca,

AGUASCALIENTES.~- En el articulo 3o0., dice que el-
tipo de renta mensual se fijard conforme al valor fig-
cal con gue se haya manifestado el inmueble en la ofi-
cina correspondiente, pero, variando el mismo de acuer
do a la ubicacidn de la misma, es decir, las viviendas
ubicadas en la capital del Estado, la renta se fijard-
al tipo de 8 al millar y para las ubicadas en pueblos-
del Estado, el 4 al millar,

SAN LUIS POTOSI.~ El artficulo 50.,establece que -~
para fijar la renta mensual de las viviendas, se fija-
rd teniendo como base el valor fiscal de la finca au -
mentada en un 10 % y de acuerdo con las prescripciones

sigulentes: Si la finca no excede en su valor filscal -



~105-

de cinco mil pesos, la renta mixima a pagar serd del
uno por ciento mensual; las fincas cuyo valor fiscal
no excedan de diez mil pesos, serd del 1 un cuarto -
por ciento mensual y las fincas llamadas vecindades-
de cualquier valor fiscal, serd de 3/4 por ciento -
mensual, que serd distribuido egquitativamente entre-
las viviendas o "cuartos redondos" {(sic) que los for-
men.

Inferimos de lo anterior, lo siguiente:

Que para fijar la renta a pagar mensualmente, se-
tomé en cuenta, el valor manifestado de la finca, lu -
gar de ubicacidn, es decir, pagarian mayor renta las -
tbicadas en la ciudad que la de los pueblos aledaflos.
Actualmente, nos parece irrisoria las cantidades a -
que se hace mencidn, pero debemos de considerar, que~
estamos hablando del primer tercio del presente siglo.
Vemos que es justa la forma que se establecid la renta
a pagar y ademis se evitaba la defraudacidén fiscal, -
que tanto daflo hace al pais.

Otras de las situaciones reguladas por las leyes-
an cuestidn es lo siguiente: ¢ En qué casos procede la
desocupacidn del immueble arrendado ?; Veamos las leyes

cltadas.
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SINALOA.~ El articulo 25 establece, que el duefio podrd -
pedir la desocupacién de la finca, cuando el inguilino -
falte a alguna de las obligaciones que le impone las frac
ciones II,III y IV respectivamente del artfculo 24 y es~
tas obligacioneé son: ocupar el inmueble para el cbjeto-
estipulados a cuidar y conservar la cosa en el estado en
que le fue entregada y firmar el contrato respectivo, y-
ademds,en los casos que marca la fraccidn I del articulo
25 que son: que el inguilino adeude un mes de renta, si-
tiene un afic de ocupar la vivienda; falta de pago de dos
meses, cuando tenga de un afio a tres de ocupacidén; de -
tres meses, cuando tenga ocupando la vivienda de tres a-
gels afiogicuatro meses, si es que tiene de sels a diez -
afios, vy sels meses, 8l lo ha sido por mas de 10 afios. Es
decir, que a mayor tiempo de ocupar la vivienda, mayor ~
gerd el tiempo concedido para que se ponga el inquilino-~
al corriente de sus pagos:; lo que se considera a todas -
luces justa.

VERACRUZ, - Egtablece el articulo 8o., de su ley In-
quilinaria, que procederd la desocupacién por falta de -
pago de doz o mis mensualidades; negarse a firmar el cop

trato y variar sin consentimiento del propletario el ob~



jeto gque se destind a habitacidn,

SAN LUIS POTOSI.- El articulo 21 establece, que pro-
cede la desocupaqién, cusndo el inguilino falte a algu -
na digposicién contenidaas en al artfculo 20, como son: -
pagar puntualmente la renta, a no usar la cosa de habita
cién y cuidarla y conservarla en el estado en que le hu-
biese sldo entregada.

De la lectura de los articulos citados y las fraceig
nes correspondientes, consideramos justo lo que la ley -
propone, como obligaclones del inquilino y que al incum-
plimiento de alguna de &llas proceda al julcio de desocu
pacidn, pero tamdidn, justo es seflalar que el legislador
-en el caso de la Ley del Estado Sinaloa- ha sido tole -
rante con el inguilino y, considerd de elemental justicia
tomar en cuenta el tiempo que el inguilino ha ocupado la
vivienda para de este modo ser m&s tolerante con el mismo,
y concederle mayor tiempo para regularizar sus pagos.

La ley del Estado de Aguascalientes, no menciona -~
nada al respecto,
Veamos a continuacidn, cwales son los casos en que -

ge suspende un lanzamiento, aun dictado ei auto de ejecu~
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cldn,

SINALOA.~ El articulo 27 ordena que si el inquilino
se pone al corriente en sus pagos antes de llevarse a -
cabo la diligencia. Ahora bien, es importantisimo sefia-
lar lo sigulente. El artfculc 26 ordena que cuando el -
retraso de pagos se deba a emfermedades o falta de em -~
Pleo del inquilino comprobados, también se suspende, y-
los arrendadores, les dardn plazos razonables para que-
efectuen sus pagos y acepten ,inclugo abonos mensuales,
que no bajardn de un 25 %, ni excederd del 50 % de la
renta para la amortizacidn total del adeudo correspon-
diente,

_ VERACRUZ.- El articulo 90., establece que las sen-
tencias definitivas que decretenel desahucio, sefialard
para la desocupacidn un plazo que no excederd de 20 -
dfas, salvo los cagos comprendidos en los articulos 10
y 11 que estipulan, que si el inquilino o alguno de -

sus familiares, por causa de enfermedad grave, a juicio
del Juez, estimare fisicamente imposibilitado para deg
ocupar en el término de veinte dias, podrd aumentarles

prudenclalmente hasta sesenta dias,lo mismo se observa-

rd si el inguilino carece de trabajo.
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AGUASCALIENTES.- El artfculo 9o., orxdena gue no pro
cederd la desocupacidn en los slguientes casos:Por enfer
medad que imposiblite trabajar al inguilino,lo cual certl
flcard un médico seflalado para el efecto. En casos de fal
ta de trabajo comprobado y que no exceda de un mes conta-
do del dltimo pago vy por muerte del inquilino otorgante -
del contrato, pero se reconocerd de hecho a la familla y-
se le dard en caso de ingolvencia, dos meses para que se-
ponga al corriente de sus adeudos. Igualmenté,podemos leer
en el numeral 10 de la misma ley, que se sobreserd el jui
clio, sl antes de dictarse el fallo el inquilino hace pago
de sus adeudos, ya sea entregando la cantidad liquida o -
exhibiendo sus consignaciones.

SAN LUIS POTOSI.- El articulo 28 eatatuye que no pro
cederd el lanzamiento en el caso de falta de trabajo para
el inquilino, siempre que lo pruebe vy que no exceda de -
dos meses, contados a partir del dltimo pago que haya - -
hecho.

Observamos de lo antes escrito, que el legislador ha
tomado en consideracién la crisis econdmica que afectata-
en el pais en esos dfas -y que aln afecta-a sus respecti-~

vos Bstados y que no podia soslayar esa situacién, la que
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recafia, como sucede siempre, scbre el trabajador e igua}l
mente demostrSs ética profesional,por 1o que a los ancia-
nos se refiere.

Las leyes, en cuestidn, igualmente, en caso de que -
el "lan;amiento" sea inminente, se observard lo siguien-
te.

Por ejemplo, el Eatado de SINALOA, en el numeral 28-
de la fraccidén I de la ley que comentamos, estipula que -
en el lugar que seflale el inquilino, serdn depositadas -

. sus pertenencias: si no indica lugar alguno, el Juez lo =
designard, y asimismo, en la fraceldn II de este mismo -
artfculo, ratifica lo previsto en el artfculo 26 antes el
tado, al decir, que si hay en casa algin enfermo y le capn
ga daflo el "lanzamiento"a juicio del Médico, se suspende-
rd el mismo hasta que sea posible. Se entiende, una vez ~
gque mejore la salud del paciente.

La ley del Estado de San Luig Potosi, en el artfeculo
25, también regula y de igual modo lo anterlormente expuag,
to en el Estado de Sinaloa, |

El legislador, nos vuelve a dar otra leccidn de ética
profesional,porque,como ya lo apuntamos en los comentarios
antes apuntados, causa profunda indignacidén observar - -

un "lanzamiento”, la misma palabra lo dice: tal parece -
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que no son seres humanos los que habitan la vivienda,

de la cual son materialmente aventados a la calle, sus
pertenenclas corren igual suerte, algunas de dstas que
dan ingerviblea, gente que en la mavorf{a de los casos-
gon humildes, y el legislador debe entender estas in -
justicias, creando una Procuradurfa Inguilinaria, en ~-
la cual, se regule estas situaciones, tomando como ~-
ejemplo las Leyes Inquillinarias de los Estados.

Ahora bien, en virtud de que nueatra legislaclén-
deja al arbitrio de las partes la celebracién del con-
trato, el arrendador,le impone al arrendatario ¢ldusu-
las que mas le convengan, siempre en detrimento del -~
tnquilino. Veamos como regulan esta situacidn las le -
yes que estanos estudilando,

El Estado de Sinalea, en el artfculo 8o., ordena-
que queda prohibido insertar en el contrato cldusulas-
que estipulen una renta mayor que la que f£ije la ley;
pago de la misma en moneda extranjera,gque el pago se -
haga en lugar distinto al de la finca objeto del contra

tosestipular obligaciones de dar fianzas o depdsito de-
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rentas o renunciar a los derechos que el Cédigo Civil -
del Estado o la Ley Ingquilinaria concedea los inquili -
'nos. El Bgtado de Aguascalientes, estuye lo anterior -
en el articulo 4o0., e igualmente el articulo 13 del Es-
tado de Sinaloa, prevee que, para el caso de venta del-
inmueble materia del arrendamiento, tendrd preferencia
el ingquilino.

Con los articulos que se insertaron y el término-
de los mismos, queda plenamente demostrado el adelanto
de estas leyes. en cuanto & su contenido social y huma
no, Y que no deja la menor duda que son proteccionis -
tas del inquilino v podemos pensar, que en lo referen-
te a la tolerancia concedida z los inquilinos para el-
pago de sus adeudos, los legisladores tomaron en cuenta
el decreto expedido por el Emperador Julio Cesar, que-
establecid por primera vez en el mundo juridico,la mo-
ratoria de un afio para el pago de las pensiones rentisg
tas.

Reiteramos, que nuestros legisladores debieran de-
poner su atencidn - lag legislaciones que sobre el in-
quilinato han expedido las Legislaturas de los Estados,
mismas que son verdaderas - patentes garantias a los -

intereses de la colectividad, por ser un imperativo Consti
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tucional, de tal suerte que el Estado debe dictar leyes -

protectoras para las clases marginadas en materia de arren
damiento de inmuebles para casa-habitacién,las cuales de -
berdn ser normas prudentes y equitativas,manteniendo el Deg
recho, por virtud de que, el bien, la justicia y el Dere -
cho Natural lo reclaman imperiosamente, por medio de lag ~
cuales, las clases superiores de la sociedad, vean un di -
que a su insaciable afan de riqueza, de grandeza,y que por
eso, gurge el descontento social, y por ende, las revueltas

e insurrecciones.

En seguida ingertamos ejecutoria de la Suprema Corte-
de Justicia de la Nacidn y referente a la facultad de lag-
Entidades Federativas para leglslar scbre la materia in -~

guilinaria.

"ARRENDAMIENTO, CONSTITUCIONALIDAD DE LOS DECRETOS DE
LAS LEGISLATURAS LOCALES EN MATERIA DE,- Como el Grga
no constituyente ha dejado en manos de los legislado-
res locales las facultades que no estdn expresamente-
concedidas por la Constitucidn al Congreso Federal -
(seqin el articulo 124 de la Ley Fundamental), de don
de dexiva precisamente la facultad para expedir los -
Ccédigos Civiles, se entlende que a los dichos legisla
dores locales incumbe reglamentar e inclusive preci ~
sar la forma y modalidades mismas en el derecho de do
minio, desde definirlo muchas veces, hasta regular to
das las protecciones y limitaciones al derecho de dig
posicién, Ahora bién, un decreto inquilinario,por la~-
naturaleza misma de las normas gue contiene, no difie
re substancialmente de las de los Cédigos Civiles y ~
de Procedimientos Civiles que, casi como regla general
va a modificar o dercgar en la parte relativa a todos
aguellos motivos © pormenores que acongejan, en un mo
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mento dado, las necesidades del interés general; de ma
nera que los mismos argumentos que gse utilizan para op
jetar de inconstitucional un decreto de arrendamiento,
servirfa para tachar de igual vicio a los cédigos Civi
les, cuya elaboracién .y expedicién se han reservado a-
los Estados de la Federacidn. Ademds, el texto mismo ~
4.1 articulo 27 constituclional, autoriza a las Entida-
des Locales a la ocupacidén y expropiacidén de la propie-
dad a través del contrato de arrendamiento, por una ley,
emanada de un Congreso Local; mdxime que esas dlasposi-
ciones inguilinarias han venido a crisis econémicas, a
desigualdades sociales y, en una palabra al interés ge
neral mismo.Sandoval de Garc{a Esther.p.1655.Tomo CXI."
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IV.- LA PROCURADURIA INQUILINARIA, ATRIBUCIONES

QUE PODRIA TENER,

1.-INTERVENIR EN LA FORMULACION DE CONTRATOS-
DE ARRENDAMIENTO, EVITANDO QUE SE ESTIPULEN
CLAUSULAS NOTORIAMENTE DESVENTAJOSAS Y PER
JUDICIALES PARA EL INQUILINO,.

2.~FACER LOS ESTUDIOS SOCIO-ECONOMICOS PARA -
FIJAR EL PRECIO DE LA RENTA,

3,~-PATRCCINAR CRATUITAMENTE A LOS INQUILINOS-

EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO.

RAZONES ECONOMICO-SOCIALES
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CAPITULO CUARTO

IV.- FROCURADURIA INQUILIMARIA, -

ATRIBUCIONES QUE PODRIA TENER.

Al analizar las leyes de inquilinato que quedaron
- agentadas en las pdginas que nos preceden, nos hacen -
gentir el hueco que de este tipo de normas carece nues
tra legislacién, razén por la cual, proponemos subsanar
estﬁ laguna con la creacién de la Procuradurfa Inguili-
naria, la que en forma objetiva y con fuerza legal, in-
tervenga en la elaboracidn de los contratos de arrenda-
miento, fije el precio de la renta y de acuerdo a estu-
dios que se hagan para el efecto de tipo socio~econdmi-
co, patrocine al inquilino juridicamente y en forma gra
tuita en los casos que sea necesario,

En esa virtud, en el presente capitulo sefialo las-
principales atribuciones, entre otrasg, que podria tener

dicha Institucidn.
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I.- INTERVENIR EN LA FORMULACION DE CONTRATOS DE -
ARRENDAMIENTO, EVITANDO QUE SE ESTIPULEN CLAU=-
SULAS NOTORIAMENTE DESVENTAJOSAS Y PERJUDICIA-
LES PARA EL INQUILINO.

Como ya lo hemos manifestado en el desarrollo de -
este trabajo, consideramos que debe desecharse el ya -
viejo concepto de que el contrato de arrendamiento, es-
un arreglo que suscriben las partes can entera libertad
y en el cual no puede intervenir el Zatado.

De acuerdo con el sistema juridico del pais, compe-
te a las entidades federativas, tener su proplio Cédigo-

Civil v legislar en materia de arrendamiento. Las leyes

Inquilinarias citadas en el capitulo III, ilustran y

dan apoyo a nuestra tesis. En suma, de la legislacién

antes citada, se concluye que el Egstado debe mantener

una actitud intervencionista para fijar las cliusulas

del contrato de arrendamiento de casas-habitacién, con-
siderdndolo de drden pdblico y no como un simple conve-
nio entre particulares. En consecuencia, debe tenerse -
como una evidencia juridica actual, la imperiosa necesi
dad de que el Estado intervenga en el =specto material-~

y evite que se fijen estipulaciones leoninas para el -
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inquilino.

II.- HACER LOS ESTUDIOS SOCIO-ECONOMICOS PARA FIJAR
EL PRECIO DE LA RENTA A PAGAR,

Todos sabemos que actualmente el valor de un deter-
minado predio, casa, etc., tiende a subir en forma in -
controlable ¥ gque las causas podrian ser, principalmen-
te; la depreciacidén de nuestra moneda, introduccién de-
hejoras, mejores obras de servicios puablicos, ete,, y ~
que la.Tesorerfa del Digtrito Federal,como dependencia-~
£iscal facultada pana el caso por la Ley de Hacienda -
para el mismo territorio, de acuerdo a los trabajos que
efectia, siempre lo ha mantenido dividido o seccionado-
en cuadros de diferente categorfa y valores a todo el -
Distrito Federal para el pago de impuesto predial, con-
sideramos entonces, que es posible aplicar la nisma tég
nica para sefialar el precio de la renta mdxima a pagar-
por el inquilino; elevando la misma, a paitir de las -~
llamadas colonias proletarias y asf sucesivamente ele -
varlas, hasta llegar a zonas de las llamadas de "clase-

media y alta", Podriamos agregar, que en barrios de lu-
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jo, las partes fijarfan libremente el precio del al-
quiler, considerando que los ocupantes de dichos in-
muebles cuentan con recursos econdmicos suficientes:
lo mismo podemos decir, respecto a locales destina-
dos a oficinas, comercios o industrias ubicados en-
esa misma zona, por ser presumible gue guienes los-

solicitan han planificado sus gastos.

IIX,~ PATROCINAR GRATUITAMENTE A LOS INQUILINOS -
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE CASAS~-HABITA
CION,

La tendencia moderna de gue¢ el Estado, patrocine-~
gratuitamente al inquilino, parte de la propia filo-
sofia social de la revolucidn mexicani.Los articulos
27vy 123 de la Carta Magna, adoptan una posicién uni
lateral a favor de la nacién vy de los +rabajadores,-
31 en el siglo pasado, se considerd que el trabajo -
debia estar regulado por leyes privadas y se conside
ré a la huelga camo un atentado.a la libertad de co-
mercio, en nuestra ley fundamental, se elevan nota -
blemente su jerargquia y se determinan como autenti -

cos derechos sociales,

Pues bien, sobre este punto, los jueces y magis-
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trados que conocieran de controversias en materia de in
quilinato, deberin de tomar en consideracién, al dictar-
sus resoluciones, los estudios socio-econémicos que rea
lice la Procuradurfa Inquilinaria, tanto del arrendador
como del arrendatario,porque actualmente, cuando un in-
quilino es demandado para dar por terminada la relacidn
contractual, o juiclo de desahucio, no se toman en cuen
ta, si fué debid-mente defandido en juicio o cuales -
fueron las causas que le impidieron cumplir con el con-
trato.etc., dsto hace necesaria la cre»cién de la insti
tucidén tantas veces citada en este trabajo v que se avg
que al andlisis y solucién de los problemas que se sus-
citen entre las partes arriba mencionadas, tomando como
ejemplo el espiritu de las leyes inquilinarias de los -
Estados de Sinaloa,Veracriz,Aguascalientes y San Luis -

Potosi expuestas en paginas -nteriores.
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RAZONES ECONOMICO -

SOCIALES

Congideramos que el grave problema inquilinario en-
el Distrito Federal, ge presenta principalmente por:
a) Falta de una Procuradurfa Inquilinaria:
b) Falta de viviendas y
¢) El poco interés que demuestran los inversionis-
tas privadogs para la construccién de viviendas -
para la clase trabajadora.
Eg por tanto, que dada la problemdtica ingquilinaria
y que cada dia se agrava, no es concebible que el arren
damiento de viviendas se rija exclugsivamente por la ley
de la oferta y la demanda, colocando en el aspecto legal
y econdmico a las partes en un mismo plano, toda vez que
en la realidad prdctica, ambas voluntades no tienen igual
fuerza econémica, pues,es cbvio afirmar que la parte arren
dataria es la débil.
En esa virtud, nos permitimos opinar que el Estadp
debe intervenir, buscando una justa proteccién para el-
inquilino.

El titular de la Secretaria de Desarrollo Urbano -
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y Ecologia, Licenciado Marcelo Javelly Girar, declard
a la prensa (Excélsior, 19-Nov.-83), que el 75 por -
ciento de la poblacién no tiene acceso a log progra -
mag de vivienda y sélo obtienen crédito bancario habji
tacional, quienes perciben ingresos superiores a los-
ochenta mil pesos mensuales, e investigadores de la -
Comigidn -de Asentamientos Humanos y Obras Piblicas, -
manifestaron en rueda de prensa y publicado en el xo-
tativo ya seflalado de la misma fecha, que satisfacer-
las necesidades de vivienda en el pafs supondria la -
construccién de 8.2 millones de éllas en el lapso de
1982 al afio 2000 y que ",..la injusta distribucién -
del ingreso hace que las grandes mayorias no cobtengan
recursos suficientes que permitan que cada familia -
posea una vivienda propia, o alquilar una vivienda en
condiciones decorosas y costo equilibrado...", luego-
describen también otros cdlculos no oficiales: De con
tinuarse la tendencia actual de crecimiento de la po-
blacidn, se requerirdn mis de 6 millones de viviendas
éara el afio 2000, Esto provocaria un Iindice de hacina

miento de seis personas por vivienda o mds de 7,
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Para comentar el grave prcblema de la vivienda en-
la capital y en la Reptblica, nada mds conveniente que-
utilizar las palabras dichas por el Presidente de la Re
piblica, Miguel de la Madrid Hurtado en los dias de cam
pafia politica en la ciudad de Monterrey: "No es casual-
que a la vivienda le llamémos también morada, lugar de=-
formacidén de cogtumbres. Es también dmbito de recreacidn
en su sentido literal. Ahi nos recredmos, ahi descansa -
mos para seguir luchando. Es lugar de refugio cuando con
diciones adversas en la vida externa requieren de pacien
cia, de consuelo, de estimulo. En suma, la vivienda es -
el dmbito fisico de la integracidn personal, familiar vy,
en consecuencia, de la integracién familiar."

Ciertamente, la vivienda es un minimo de bienestar
que condiciona lo mds valivso; la alimentacidn, la salud
y la educacidn.

En la actualidad, el Distrito Federal, por su densi
dad de poblacidn ocupa el primer lugar entre las ciuda-
des mfs grandes del mundo, y para el afio 2000, cuando el
drea metropolitana soporte 30 millones de habitantes, -

la demanda de habitacidn llegard a proporciones de tal
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magnitud que en estos préximos 15 afios habrd que edi
ficar mds viviendas que todas las que se han construf
do en la historia de México.( 37)

Seqgin las estadfsticas, de 1,219,406 viviendas que
habfa en el Distrito Federal, 457,687 eran propias y -
761,723 eran rentadas, 1o que quiere decir que la mayo
ria de la poblacidén estd considerada como inguilino,

Un porcentaje muy alto de nuestra poblacién, se -
encucntra fuera de cualquier posibilidad eu los progra
masg de vivienda, ya sean éstos a través de institucio-
nes punlicas o por las vias del capital privado, que -
ge dedica a construir condominios de 3 a 5 millones =
para arriba. La mayoria de los ciudadanos gque habitan-
el Distrito Federal, resuelven su problema habitacional
arbitrariamente en asentamieﬁtos espontdneos, fracciona
mientos ilegales, ciudades perdidas, viviendas margina-
les, cinturones de miseria o cualgquiera otro de los de-
sarrollos aberrantes que proliferan en la medida gque la
poblacidén crece.

Aproximadamente, ocho millones de capitalinos que -
habitan en caaas rentadas, viven bajo la angustia y la -

{(37) La Ciudad de México. Claude Bataillén y Hélene Ri-

viere D'arc.Bditorial SepSetenta, México,D.F. 1984,
p.104
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inseguridad ante el aviso del casero de un nueveo aumen-
to arbitrario de la renta que a veces llega al 300 %, -
novacidn del contrato con cliusulas leoninas, etc, Fl -
progresc o atraso de la ciudad de México, son la imdgen
del progreso o airaso del pais.

Por otro lado, es un hecho que, en virtud del siste
ma juridico y politico en que vivimos, florece y se pro
picia la especulacién con los terrenos idrbanos y las -
fincas, convirtiéndose en uno de los negocios mds prés-
peros, afectando seriamente los intereses populares, en
virtud de que no existe autoridad capdz de frenar el -
alza desmedida de los precios de los alguileres de los-
bienes inmuebles destinados a vivienda y que se continda
partiendo del concepto individualista de que los contra
tos de arrendamiento se suscriben por las partes, de -
una manera libre y soberana y ante la evidente inoperan
cla de las disposiciones del Cédigo Civil del Distrito-
Federal, rebasadas desde hace mucho tiempo por la cruda
realidad social. Ante esta situacién, en muchos casos, -
ge arriendan inmuebles sin las =ds elementales condicio

nes de habitabilidad, a precios elevados y cldusulas -
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arbitrarias que imponen los propietarios. Existen al-
gunos de él10s que poseen decenas de edificios, casas
solas o vecindades que obtienen mensualmente ingresos
verdaderamente afrentosos para el puehlo, trasladande
a los inquilinos la mayor parte de los impuestos y -
gastos que acarrea el mantenimiento del inmueble.

Es inaplazable que los legisladores estudien la-
creacién de una Procutaduria Inquilinaria para atacar
la voracidad del capital privado,

Por los datos estadisticos mencionados, se infie-

re lo siquiente:

a) El nimero de construcciones es completamente-
insuficiente para satisfacer las necesidadesg-~
de habitacién para el D,F,,

b) La inversidén privada se ha orientado hacia la ~-
construccidén de casas-habitacidn de lujo, uso -
del propietario o especulacién comercial;

¢) El nimero de propietarios de casas gque ocupan-
las propias es muy reducido:

d) El alza exhorbitante en el valor de los terre

nos y casas impide la adquisicién de los mismos



~127~

por parte del trabajador.

e) Los materiales de construccidn han aumentado -
exhorbitdntemente, lo que también impide al -
trabajador la construccidn de su casa, cuando-
tiene disgpuesto el terreno,

f) El problema de la vivienda se agudiza mds, tan
to por la dificultad de dar acceso a la propie
dad de lag habitaciones, como por la elevacién
tan fuerte de los algquileresd;y

g) El aumento excesivo de los precios en los articu
loa de primera necesidad,

En &1 virtud, el arrendamiento de inmuebles para-
casas-habitacidn, en las condiciones actuales, no encaja
dentro del concepto tradicional scbre el cual se concl -
bidé este tipo de contrato, lo gque implica su erisis y la
necesidad de buscar nueva orientacién, en la que el Es -
tado deberd intervenir directamente, creando al efecto -

la Procuraduria Inquilinaria.
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CONCLUSIONES

PRIMERA, - Se debe establecer la Procuraduria Inquilina-
ria en el Distrito Federal, que venga a resol
ver el problema inquilinario,protegiendo pre-
ferentemente al arrendatario,

'SEGUNDA. - El problema inquilinario en el Distrito Fede-
ral comprende los siguientes aspectos:

a) La elevacidn constante de los articulos de
primera necesidad impide que se destine a la-
renta un porcentaje adecuado, que deberia ser
de un 20 o 25 por cilento del ingreso mensual-
que percibe cada jefe de familia,

b) El alto precio de los alquileres evita a -
las familias de escasos 0 medianos recursos -
buscar mejores viviendas.

¢) La inversidn privada se dedica a Ja cons -
truccidn de casas-habitacién de lujo, olviddn
dogse de las de tipo popular,

d) Las construcciones actuales son insuficien-

tes para satisfacer las necesidades de habita-

cidn.
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e) El &nimo de especulacidn y el deseo de cb-
tener excesivas ganancias,dificultan el acceso
a la propi<dad de las habitaciones populares,
£) Debido a los altos costos del valor de log-
terrenos,casas y materiales de construceidn, -
se hace inaccesible la adguisicién de los mis-
mos por lﬁ clase de reducidos ingresos econémi'
cos,

Respecto al decreto que reformd diversas dispg
siciones relaciondas con inmuebles en arrenda-
miento, publicado en el Diario Oficial de la -
Federacién el 7 de febrero de 1985,debemos ad-
mitir el espiritu democrdtico que prevalecid -
en la Comisién creada para el efecto,la cual, -
entendid que era prioritario armonizar en for-
ma mis equitativa los derechos y obligacliones-
de Iinguilinos y arrendadores,

Que la fase conciliatoria que se adiciona a la
Ley Adjetiva Civil para el Distrito Federal, -
evitard diligencias innecesarias y procurard -
que las parﬁes lleguen a una amigable composi

ci6n.
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De la lectura del Decreto citado, es necesa-
rio decir que fue ncble la actitud que moti-
vé su creacidn, pero sentimos que en algunos
aspectos seguird desprotegida la clase arren
dataria,por lo que ratificamos que se esta -
blezca la Procuraduria Inquilinaria y que in
tervenga con fuexza legal para establecer las
bases & que se sujetarfan las partes para la~-
firma de los respectivos contratog y que,entre
otras atribuclones que tendxia fijarfa la ren
ta a pagar, considerande el estado fisico de-
la vivienda, asesorar en forma gratuita al in
quilino en caso de controversia e igualmente,
tomay medidas justas y humanas para el caso -
de desahucio.
S$in corresponder a aspectos de Derecho Civil, -
nos permitimos sugerir lo siguilente:

1.~ Que se éstablezca un organismo estatal,
cuyo fin sea regular la venta de material de -
construccidédn, evitando la especulacién de sus-

precios, vy
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2.~ El goblerno ecapitalino,deberd apoyar a
inversionistas que demuestren interés en cons -

truir casas-habitacidn del tipo popular.
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