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INTRODUCCION.

El motivwo por el cusl rerlice este investigacién y elaho-
re este trahajo, fue la problemAtica Rebitacional que & sufrido-
nuestro pafs por méAs de 40 aNos.

Estos problemas hadbitacioneles ham provocedo di:i.culta.doi
muy hondes en maoteris de arrendamiento,

Uediante 1la aperiecién de Decretos que congelaben 1a ren -
ta se traté de resolver los problemas habitacionales en México,-
por un perfndo esta medida fue acertsds pero con el paso del ‘ -
tiempo se a ido convirtiendo poco funcional trayemlo como conse-
cuencia el deterioro de dichas viviendas wolviéndolas un serio =~
problema psra sus ocupantes.

Por medio de esta investigaeién podemos observar que to -
dos. los heditantes del Distrito Federal desean tener una vivien-
ds digns, pero esto resulta mis que impositle debida & los flac -
tores inflacionarios: en que esta pasando el pafis y teadién al -
factor demogrifieo en que se encuentrs la urhe eitadina de Méxi-
co.

Esto trae como consecueneia que el gobiernc s creado orgs-
nismon pars el finencismiento de construecciones de tipo econbmi-
co pars tratar de resclver eu una forne minima el probleme habi-
tacional que existe.

Este investigacidén tiens como finalidad selialax desde un ~
punto de vista jurfdico slternativas pare solucionsr el prokle -
me habitscional como seria sofialar la aparicidn do un Decreto -

que derogue el Docreto-Ley de 1948 y as{ terminar con las rentes



econgeladas.

Alora desde un punto de wists polftico y social se seiin-
larén las actitudes tomadas poxr los dirigentes de nucstro pais
para tratar de solucionar dicho problema en formo permanente-
y asi tratar que los habitantes del Distrito Federal posean -

al menos unf wivienda digna y docorosa.



CAPITULO 1t
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO



AY.- EN EL DERECHO ROMANO.

El Contrato de arrendeamientn en el Derecho Romeno se le-
denomina Loertin-conductieo Rerum, es un contrato sinmlagmAtico-
y de buena fé por el cual una persona denominada LocAtor (equi-
valente Al concepto de arrendador) el cunl se oblign u propor -
cionar & otra persona llamade Conductor (arrendatsrio o inquili
no) el poce temooral de una cosa no consumible a ecambio de una-
remuneracién periddica en dinero.

Este contrato era muy frecuente en los tiempos imperia ~
les, en el xigln T de nuestra ern; Roma contabs con unas '»'J,’)(\Q
vecindades, nbjeto de arrendamientn, y =4lo 2NN0 casas rislndas.,

Sin embarga, 18 proteccién del arrendamiento se muestra-
par nrimera vez a fines de la énoca cldsica y sélo en materia -
de arrendamiento agricola,

La locetio-conductio Rerum no podfa tencr por objeto sino
bienes no consumibles.

Otro requisito era que el objeto se hallara en el comer-
cio como lo estnblece Margadant en su libro, "Z) hombre libre -
no pnodia darse en locatio-conductisa lo que si se podia dar en -
arreniamiento eran su energia v el nrecio del arrendamiento debga
de con=istir con dinero"", nodemns abservar que en el Derecho -
moderne es mfs flexible va gue el Cédiro Civil para el Distritg
Federal establece que el orecio vor el arrendamienio puele con-

=istir en una suma de dinero o en cualquiern otra coses equivulente

1 FLORIS MARGADANT GUILLERMO,~ El Derecho Privado Romano
P, 412 Editorial Esfinpe S.A. México, D.F. 1931
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Coxr tel que sea cierts y determinads,

Unt rentn de un sestercio por mes pers una casa normal-
convertirfa el errendamiento, por su falte de seriedad en una-
donacién,

Un rasgo sociel se monifestaba en la disposicidn por -
el cusl en cuso de mala cosecho el locator debfe eonceder ol -
conductor une remiszsio mexcedis( es decir un: psrddn parciel
de la ronte).

Ello es el antecedente del artfculo 2455 del Cédigo

Ciwil para el Distrito Fadieral, en ol cual establace qua ol -
srrendatario tendrd derecho a 15 rebejo de le renta aen caso -
de pérdida de més de 12 mited de los frutos por casos fortui -~
405 extraordinarios, entendiendose por ceasos fortuitos extra -
ordinarion:

8) .- incendio,

b).- guerra.

e).~ peste.

&).~ inundaeién.

e).-~ otro ncontecimiento igualmente desacostumbrade y que log_
contretantes no hayan podido prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajoré-—
en proporcdém al monto de las pérdides sufridas. Loz debe -
res del Locator, reclamables mediante la actio conducti que -
ejerceri ol conductor en caso d@ incumplimiento serén:

8) .~ Entregar al arrendamiento la cosa arrendads.

B) .- Responder de daflos y perjuicios, en caso de evic -

eién o de vicios ocultos del objeto.
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e} .- Responder de los dafles y perjuicios que el o perso-
nes que esten bajo su autoridad csusen al conductor (arrendata.
rio).

&) .- Pagar lem reparacfomes necesarias: de cierts impor -~
tancia, mientras  que el arrendstario respondia de las pequeilnz-
reparaciones que el uso diario provoearan.

Los deberes del Conductor, sencionetdos: por la actfo lo -
cati que podfa ser ejercide por el loeator sn ceso de incumpli-
miento eren l:is siguientes:

a),.- Pagar le rente salvo acuerdo en contrarfo, ésta -
se pageobe por periodos vencidos, segin le dogmdtica romanas en -
caso de une promess de prestacifn de servicio o de 'lz entregs -
de un objeto a cambio de una remuneracién en dinero, dicha pros
tecidén o dicha entrege debfian preceder o la del dinero, =i las-
partes no habfen convenido lo contrerie.

).~ Servirse del objeto, de mscuerda con su destino nox-—
mal y cuiderlo como un buen padre de familie, haclendo por pro-
pia cuenta las reparaciones pequefits.

Si el objeto de le Loeatio-conductio ert unm predio rural
este deber fmplicaba que el arrendntario debfa :ultivnr‘al te -
rreno aplicando una seana técnice agricols y no dedfe sgotar la-~
tierra.

Ls responsabilidad del arrendataric por este deber ers -
bastante grave, yn que ere responsable de dolo, culps grave o
pero también de culpe leve, ye que ambas partes se eprovechs -

ban de este contrato.
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e).- Devolver ol objeto cuendo terminera el arrendamien—
to en garantia de estos deberes del conductor, el locator tenfa
una hipotecs legal y técite sobre los invecta ot f1llates, es de~
cir ganado, esclavos, instrumentos, mobiliario, etc que el inqui
lino hubiera intreducido en un inmueble rentado.

Hacer por su cuenta lan reparaciones pequeflas ocasions -
das por ol uso normel del objeto.

"Si se tratase de un predio rfistico cultivarlo de acuer-
do con las costumbres estnbleeidas"z

Si se llegaba a su fin el término dol contrato y les par
tes no hacfon ninguna manjfestociédn para concluirlo, este se -
tenfa por prorrogado en las mismes condiciones, pero por tiem
po igdcfinido a esta prérroge se le designe como une relocatio-
tacita (reconduccién tdcite).

"Si se tratsba de un predio rlstico &ste prérroge se -
entenderfia por un periodo de un nﬂo"3

El suberrendemiento eastaba pernitido salvo acuerdo en -
contrario, lo que implica unn solucifn inversa & ls modexno por
que el riesgo por casos fortuitos pesaba principalmente sobre -
el loestor.

No s6le para el conductor, terminsba la obligacibén de pe
ger la renta el mismo dfs en que el objeto se perdiern, sino -

que: 8demé&s en caso de unf mala coseche el locator estaba obli -

gado & unt remisfio mercedis.
2 Ob-cit. P, 414

3 Xdem.



En cusnto ; le terninacién del contreto de errendamiento
debenos: seflaler las siguientes ceusas:

l.- Voluntad de enmbas pertes(e volurtad de une parte en-
caso de no haberse fijado un plazo o en el supuesto de ia e -
conduceidn theita),

2.~ Cumplimiento del término previsto.

3.~ Pérdide del objeto.

4.- Incumplimiento en relacién con el pago de la renta -
durante dos affos.

S.- Deterioro del objeto errendado, por culpe del arren-
daterio.

6.~ Lo necesided que tuviera el nismo pmpi&a:’io de -~
user el objeto en cuestién. .

B).— EN EL DERECHO ESPAfOL.

El econtrato de arrendamiento es también un centrato de -
cesién aunque onervso, en virtud del cucl una persons denomina-
da arrendador, cede 2 otrea denominada arrendatario el uso de -
una eose vor un determinedo precio(Locatio conduetio Ref).

En Roma se admite también dentro del arrendsmiento 1a -
cesién de una cosa para la realizacifén de una obxe éon ella -
{(Locatio~conductio operaris) y afin 1e cenién del trabajo perso-
nal (Loeeatio-conductio operarum).

Aunque mearced al Derecho comfin giempre existe una cier -

ta unidad del frrendamiento, en el derescha lhistérieo se produce~
une disgregacién de diversos tipos de vide propia,

Los tipos de asrrendemiento én el Derecho Espaiiol son:
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a).~ El general de casas &l que los- fueros castellanos-
anlican el nombre de elquiler,

b).~ E1 de casas pera habitar al que también se aplice-
1a denominecifn anterior y que la codificacién conoce como -
inquilinato y arrendamfento urbanc.

e).~ El de lom Reredades 2l que les partidas llaman pro-
piamente arrender y que le codificacién conoece como colonato -
y arrendamiento rfistico.

d).- EI de serviciosm que la codificacién . comsce como -
eontrato de trabajo o laboral.

e).- El de bestias.

£).~ El de navios eonoecido como fletamsntos.

El -arrendamjento urbanoc se debate histéricamente entre -
la proteccién al vropietario o al inquilino, une legislaeién -
protectora del primero se encuentra en los fueros de francos -~
y en Aragén, enrlanto que una legislacién protectors del seguu-
do se encuentre en Castille desde el siglo XV1l y en le codifi-
eacidn.

El arrendamientc de bestins aleanza notable desarrolleo -
en la edad media.

El fletrmento puede sexr en Roma y durnnte lo bajea edad -
media un arrendamfento de cose2 o de obrsa cuando el objeto £8 o
taodo navio, pern con frecuoncia es un contrato de transporte -
en el que quien cqde el barco responde por la mercancie trans -
portada.

El derecha de arrendamiento puede & su vexr ser objeto -
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de zrrendamiento o subarriendo, el cual suscite reservas sohre-
todo en los filtimos periddos.

En el Cédigo Ciwil Espaiiol establece gque hay dos closex-
de contrato de srrendamiento, el de cosas y el de obras y mer -
vieios.

En el arrendomiento de cosas una de lam partes ae obli -

gs b dor a 1la otra el goce o usc de uns cosa por tiempo deter

winado y precfo cierto.

En lo relativo al arrendamiento de obras y serviciom =
unn de las: partes se ollign a ejecuter uns obra o a prestar -
a la otra un servicio por precio ciarto.

A lo referente a los arrendamientos risticos: y urbsneos -
establece lo siguiente:

Art. 4 .- Se llama crrendedor al gue ses oblige a coder -
el uso de le cose, ejecutar le okrs o prestar el mervicio; e} -
arrendatario ve a ser el que adquiere el uso da le cosa o el -
derecho a la obra o servicio que se obliga e pegarm.

Art, G.- Cudando hubiere comsnzado 1la ejecucfén de un com
trato de arrendamiento werbal y fialtare ls prueba dal precio -
conwahido, ¢l arrendaterio devolwerfi al arrendador la cosa arxren
dada obonéndole, por el tiempo que haya disfrutado.

Art. G.- El marido relativenente a los hienes de su mu -
jer, el padre y tutor respecto n los de su kijo o ﬁ;‘onor y el -
adpinistredor de Plones mo tenga podexr especinl, oo podrin daree
en arrendamiento las coses por un término que exceds de nueve -

afos.
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Art. T.- Con relacién n terceros no suxrtirén efecta los -
arrendemientos de biencs rafces que nao se hrllen debidemcnte -
inscritos en el Repistro de lr Propiedad.

Art. 8.- Cunndo en el contrato de arrendamienta de cosns-
no se nrohiba exoressmente, podré el arrendatorio subarrendar en
indo o en oarte la cosa arrendedn, sin merjuicio de su responsa-
biiidad al cumplimiento del contrato nara con el arrendador.

Art. 9.- Sin nerjuicio de su obligacién para con el arren
dedor, quedea el subarrendaterio obligado & favor del arrendasdor-
por todos los sctoz que se refieran al uso y conserwneién de la-
cost arrendada, en la forma pactnde entre el arrendndar y el -
arrendnatario.

Art.10.- El suberrendatario guedn tamhién obligsdo pers —
con el arvendador por el importe del precio convenido en el sub-
arriendo que se halle debiendo al tiempo del requerimiento, con-
siderando ne hechos las pagos adelantndns, & no haberlos verifi-
cadn con arresln & la enstumbre.

Art. 11.-~ Son nplicables al contrato de arrendamiento las-
disorsicinnes sabre saneamiento contenidss en el titulo de le -
comnra-venta,

En 1lns c¢nsos en yue se disponen la devolucién del precio,-
se hark la disminucibn proparcional al tiempo que el arrendsmien
to se heva disfrutndo.

En lo que respects e las oblipgnciones dc¢l crrendsdor y -~

prrendatario estnblece:
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Art., 12.- El arrendador estd obligado:

a).- A entregar en arrendsmiento la cosa objeto dal con-—
trato.

b).- A hacer en ella durante el arrendamiento todas las-
reparaciones necesaries pera conservarla en el estado de sar -
vir para el uso a que ha sido destinade.

; e¢) .~ A mantener al arrendatario en al goce pacifico del-
exrendamiento por todo el tiempo del éontr&to.

Haciendo unae comparacién con el Cédigo Civil Mexicano -
podemos encontrar que estos: tres incisos que nos: hable el Céki-
go Civil Espafiol aparecen en nuestro Cédigo Civil siemdo este-
todav{a més amplio en lo que se relaciona a las obligaciones -
del arrendador.

Art. 13.~ El arrendaterio estd obligado:

a).~ A pagar el precio del arrendamiento en los térmi -
nos convenidos.

BYe= A usnr_de le cosa arrendada como un diligente pe -~
dre de familia, destindndole al uso pactado y en defacto de pac
to, al que se infiers de le naturaleza de la cosa arrendads, -
saghn la costumbre de la tiagrn.

e) .- A pagar los gastos: que ocesione: la eseritura del-
contrato.

En este incisc relacionadae 8 las: oblizaciones del arren
datario podemos encontrar una diferencia en el Cédigo Ciwil Me-
xiceno yo que los conttatos de arrendamiento en Eapaila el arren

datario pagard los gastos que ocasione la eacritura del contira-
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to en cembio el econtrito’ de errendamfento an Méxfco no sucede-
lo mismo, ya que el contrato de arrendamiento no necesits em -
eriture para que este se formalice.

Art. 14.- Si el arrendatario no cumpliere las oblign -
eciones del artfculo snterior puede el arrendador pedir lo res-
cisibén del contrato y la indemnizncidén de dafios y perjuicios ~
o 8blo esto Gltimo, dejando subsistente el contrato. '

Art. 15,- E1 srrendador no puede variar la forma de la -
cose arrendada,

Att. 16.~ Si durente el arrendamiento es necesario hecer
alguns repnrac:{,dn urgshte en la eose arrendada, que no pueda -
diferirse hasta le conclusién del arriendo tiene el arrenda -
tario obligacién de tolerar la obra aunque le aea muy moleste-
¥ aunque durtnte clla se ven privado de une parte de la Uﬂ.ncn.

S{ la reparacién dure mfis de cusremta dias, lobtl diami~
ruirse el precio del arriendo a propercién del tiempo y de la-
parte de la finca de que el arrendatario se wea privado.

Si 1la obra es de tal naturaleza que hace inhabitable -~
la parte que el arrendaterio y su familie nocesiten pera su -
habitacién puede rescindir el contrato.

Art. 17.- El arrendatario esta obligado a poner em conp
cimfento del propietsrio en el més breve plazo poaible, toda -
usurvacién o novedad dafinsa que otro diays hecho o ahiertemen ~
te prepare en la cose srrendada,

Tembién eatd obligado & poner en conocimiento del due -
fio con la misme urgencia, la necesidad de todas las reparecio-’

nes comprendidas , en ambos cesos sard sesponsable el arrends-
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terio de los daflos  y verjuicios que por su negligencin se oca-
sionaren al nronietario.

Art. 18.- El arrendador no estf obligando & reaponder -
de la perfurbacién de merc hecho que un tercero causare en el-
uso de le fince arrendeds, peroc el arrendatario tendrd asceiébn-
directa contra el perturbador. .

No existe perturbacién de hecho, y el arrendador eas res
ponssble cusndo el tercero ya ses le administracién, yo um -
particular, ha okredo de un derecho que le corresponde.

Art. 1% - Si el arrendetario he recibido la finea con-
expresa deseripcién de laos partes de que se compone debe dewol
verle, al concluir el arriendo, tal como la recibid salvo lo -
que Rubiere perecido o se Bubiere menoscabo por el tiempo ¢ -
por causs inevitable.

Art. 20.- Le Ley presupone que el arrendatario que ad -
mitié 1a coss urrendeda sin la deseripcién expresoda en el ar-
tfculo anterior la rocibié en buen estedo salvo prusha en con-
trario.

Art., 2l.- El arrendataric es responsahle del detericro-
o pérdida que tuviere la cosa arrendads 8 no ser que prusche -
haberse ocasiontdo sin eulpa suya.

En caso de incemdio, s6lo responderd de €1 el arrends -
tario cuando haye ocurrido poxr su culpa.

Art. 22.~ El arrendatario es responsable del deterioro-
cnusado por lss personas de su casn,

Art, 23.- Si el arrendamiento =mse ha hecho por tiempo -



deterainsdo concluye el din prefijado ain necesidad de desnhu-
eio.

Art, 24.- Si sl terminar el contrato permanece el arren
datario disfrutando tres dfas 1a chsa arrendada con equiescen—
ein del arrendador, se entiende que hay tAcita reconduccién a-
menos que haya nrecedido desshucio.

Art. 25.- En el caso de la tdcita reconduccibn, cesan -
resvecto de ella 1as obligrciones otorgadns por un tercero pa-
ra la seguridad de' contrato princinael.

Art. 26.- No se aceba el arrendamiento por muerte de nin
Runo de los contraventes sslvo que el arrendador fuese mero -
usufructuario de la cosa arrendads en cuyo eeso expira el arren
demiento con su muerte.

Art. 2T.- En todos los easos en que cesn el arrendemien
to menos en el de liaber término fijo, tendrd el arrendatario -
derecho a sprovechar los términos establecidos pare hacer el -
desallucio de bienes rGsticos o urbanos.

Art. 28.- El comprador con pacto de retser, no puede -
usar de in facultnd de desnhuciar al arrendatario heste que -
fiaya econcluido el plazo nara usar el retracto.

En 10 que respects 2 1as obligneciones del arrendatario-
tanto en el CAdigo Civil Esvaflol y el Cédigo Ciwil Mexicano -
en términos generales establecen los mismos requerimientos -
vars el errendatario.

Disposiciones especiales para el arrendapiento de pre -

dios urbanos.
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Art, 21.- En defecto duv puete esaveinl, se estarf o la -
costunbre del pueblo narm las repPracinnes de los predios urbaros
gune deban ser de cuentn lel aropictnrio en coso de dudu se en -
tenderfin de carpo de é&ste.

frt. 35.- 5Si no se hubiere fijado plazo wl errenda:icnto-
se entiende hecho por afios cuando se ha fijado un tanto anual; -
por meses, cuando se ha fijado un tante al mes, por dfas cusndo-
se ha determinade un tanto disrio.

En este cnaso, cesn el oriendamiento sin necesidad de desu-
tueio cumpliende el término indicaedo.

Art. 7?6.- En ecasn de thcita reconduccibdn se entiende pro -
rrogado el arrendamiento bajo lns mismas condiciones.

Ert. 37,- Cuando el arrendador dn una ensa o parte de ella
destinnda a le habitacid4n Ae nnn familie o unn tienda o almecén-
o establecimiento industrinl, arriends también los muebles el -
arrendamiento de éstos se entenderd nor el tiempo que durs el -
de la casa,

Aquf nodemns observar que vn el Cédigo Civid Mexicano vn —
refercncin a las Aisposieiones de arrendemientos de oredios ur -
bunos ¢s mhs awplis aue ¢l Céligo Civil Espefiol yn que en el Cé-
digo Civil Mexicanr se wncuentrn en un capftulo exprese de estos
disposiciones qu: lns dncontremos desde el nrtfculo 2448 y ter -~
mina hastn el 2448 inciso L.

Padre-mos encontrar que en cl Derecho Espafiol estipulan otras
esnccies de arrendamiento que son:
n) .- Del servicin doméstica, de erindos y trabajadores asa-

lariadns.
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b).- De obras por ujuste » precio alzado.

e).- De tronsportes por tiercn y agus tante de personnss—

como de cosas. '

C).- EN EL CODIGO CIVIL DE 1871,

En el neriddn del México Independiente el Derecho Civil-
llern & su desarrollo mf= -nrfecto.

El Méxicn Indencudiente tratd hien pronto de elnborar -
su nronins sistema legsl v, desde lucgn se dispuso a crear su De-
recho Civil,

Sin embargo, ante la imposibilidad de improvisar todeo -
un cuerpo de derechn privade, mantuvo provisionalmente el de la-
colonia, especinalmente el cantenido en las partidas que fueron -
ciertnmente ln fuente principal del Derccho Civil Mexicano hasta
que la Reptiblica conts con legislacién propin de la naturnleza.

Las Leyes de Reforma expedidas por Don Benito Judrez -
afectarnn extensas znnnas de 1la vida privada, sobre todo, en lo -
relativo a 1n personalidad juridien de ciertas asociaciones, nl-
registrn civil cuyn servicin quedé a cargn del Estade; y al matri
monio que definidn nar las nuevas leyes como mero contrato civil
"se transfsarmé en unn institucidn juridiea lnica y fuera de la -
ingerencia de las autoridades eclesifsticas &

Aunque gn por decreto del 2 de febrero de 1R22 se confi -

ri6 a diferentes comisiones la tarea de redeocter, entre otroas

4 PINA RAPALL DE.- Derecho Civil Mexicano

P. 81 Editorial PorrGe México, D.F. 1933,



un chAdign civil, la verdndcra etnpa codificadora nn se inicie-
hasts el momento en que Justo Sierra recibe en 1959 ol encurgo
de redectar un nroyecto de chligo civil. FEste es, realmente -
el primer intento ca verdad 4rascendentnl encaminda o lograr -
ung legislnecién propin en materin civil con scntido moderno.

El proyecto concluido en el uiio de 1861, no llegf u con
vertirse en rdédign porque les rircunstancias polfiticas y socia
les del pais no lo permitieron, pern zoanstituye un peasno deei -
=ivo en ol comina de la codificrcidn civil mexicana, que faci-
1{1‘.n egtn lahar a quienes desputés debfan continuarla.

Tl nrayectn de Ju=to Sierra, gue inspiré en gran parte-
¢n el Chlign de Napolebn, cnmo era lnevitable dado el nmbicnts
jurtdico de ln énonea, ha sido juzgado con muy diferentes eri -
terins, -ero sen cualquiern que se la nplique, no se podrd ne-
gar que fue un trabnjo meritorio, inspirndo en las ideas de su
tiempo, y que »nor Lo tanto dehe ser juzgado con arregle o ellas
Y no sepnn las qus actunlmecate deban inspirar la legislacibn -
civil.

El C4digo Civil de 1370 tiene su origen en los trabajes
realizndas por 1a comisiéin que bajo ir presidencia del minis -
tro de Justicia, don Jestis Ternn <e¢ constituyé en el aflo de -~
1362, para revisar el nrayvecto de c4digo civil de Justo Sierrs
y formular ntra que resnoandiera n tes necesidndes y eircunstan

cins de ‘a énnca,

Laz tacent de cstn comiridn nn llegaran o cristalizee -
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en forms definitiva, pero fueron resnudadns por uns nueve co -
misifn constituida inmediatamente de restablecido el rdgimen -
legal repiblicano, Ilr que redacté el proyecto que como cédigo-
entrd en vipor por Decretn del primero de marzo de 1870,

Los redactores de este cédigo tuvieron presente para -
su elebaracién el derecho romans, la antigun legislecién Espa-
flola, el CA3digo Albertino de Cerdefin, los de Austrin, Holande-
y Portughal y los proyectos de Justo Sierre y ol Juriscunsulto-
espafiol Florencio Garcia Goyena, siendo sin embargo su princi-
prl fuente de inspirrcibén el Cédigo de Napolebn.

No obstante los defectos que se han seiinlada al cédigo -
civil de 1870, no se ha podido por lo menos reeconocer "que signi
ficd uno de lns c6édigos més progresistas de Américea y mejor -
redactados, cuya influencia se dejé sentir en las demés repfi ~
blicas del continente"?

El derecho de habitacién, tal cual se halia estableci -
do por el Chdigo Civil, a imitacisn de los ecédigos europeos -
no es en realidad més que el derecho de uso que tiene por obje
to una casa habitacién y por tanto se halle sujeto a Ins mis -
mas reglas que ese derecho estiablece.

Asf es que como en el uso, los derechos y obligacéones -
del gue tiens el poce de la hebitecifn se arreglan por los ti-
tulos respectivoz, y en su defecto por las reglas que estable-

ce 1a ley.

S Ob-eit. P.32.
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El que tiene derecho de habitacién puede habitar en todas
las piezes que estan destinadas a éste efecto pero no usar de -
las demés pertes del edificio no coger los frutos de el; pero -
si puede recibir & otras personas en su compaiifa.

El derecho de habitacibn es esencislmente personal y por
tanto, no da facultad al que lo tiene de arrendar en todo o en-
parte 8 otro no & sus acreedores pars embargarlo.

El que tiene derecho de Habitacién y ocupa todas 1las pie
zas de 1n casa, estéd obligado a erogar los gastos que demandan-
les reparaciones y el pago de contribuciones, lo mismo que el -
usufructuario, vero si s8lo ocups une parte de 1lr casas mo esté-
obligado a hacer pago alguno siempre que le quede al propieta -
rio una parte de frutos: o aprovechamientos: bastante para cubrir
los gastos y cargias. En caso contrario, el que tiene derecho -
de habitacién esté obligado a pagar la parte que falte.

Podemos observar que lo relativo al arrendamiento en el -
C6digo Civil de 1870 se encuentrr en el likro segundo Capftulo-
V referente 8 los bienes, la propiedad y sus diferentes modifi-
céciones aqui encontramos un antecedente al contrato de arren -
damiento actunl ya que en el CAdigo Ciwil de 1870 no se encuen-
tra reglamentado dicho contrato.

: En el C6djigo Civil de 1870 establece lo siguiente:

Art. 1135 los derechos y obligaciones del usuerio y del -
que tiene el goce de la habitacién se arreglan por los titulos-
respectivos y en su defecto por las disposiciones siguientes:

Art. 1037.- El uso da darecho para percibir de los frutos
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de una cose sjena, los que basten 2 las necesidades del usulrig
y su familia, aunque esta se aumente.

Art, 1038.- E1 que tiene derecho de habitacién, puede -
Babitar en todes 1as piezas que estén destinadas e &sty efecto-
nero no usAr de las demAs partes del edifieio nik coger los fru-
tos de él. Puede ndemés recibir s otres. personas en su compaiiia.

Art. 1039,- El1 usuerio y el que tiene el derecho de habi
tecifn en un edificio, no pueden enajenar ni arrendar en todo -
ni en parte su derecho a otro ni estos derechos pueden ser em-
bargados por loa acreedores del usunrio.

Art, 1040.- E1 que tiene derecho de uso sobre un gernada-
puede aprovecharse de las crias, leche y lana en cusnto haste -
para su consumo y el de su familia.

Art. 1041.- Si el usuario consume todos los frusos de -
103 Bienes o el gque tiene el derecho de hahitacifn ocupa todas-
1rs niezas de 1n easa quedan oblipgndos a todos los gastos de -
eultivo, reparacinnes y pago de contribuciones lo mismo que el-
usufructuario pero si el primero sélo consume parte de los fru-
tos o el segundo ocupn sélo parte de la casa no deben contribuir
en nada, siempre que a8l propietario le quede uns parte de fru -
tos o aprowechamientos bastante para cubrir gnatos y eargas.

Art. 1042.- Si los frutos: quedan al propietario mo al -
eanzan & cubrir los gastos y cergas, la parte que falte seri -
cubierts por el usuario o por el que tiene derecho a la habite-

eibn.

Podemos observar que el contrato de arrendamiento en el-
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arrendamiento en el Cd8digo Ciwvil de 1870 lo coteja con la figu~
re del usufrueto como lo extablecen en los siguientes artfculos.

Art. 975.~ Los frutos naturales o industriales pendien -
tes al tiempo de comenzar el usufructo, pertenecesdn al usufruc
turrio, salvo inrs obligaciones a que la cosa esté afectada can-
snterioridad.

Art. 976.- Los frutos natursles o industriales: pendiem -
tes a1 tiempo de extinguirse el usufructo , pertenecerdn al pro
pietario.

Art, 97T7.~ Ni el usufructuario, ni el propietario tienen
que hacerse abono alguno por razén de labores, semillas u otres
gastos semejantes. Esta disposicién no perjudica a los: colo -
nos o arrendotarios, que tengan derecho de percibir alguna par-
cién de fruto, &l tiempo de comenzer o extinguirse el usufructo.

Art. 893.- E1 usufructuario, sntes de entrar en el goce -
de los bienes estd obliredo:

1.~ A formar & sus expensas, con la citacién del duefio, -~
un inventario de todos ellos, haciendo tasar los muebles y cons
tar el estado en que se hallan los inmuebles.

2.~ A dar la correspondiente fianza de que cuidaré de les
cosas; como buen padre de familia y las restituird al propieta -
rio con sus mccesiones, al extinguirse el usufructo no espeora-
das i deterioradas por su negligencia.

Art. 1022.- Si los derechos del propietario som perturha-
dos por un tercero, ses del modo y por el wotivo que fuere el -

usufructuario estd obligado n ponerlo en conocimiento de aguel-
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y si no lo hace es responsable de los dafios que resulten como -
si hubiesen sido ocaesionsdos por su culpa,

Axt. 1023.. Los gastos, costas. y condenas de los pleitas
sosterridox sobre el usufructo, son de cuenta del propi-tu;io. -
#i el usufructo se ha constituido por titulo oneraso, y del usu
fructusrio, si se he constituido por tftulo gratufto.

Art. 1N24.~ Si el pleito interesa al mismo tiempo al due
Mo y al usufructusrio, contribuiren a los gastos en pruporcién-
a8 sus dereclos respectivos, si el usufructo se constituyb a té-
tulo gratuito, nern el usufructuario en ningn casoc estari obli
gado a resosnder pnr mAs de 1o que produce el usufructo.

Art. 1725.~ Si el usufructuario sin citecién del propie -
tario o este sin la de aquel, he seguido un pleito la sentencia
favorable aprovecha al nn citado y la adversa na le perjudica.

Art. 1026.- El usufructo se extingue:

l.- Por muerte del usufructuario.

2.- Por wencimiento del plazo por el cusl se constituys.

3.— Por cumplirse 1n condicién impuesta en el tftulo cons
titutivo, pare la cesncién de este derecho.

4.~ Por la reunién del usufructo y de 1A propiedad en ung
misms persons; més si 1a reunién se verifica en una sols cosa -
o varte de lo usufructundo en lo deméds subsistird el usufructo.

§.- Por prescripeién, conforme a lo prevenido respecto de
los derechos reales.

6,~ Por la renuncia del usufructuario; salwo lo dispuesto

respecto de 1as renuncias Aechas en fraude de los. ncreedores.
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Te~ Por 1la pérdida totnl de la cosa que err objeto del -
usufructe. Si la destruccién no es totel, el derecho continde
sobre 1o que de o cosa haya.quedado.

B.~ Por 1a cesacién del derecho del que constituyé el usu
fructo, cuando teniendo un dominio rewxncable llega el caso de~
18 revncacién.

9.~ Por no dar fianza el usufruetuario por titulo gratui-
10 si el duefio no le ha eximido de esa obligacibn.

Art. 1027.- El usufructo constituido a favor de corpora -~
ciones o sociedndes, que puedan ndquirir y sdministrer hienes-
rafces, sdlo durard 3N afos, cesando en el caso de que se di -
suelvan diches sociedades o corporaciones.

Art. 10128.- El usufructo concedido por el tiempo que tor-
de un tercero en llegAr a ciertn edad, dure el nfimero de aflos-
nrefijados, aunque el tercero muers antes.

Art. 1728.- Si el usufructo estn constituido sobre un edi
ficio y este se arruine en un incendio o por wejez o por algin
atro accidente, el usufructusrio no tiene derecho de gozar del
solar ni de 1-s materiales mfis si estuvwiere constituido sobre-
una haciende quinta o rancho de que sélo forme parte el edifi-
eio srruinado, el usufructusrio podrf contihuar usufructuando-
el solar y los. materiales.

Art. 1030,.- El impedimento temporal por easo fortuito o -
fuerza mayor no extingue el usufructo, ni da dereclo de exigir
indemnizacién del propietario. '

Art. 1131.- El tiempo del impedimento se tendri por corri

4o nars el usufructuario, de quien serén los frutos que dursn
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te el puede producir la cosa,

Art. 1032.- El usufructo no se extingue por el mal uso-
que Hega el usufructuario de la coss usufructunda pero mi el -
shuso es grawxe, ei propietario puede pedir que se le ponga sn-
posemidén de los Lienes obligéndose hajo fianze & pagar enual -
mente al usufructuario el producto lfquido de los. mismos poxr’/-
el tiempo que dure el usufruetd, deducida el premio de adminis
troeién que el juez le acuerde.

Podemos concluir que el Cédigo Civil dec 1870 al hacer -
mencién al usufructo en el arrendamiento nos: hace raferencia -
e la forma de torminacifn, derechos y oblignciones que existen
en el arrendemiento.

Observaremos que en el C6édigo Civil de 1870 no existe -
une forme reglementagdn del arrendamiento como existe en la nce
tuelided.

D) = REGIMEN FISCAL DEL ARRENDAMIENTO.

Esté grevado por la ley General del Timbre en el artfculo
cuarto fraccién segunda.

. En cusnto nl regimen fiscal el contrato de arrendamiento-
ecomo tal no estd sujeto a impuesto alguno, lo cual no sikgnifi -
ea qlia tanto el nrxrendador como el Arrendatario no deban pagar-
impuesto como consecuencia del mismo. t

La ley el Impuesto sobre la Rentn en el copitulo 111 del
titulo LV grava los ingresos derivados de arrendamiento u otor-
gamiento del usec o goce temporal de inmuebles, con posibilidad-
de hacer deducciones por los conceptos que precisa el artfculo-~

90 o Bes predial y otras contribuciones que afecten al bien, -
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grstos de mantenimiento, intereses derivados de préatamos utili
zAdos: parn la adquisicién del inmuehle, salarios & los emplen -
dos: utili‘zndos y seguros, pudiendo optar el contribuyente por -
una deduecién de 57% del ingreso y acumular el otro 50% & los -
denmfs ingresos para pager el impuesto que resulte al aplicar -
e terifa 1o cual va del 3% al &0.5%.

Hay obligacién para el arrendatario si es persona moral-
de retener un 10% como queda establecido en sl artfculo 92.

Por otra parte lo Ley del impuesto 8l valor agregado gra
va con el impuesto del 15% & quien otorge el uso o goce tempo -
ral de bienes, (artfculo primero fraceibén 11ll)

Sin embargo el mismo artfculo oxdena que el contribuyen-
te trnslade en forma expresa y por separsdo A los que usen o -~
gocen, "que resultan asi de ser los verdnderos cont.rixbuyenf.as"?

Potbtanto este impuesto ( I.V.A.) es o ecargo del arren -
datario.

Tratdndose de inmuebles no se esuse el impuesto si estén
destinados exclusivamente para casa habitacién (artieulo 20 -
fraccién 11 ).

A continuacién se indican las principales refoxmas de -
la ley del Timbre ya que por haberse expedido una nusva ley ge—
neral del timbre publicada en el diario Oficial del 31 de di -~
cliembre de 1853 y entrd en vigor desde 1954.°

Esta ley grava en térainos generales los actos, documen—

6 LOZANO NORIEGA FRANCISCO.~ Cuarto curso de Derecho Ciwil Contrea
tos. p.330 Ed&itorial Ascciacién Nacionel de Notariado Maxi -

eano A.C. México, D.F. 1987.
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tos y econtratos no mercantiles n - excepcién de la compra-venta-
arrendaniente y oromesa dé compra-venta de inmuebles que cau -
san fmpuestos edn cunndo sean mexcantiles.

Cause impuesto del timbre en el artfculo 4 fraccifn II-
de 18 Ley Generazl del Timbre & rezbn del 1 si el importe de -
1a rentn mensual es hesta de $500.00 pesos, del 1.5f mansual -
si 1la rente mensunl es de $501.00 Hnsta 1000.00‘ pesos. 24 men-
sual, si la renta mensual es de $1000.01 hasta $2000.00 pesos~
8i la renta mensusal es de¢ 2000.01 hasta $5000.00 serd a raz8n-
del 2.6 y 3% si la renta mensunl excede de 5000.00 pesos,

El impuesto se causa sobre lan totalidad de las rentas -
devongedas en el plazo del arrendamiento y por anticipado fij_@n
dose un 1fmite de 10 afios.

Cuando no puedan determinarse las rentss en el contrato
se page una cuotn fija de $10.00 pesos y en los recibos que -~
debe expedir el arrendador, 4cbe pagar impuesto por el restron-
te.

Ademds el contrato de arrendamiento esti regido por los
sxtfculos del & al 17 de la ley General del Timbre. En este ~
contrato también estén gravadeas las rentas por la ley del Im -
puesto socbre 18 Renta cn el artfculo 80 frercecibn 1V y el arxtf-
culo T2 de 1la ley con el ,14%, sl se irata de contrntos de -
srrendamiento o subarrendandos con rentas congeladns y con el -
.75% 81 1a renta no éxcede de $770.100 pesos mensunrles y con -
el 5.M% ai la renta excede de 770,01 mensunles.

El impuesto se cubre medinnte estampillas que se odhie-

ren en los recibos,
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Ordenabe ndemés el articulo 80 fraecibn 111 que se ecu-
mwulard el 50% del ingreso despuém de heehan las deducciomes que
apfrecen en el artfculo 52 de la ley, es decir que hasta el -
S1 de diciembre de 1970 se acumulnba el 35% do las rentes, pero
actualmente despues de la reforma, en wigor desde el primerc -
de enero de 1971, se Reumulaba un 708 de las rentas y se pogard
el impuesto sobre la Rente de acuerdo a lo estipulado en la -

misma ley.



CAPITULO 11
CARACTERISTICAS DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO.
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A)e- DEFINICION.

Para Felix Azuela Padilla.- el contrato de arrendamien-
to es aquel pom el cual une persona se obliga a transferir el -
uso o goce temporal de unn ¢osn a otra persona que se oblign a-
pegar por este uso o goce temporel un precio eierto.

Mazeaud define al arrendamiento como un contrate poxr el-
cual una de las partes se oblign a hacer que la otrﬂv goce de -
una coase durante cierto tiempo y me@iante un cierto precio que-
ésta se obliga a pagarle.

Luis Yufloz establece que el contrato de arrendenients -~
existe cuando las partes se obliignn rec{procamente unn & cedexr-
¢l uso y goce temporal de una cosa y la otrae s pagar por ese -
uso y goece un precic cierto.

El Lie. Agustin Garcfa Lépez define nl contrnto de arren
demiento de la siguiente forma: .

Hay arrendamiento cusando 1lns dos partes contratantes se-
obligan recforocamente, una & conceder el uso ¢ goce temporal -
de una cosa y 1f otrs a pagar por ese uso o goce un precio cier
to.

Romén Sé&nchez Medel define al arrendamiento como el con~
trato por el que el arrendador se oblign a conceder el uso o go
ce temporal € e unn cosa al arrendstario a cambio de un precio-
cierto.

El Dr. Lozano Noriepa seiiala que el contrato de arrenda-
miento es un contrato por wirtud del cuel se produce la enaje -
necién temporal del uso o de ln enajenncidén temporal del use -

v goce 8l mismo tiempo de una cosa,
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Pare Rafaél Rojina Villegas el arrendamiento es un con -
trato por virtud del cual, une persont llamada arrendador con -
cede & otre, llamada arrendatario el usc o goce temporsal de una
'cosa mediante el prgo & ¢ un precioc cierto.

El Cédigo Civil parz el Distrito Federal define al arren
damiento de la siguiente forma:

Art. 23988.- Hey arrendamiento cuando las: dos partes con-
tratantes se obligan recipmcnme;xte una a conceder el usc o go-
ce temporel de una cosa y la otra B pagar por ese uso o goce un
precio cierto.

Podemos concluir que todas las definiciones mencionadas-
con anterioridad noseen tres elementos indispensables que son:

1.~ La concesién del uso o goce temporal de un bien.

2.~ El1 pngo de un precio cierto como contraprestaeién -
correspondiente a la concesién del uso o goce.

F.= Ln restitucién de la cosa supuesto que sélo se trans
fiere temporalmente ese uso o goce.

B).- CLASII-‘IC‘ACION.

Existe la posibkilidnd de: elesifiear los contratos toman-
do en cuenta su funcién juridicse econbémice, una clasificacién -
que se proponga realizar un fin cient{fico, debe agrupar los -
contrates con un criterio que .permitsa formular una verdaders -
separacidn on.trc ellos, dada su natursleza jurfdica y no simple
mente una divisién atendiendo a tal o cual finalidad.

Desde este sunto de vista podemos formular tres catego -~
rias ‘fundamentales de contratos.

1.~ Contratos que tienen por objeto una finelidad econé-
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2.~ Contretos que tienen por objeto una finalidad juridi-

3.~ Contratos que tienen por objeto una finalidad jurfdi.
co econdémice.

Por finalidad econfmica se entiende 1la apropiacién de una
riquezn, su mprovechamiento, o la utilizacién de un serwicio; -
siguiendo e Bonecase podemos considerar quoulos dos fen6émenos -
econémicos que le importan al derecho patrimonial son la epropis
cién de la riqueza y la utilizacién de los serricios"':’

Asf{ hallaremos contratos que tienen un fin econémico que -
consiste en la apropiacién de una riqueza, como la compraventhn -
permuta, donacibén y mutuo, es: decir el grupo de coniratos tras .
lativos de dominio, ya que su objeto primordial consiste en la -
adquisicién de bienecs.

Un segundo grupo corresponderd a los contratos que tienen-
por objeto el anrovechamiento de una riqueza ajena. Desde sste-
punto de vista, tenemos los contratos traslativos de uso que son
el arrendamiento y el comodato,

En ellos exinte, simplemente el aprovechsmiento no ya la -
apropiacién de una riqueza determinada.

Un tercer grupo. dentro de esta finalidad econfmica, este -
ria constituido por todos rauellos contratos que tienen por ok -

jeto 1a utilizacién de un servicio es decir, la reglomentacién -

7 ROJINA VILLEGAS RAFAEL.-Compendio de Derecho Civil Contratos

p. 19 Editorial Porrte S,A. México, D.F. 1085.
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juridica de la prestacién de servicios y de su aprowechamiento.

Se comprenden aquf todos los contratos de trabéjo de pres
tacién de servicios en general, profesionaies o no profesiona -
les, el dep6sito, los contratos de porteadores y slquiladores.

Por 4ltimo, el cunrto grupo es mixto y comprende los. con
tratos: que implicen una spropiaciém y aprovechamiento de la ri-
queza y una utilizneién de serwicios n la vez para un fin comén
(sociednd, asnciacién y aparcerfs).

Al lado de estos contrntos cuys finmlidad es econémica, -
Hellamos contratos que desempeiian una funcién exclusivamente -
jurfdica, consistente en la preparacién de un contrato o en la-
comprobacisn de un derecho o por Gltimo, en le representacién ~
para actns jurﬂiéos.

En este grupo de contratos se clasifican:

a).- Los contratos preliminares, que tienen por objeto -
preparar la celebracién de un contrato definitivo, su funcién -
e3 estrictamente juridica porque s6lo se refiere a una obliga -
cién de hacer que consiste en celebrar un contrato en un plazo-
determinndo.

b).- Los contratos de comprobacién jurfdies, cuyo fin can
siste en precisar derechos disputados: o que puedan serlo, deter
minando el slecance de las obligeciones y derechos de las partes
tenemos como ejemplo, el contrato de transaccibn y también el -
comoromise arbitral, en cuanfo constituye el medio pars que el-
arbitro venga a definir los derechos de las partes, as{ ¢l con-

oromiso arbitral es uns forme previa de comprobaecién juridice -
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de dereclios posiblemente disputados,

Al 1lado de estos grupos fundamentales de contratos que -
tienen por objeto, unos, uns finalidad econémica y otros unn -
finalidad jurf{dica, existen contratos de naturaleza mixta, es -
decir que tiesnen unn finalidnd juridico-.econémiea; prineipalmen
te es une funcién juridica, accidentalmente puede ser una fun -
cién ecnnémica, Estos contratos son: 1ls fienza, la prends, y -
la Hipotecs por unr parte, la.cesién de derechos, la cesién de-
deudas y la subrogrcién conwencional por la otra.

Los contratos llamados: de garantf{a, que son los tres pri-
meros, desempefian primordialmente una funcién jurfdiea que con-
siste en garantizar el cumplimiento de una obligaeidn principal.

Esta finalidsd puede o no tener contenido econfmico, si el-
deudor cumple su obligreién principal,en estos: casos: de cumpli-
miento, la funcién jurfidiea s6lo se tuwo en reserva como une -
disponibilidad para llegar a tener una ejecucién econémica, en-
caso de incumplimiento cuando el deudor principAl no paga su obli
gacién,

La fianza, orenda e Hipotecn cumplen, pues una funcién mix
ta, juridice en cuanto & la garantie que constituyen,econdémica-
porque el derecho se ejercita directamente en contra del fiador
o del dueflo de lo3 bienes dados en hipoteca o prenda para la -
apropiacién de una riqueza, es decir para obtener 1ln condena de
una suma de dinero, el secuestro y remate y sobre todo, en la -
prends e Rhipotecs con derechos que crean una preferencia y una-

aceibn de wenta sobre los bienes del deudor.
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Otro grupo de contratos que desemnefdan una funcién juri -
dico econémica, esta formado por los de transmisién de derechos~
o de .ohligaciones,

Hemos visto que el contrato puede tener como fin no sa6lo-
la creacién de derechos, sino también su transmisién, como ocu -~
¥re en la cesién de créditos y la subrogacién conwencional, fi -'
gqures en las que existe una tramsferencia de derechos: y en la ce
8ién de deudas, en ln que hay una transmisifén de abligaciones,

Se cumple una finalidad jurf{dica y se prepars una econo ~
mia, que consiste en 1a adquisicién del valor patrimonial que -,
imnlica el derecho transmitido por esto su naturaleza es mixta,

Nos rests el grupo de los contratos aleatorios que gene -
ralmente no hallen clasificacién y que los cfédigos constituyen -
una categnrie independiente; este grupo dentro de la clasifica -
cién propuestin, quedari{sa comprendido en aquellos contratos gue -
tienen por objeto una finalidad econfmica que consiste en le -
apropiacién de una riqueza. El juego y la npueste son formas -
en los easos permitidos por la ley, de apropiarse un welor de -
terminedo, impliean por consiguiente una transmisi6n de dominio-
sujeta a un aeto eventunl,

La renta witalicia y 1a compra de espersnza también tie -
nen una finalidad esencialmente econémica la apropiacién de 1a -
riquesa, en la primern se trasmite un bien o valor a cambio que-
se nercibe durante lz vida y en la segunda (compra de esperanza)
se transmite un valor posible a cambio de un valor eierto.

También en esta clasificacién nos resta determinar el -
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papel que tisne el contrato de mandsto, gue goneralmente se -
clasifica como un contrato que tiene por cbjeto unn prestacibén-
de servicios ¢ ejecucién de obligacione=m de hacer.

Desde este punto Qe visin, el mandato reprwseptativo de~
be clusificarve entre los centriites que tienen por objeto una -
finalidad juridico y nor lo tanto, 8l 1ado de los conirstowm pre
naretorios y los deo comprobacibm juridica (iransaccidn y compro
mise mrbitral),

La sociedzd y 12 msocinaidn también reciben elasificocién

especial en el grupo conirotos que hemos denominndo como de-

finalfdad econdmien, s6lo que come en tolo contrato de sociednd

o de asociacibén existe unn apropineitn de rigquesas ¥

ne utilie
zactbén de servicios, une combinecidn como dice el cbdige de bie
nes, recursoes v brabajoe pars 2l logra de un fin comOn, consti -
tuyen unn cualegoriu que debe agruparse antrec les contretes quas
tienen una finrlidad econdmicu comvlejs.

Priacipal clasificacidn de 1os contratos,

Este clasificrcidn se prssentt on la doctrina y en el -

=s5de diversos puntos de vista, sa distinguen:

derecho nasitivo,
1.~ Contratos bilnternles y unilaterales.
2, . Oneresas y gratuiton.
3. Conmutatives y aleatosrios,
4.~ Reales y consenszuales,
S.- Pormales ¥ consensueles,
6.- Principales y sceesorios.

T.~ Instantdneos y de tracto sucegivo.
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"Sjendo tantos los aspectos y manifestaciones que la con-
sideracién del contrato puede ofrecer, es tares por demis ardus
le de presentar unn clasificacién Gnica y orgAnien, en la que-
estén enlazadas y coordinndas las diferentes categorfas del con
truto"a

Contratos unilatorales y bilaterales.- El contrato unila-
teral ex el acuerdo de voluntades que engendra sblo obligacio-
nes para une parte y derechos para la otra.

El contrato bilateral es el acuerdo de woluntades que dea-
nacimiento & darechos y obligaciones en ambas partes.

Onerosos. y gratuitos.- Ex oneraoso el contrato que impone-
provechos y gravémenes reciprocos.

Es gratuito aguel en gue los provechos corresponden a uns
de las partes y los gravimenes de otra.

Conmutativas y aleatorios.-~ Los contratos onerosos se sug
dividen en conmutativos y aleatorios.

Connutatives.~ cuando los provechos y gravimenes son cier
tns y conacidos desde 1la celebrncién del contrato; es decir -
cuando la cuantfes de las prestaciones puede deterninnrse desde
la celabracisn del contrato.

Aleatorios.- cuendo los provechos y gravémene¢s dependen -
de una condicisn o término de tal meneras que no puedse determi-
narse la cuantfin de las prestaciones en forma exacte sino has-

ta que se reanlice le condicién o el témmino.

8 Ob-cit. P. 21.
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Realez.~ Los contratos reales son aquellos que se cansti
tuyen: por la entregn de ln cosa entre tanto no exista dicla en ~
trega, séle hay un antecontrato llemado también preliminar o pro
mesa de contrsto.

Consensunles,~ El Cédigo Civil de 1928 combin le notara-
leza de esos controtos v los considera consensuclesn, o3 ddacir o
que existe el mutuo, el dephsito o el comodato entes e la entre
an de 1a cosn y es unA obligacién nacidn del controto es decir -
a8 vosteriori, la entrego de la cosm, en el depositanie mutuante-
o comodante. Por esto dichos contritos ademds de emmbiarase de-
reales A consensuales, se cambian de unilateralex a biladeralas.
porque yo habrd obligacién en una parte de entregar y en otrn de
restituir.

Formnles y consensusles.- Los contratos formales son Aque
llos en los que el consentimiento debe manifestarae por escrito-
como un rquisifto de xnlidez, de tal manern que si no se otorgh -
en eseritura pGblica o privadn, segin el neto, el contrnto estarf
afectnde de nulidad relativa, por consiguiente el contratc for -
mnl es sucentible de ratifiecncién expresa o técita.

El contreto consensunl .- es aquel que parn su wrlidez -
no requiere gue el consentimiento se manifieste por escritoy -~
var 1o tante nuede ser verbal o puede tratarse de un consenti -
miento téicito mediante hechas qme necesariamente lo supongan, -
o derivaerse del lenpunje mfmico, que es otra formn de expresar -
el consentimiento sin vecurrrir o la palabra o a la escritura.

Contrates -rincinnles y contratos de garantin o &cceso -

rios.
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Los contratos principnles: son aguellos que axisten por -
si mismos, en tanto que los accesorios son los que dependen de~
un contrate principal.

Los controtos accesorios siguen ln suerte de los princi-
psles porque la nulidad o la inexistencia de los primeros ori -
gine e su vez la nulided o la inexistencia d=1 contrato nccesc-
rio.

Qontraloes iustantdinens y de tracto sucesivo.

Los contratns instanifneos son los contratos que se cum-
plen en el mismo nomento en que se celebran, de tal manern que-
el pago de les prestociones sc llevn o enbo en un s88lo ncto.

Los contratos de¢ Tracto sucesiveo son nquellos en que el -
cusplimiento de las prestaciones sc realiza en un periédo deter-
minado.

Hociendo una clazificacidn espeefficn del contrato de arren
damiento podemos obsarvar lo siguiente:

El nrrendamiento es un contrato bilateral, oneroso, conmu-
tativo, orincipal de tracto sucesivo o de ejecucién duradera y -
que tiene el cnrdcter de "intuite persnntt"g por lo que se refie
re al arrendatario, en siencidn o que cste no puede subarrendar-
ni ceder sus derechos & terceros, salvs pecto en contrario, no -
termina el contrato por muerte del inguilino.

Es principal.- porque tiene su propia finanlidad y funcidna

oconémien y jur{dieca,porque mo Zepende do otro contreto o de -

S SANCHEZ MEDAL RAMON.- Contratos Civiles
p. 88 Editorisl PorrGa S.A. México, D.P. 1983.



otra obligacifn preexistente paca existir., ReGne su finnlidad-

en si mismn, nn necesitea de otro contrnio u oblipacién pura
existir.

Es un contrato sinnlagmético o hilateral ya que produce-
oblignciones recfprocas para las partes contratantes:

Para el arrendador, la fundamental de conceder el usoc y-
goce de le cose arrendade, para el errendaterio ln de pager un-
precio cierto, denominado renta,

Oneroso.- porgue existe reciprocided en los provechos y-
en los gravimenes en las cargas que soporinn los contratantes,-
el srrendador abportn una carga; desprenderse del uso o del -
uso y goce de 1la coss parn transmitirls ol arrendaterio median-
te una enejenacién temporal.

"Pero recibe un provecho, un beneficio el precio cierto-
que se obliga a pager el arrendaterio por la adquisicién tempo-
ral del uso v goce de una cosn"l?

Desde el punto de vista del arrendatnrio, éste tiene un-
provecho, obtiene un beneficio la posibilided, la facultad de -
usar y gozar de unm cosh que no es de su propiedad, pero sopor-
ta la carga de pegrr un precio cierto.

Conmutativo.- porque tales derechos y obligaciones son -
ciertas en el momento mismo de celebrarse el contramto, y Prren-
ardor y arrendatario se encuentran en posiciones de determinar-

8i el mismo les produciré unn geanancia o una pérdida.

10 GARCIA LOPEZ AGUSTIN.~ Apuntes de contrntos civiles

v. 219 México, D,F,
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Pormal.- Solamente los arrendamientos que versan sobre -
cosas cuya renta no exceda de cien pesos nnuales, pueden cele -
brarse de una manera verbal todos los demés contratos de arren-
damiento deben celebrarse por eserito.

Si la coss nbjeto del contrato de arrendamiento es finca-
rGstica y la renta es de mis de cinco mil pesos anunles, el con
trato debe hacerse constar en escritura pablica.

Temporal.- porque el arrendamiento siempre se celebra por
un plazo limitado, el cual se fija en rolnéidn con el tiempo o-
con §1 uso o goce de la cosa arrendada.

El arrendamiento no puede exco.dor de diez niflos para las -
fincas destinadas a habitacién. De quince ailas para las fincas
destinsdas rl comercio y de veinte niloas para lns fincas destins
das al comercio de la industria.

Por lo tanto, 1la libertad de las partes para fijar el tés
mino del arrendamiento, se encuentra limitada traténdose del -
arrendsmiento de bienes inmuebles; respecto al arrendamiento de
bienes muebles, las partes disponen de la més amplia libertad -
para establecer el plazo gque mejor convenga e gus intereses.

Si las partes omiten fijar el plezo, &ste serd por tiempo
indeterminado, y para ests situacién, el Cédigo Civil contiene-
disposiciones interpretativas o supletorias de la woluntad de -
las mismas partes, que son los. articulos 2478 y 2479 tratérndose )
del arrendasiento de bienes inmuebles y el artficulo 2460 en cuen
to a los muebles.

Suecesivo.- E1 contrato de nrrendamiento es de ejecucidén -



sucesiva o de trecto sucesivo, esto es porque la obligacién d"l
errendador es una obligacién que se va ejecutando, cumpAliando -
momento a momento, por todo el tiempo de wigencia del contratow-
de arrendamiento, es un contrato clédsico de tracto sucesivo pox
que se puede #ecir que el arrendedor cumple con su obligacién -
hllt; que termine el contrata, mientras esté vigente, el arren-
dador tiene 1a obligacién de ejecutar la prestacifén principal ~
A su cargo que consiste en proporcionar el uso o el usa y goce-
de la cosa 8l arrendntario, momento & momento, durante todo el-
tiempo.

Terminologin.- En el Cédigo de 1884 se llamsba arrenda -
miento el contrato oneroso de uso o de goce de una cosa que re-
caia sobre bienes inmuebles y alquiler al contrato de uso o go-
ce de uns cosa que versabsa sobre bienes muebles.

Una terminologfa semejante se observa en la fraccidén 1 -
del articuln 75 del cAdigpo de Comercio, que también habla de -
alquileres.

El chdigo vigente se ha separado de esta termimologia y-
Bajo el nombre de arrendamiento sbarca tanto & laos hienes immue
bles como 2 los muebles.

C).-ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.- El econsentimiento, en este contrato es el acuerdo de
wnluntades de Ambas partes para conceder el uso o el goce de -
un bien n cambio de una conntraprestncién consistente en un pre-
cio cierto. Por ln tanto el scuerdo de voluntades debe rof.ﬁ!

se tanto a la coss resnecto de la cusl se va a conceder el uso-
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o el uso y goce, como respecto de los bienes que constituyen 11
contraprestacién o precio cierta.

"No se requiere gue las partes convengan expresamente -
respecto Al uso que deba darse » lr cosa arrendada ni al plaza"ll

Si se convino el uso y el plazo debe observarse a lo pac
tado pero si no el arrendatario debe de usar de ln cosa confor-
me a la naturaleza y destino de ella y por lo que toca al plazo
se entiende indefinido o indeterminade y para dar el contrato -
por terminado, si son bienes muebles, el arrendatario padri de-
volverlos cuando quiern pero el arrendador na podrf pedirlos, -
sino pasados cinco dfas de celebrado el contrato,si se trata de
inmuebles urbanes, el arrendamienta eoncluird a volunted de los
eontratantes previo aviso dado rl otro en forma indubitahle con
dos meses de anticipacién y si se refiere a inmuebles risticas-
también concluird a voluntél de cuslquier contratante o sea que
cualquiera de ellos los podrd rescindir.

En materiz de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a 1a habitacién el contrato tendrA unn duracifén minims de un -
affo forzoso para embas partes y puede prorrogarse a voluntad -
del arrendataxio hasta por dos aflos mds , siempre y cuando se -
encuentre al corriente en el pago de sus rentas, y por ello el-
plazo s6lc serd indeterminade cuanda vencido el afio forzoso o -
sus prérroges., las partes no manifiesten su deseo de darlo por-

terminado.

11 ZAMORA Y VALENCIA MIGUEL ANGEL.- Contratos Civiles
p. 156 Editorial PorrGe S.A. México, D.F. 1989.
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El plazo de dos meses si el predio es urbano o de un aila
sl es rGastico, a que se refiere el articulo 2473 del Cédigo Ci~
wil del Distrito Federal, es irrenunciable para el arrendatario
y asf 5i en un contrato se pnetara el plazo de 15 dfas o de un-
mes, tal estipulacién serfn nula, ya que el legislador no esta-
Blecib esos plazos por gusto o capricho o para que la morma pu-
diera ser violada al arbitrio de los arrendadores, sino para -
darle onortunidad al Arrendntario de buscar otro predio y en -~
general cubrir sus necesidades, por la terminercién del contrato.

2,- Objeto, en este contrato, como contenido ds las pres
taciones de las partes, es doble: por una parte la cosa arren -
dada vy por la otra el precio.

a) La cosa.- el principio general es que todos los hienes
pueden ser objeto de un contrato de arrendamiento y las excep -
ciones son, que no pueden ser objeto de este contrato los dere-
chos. estrictamente personales, los bienes que la ley prohibe -
expresamente arrendar y aguellos que se consuman por su primer-
uso.

El usuario y habituario no pueden dar en arrendamiento -
1ns bienes sobre los que recae su derecho real, por ser derechos
personalfsimns,

Los bienes del doaminio del poder pdblico, de uso comlin -
v destinados n un serviecio plblico no pueden darse en arrenda -

miento nor nrohibicién legal, los productos alimenticios no pue~

den darse en arrendamiento para ser usados consumiéndase porque

el arrendatario no podrfa devolwverles individualmente y como -~
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este contrato no transfiere el dominio de los bienes sino sflo -
su usoe, tal contrato no seria arrendamiento sino otro diverso -
{mutuo, comnra-venta, nermuta etc.) sin embargo si su uso no -
cnnsiste en su consumacién.

b) El precio.- El precio en este contrato debe ser cierto
¥ puede consistir en une suma de dinero o en otros bienes, con -
tal de que sean ciertos y determinados al momento de efectuarse-
el pago, excepto en los arrendamientos de fincas urbanans destine
dez A ls habftacién en los que el precio debe estipularse en mo-
neda nacional.

Si el precio no es cierto el contrato no serf de arrenda-
miento v normalmente se tratariA de un contrato inominado.

3.- La forma, el principio general en esta materin, es -
que el arrendamiento de fincas urbenas destinndas a IA hnbituciép
debe otorgarse por escrito y la faltn de ests formalidad es impu
teble al arrendador (art. 2448-F).

No se exige que el contrato se otorgue en escriture ptbli
ca o ante testigos y menos que se ratifique por los otorgantes .-
o testigos ante funcionario pfiblico, simplemente que se celebre-
por escrito.

Las excepciones son:

a).- Si 1a renta o sea el precio cierto no excede de cien
pesos al aflo, el conirato es consensual, es decir que puede ce -
lebrarse con la formh que escojnn las partes yn sen verbal, mimi
€n, nor actos que necesariamente supongan el censentimiento o -

por escrito,
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En este centido, el contrato serd vidlido cualquieras que-~
ses la forma que determinen las partes. Esta disposicibn ha -
quedado totalmente en desuso porque cien pesos, ya no tienen -
ningdn valor prédctico y debiera modificarse suprimiondo le dlii
me parte y mejorando la primera pare que estableclera simplemen
4o que "el contrato de arrendrnumiento debe calebrarze por escri-
gonl2

b).- 81 la renta excede de cinco mil pesos nnunlex y el-
predio fuera rfistico, el contrato dehe otargarse en escriturs -
pGbliea.

Esta es otra disposicién totalmente inoperante, yan que =~
los cinco mil pesos tampoco tienen ningdn walor prdctico y ade~
mis en la prdctice los errendamientes de predios réstieos me cg
lebran por escrito pero no en escritura pébliea.

¢).- Si el plazo pactado en ol contrato excede de zein -
aos o hay anticipos de rentas por méds de tres y las partes -
desean inscribirlo en el Registro Pdblico de l& Propiedad para-
que surte efectos contra terceros, dehe constar en doecumento -
auténtico (art.3005), la falta de forme estahlecida por la ley-
produce le nulided relative del contrato, pero si la voluatsd -
de las partes constn de manert fehkaciente, cunlquiers de ellra-
puede exigir que me le de al contrato la forma legal (art.1333).

En el Gltimo supueato de las excepciones sefaladas, si -
el contranto no econsta en documento acuténtico, no podrd inscri -

birse en el Registro PGhlico, vy 8i no se inseribe ya sea por ese mo

12 Ob-eit P.159
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tivo o por eualquier otro, no le es oponible a los terceros log
documentos y contratos que conforme n 1n ley dsban inscribirse-
en el Reqistro Pfiblico de la Propiednd y no se inscriban, sélo-
producirén efectos entre quienes los otorgen, perc no pueden -
producir perjucio n terceros quienes si se pueden aprowechuar -
de esa circunstancik en cunntoe les fueren favorables.

Requisitn: de validez.

Sen los mismos que para todo contrato como seiinla el er-
ticule 1795 del Chdigo Civil y son:

Cepncidad.

Objeto.

Motivo o fin l{cito.

Consentimiento exento de vicins y forme.

De estos cuatro requisitos solnmente nos ocuparemos de -
1a ecapacidad y de 1R forma; en cuanto a los otros dos, no hay -
ninguna regln esvecial derogntorin de la teor{n general de las-
obligacianes.

Canacidad.- por rerla genersl, unicsmente los propiets -
rins de le cnsa o del derccho pucden dar en nrrendamiento, siem
pre que tengan capacidad para contratar pero también pueden -
Hacerlo los que son propietarins de esa cosa o derecho, si tie-
nen autorizacidn del dueilo o de la ley, pues segfin el articulo-
2401 del C4digo Civil, el que no fuere duefio de la cosa padré -
arrendarla si tiene facultnd para celebrar ese contrato ya en -
virtud de nutorizacién del dueflo yn por disposicién de la ley.

En 1ns casns que no es el propietario el que dr la cosa -
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en srrendamiento, el término de éste, as{ como las demfs condi-
ciones del mismo quedardn sujetas n leps estipulaciones del mAn-
dato o a 1lrs disposiciones correspondientes de tan ley.

En ol artfculo 2472 del Cédigo Civil estatuye en el pri-
mer cAso del articulo anterior, la constitucién del arrendomien
to se sujetard a los l{mites fijodos en la autoriznciém y en -~
el segundo, a los que la ley hayn fijndo a los ndministradores-
de bienes ajenos,

El contrato de arrendamiento celebrade por una persona -
que no tieno cepacidad o poder parn dar la cos2 en arrendamien-
to se srneionard con le nulided relative por toanto, este acto -
es suceptible de novalidarse por prescripcibn, confirmnacién o -
cumplimiente voluntario y la rccién de nulidad corresponderd -
al incapecitado.

Porma.

Por regla general es un contrato formal y sélo excepcio-
nnlmente un contrato consensual, tndm vez que para su validez -
no basta el puro v simple consentimiento de las partes sino que
debe setisfacer la formalidad establecidas por los artfculos -
24N6, 24177 del Cédigo Civil que previenen respectivamente, "EX-
arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando le rentr pase -
de 3 100.9N pesos anunles, si el predio fuere rGstico y la ren~
tn pasnrre de $50017.79 pesos anunles el contrato se otorgarf en-

escritura pﬁblicn"}s

13 LOZANO NORIEGA FRANCISCO.~ Cunrto cufso de Derecho Civil

€8ntrntos p. 237 Asocincifdn Nacionnl del Notarindo Mexicano

México, D.F. 1937,
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En consecuencie, todos los arrendamientos que racsigan -
sobre bienes muebles o inmuebles cuya renta excedc de $100.00~
pesos, deben otorgerse por escrito, el que puede ser documentg
privedo o instrumento pdblico y los que recasigan en fincas s
ticas cuyns renta exceda de $5000.00 pesos deben otorgnrae siem
pre en escritura péblice,

La falta c{e cumplimiento de la formalided mencioncde se -
sanciont con una nulidad relativa en consecuencin el acto puede
convalidarse haciendo que el arrendatario se otorguen en la -
forma est;hlecids por la ley por cumplimiento voluntario o por
preseripcién.

D).~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Las obligaciones del arrendador consisten sustnnciulmentg
en entregar la coso en buen estado para el uso convenido o natu
rol de la misme cosa, conservar la cosn en ese buen estado y ga
rantizor dicho uso. T"este triple obligacién la resume as{ Golin
¥ Capitant: entregar, mantener y stmmu."'}‘i

Le ;;rimera obligreién del arrendndor esa entregnr la cosa-
(objeto del contrato) para que el errendatario la use y goce -
en los téxrminos convenidos o conforme al destino al que nstu -
ralmente estd destineda.

No se dice que la obligncién sern 1s de conceder el uso -~
o goce, porque mientras no se entregue la cosa cnrecerfis de -

sentfdo hablar de uso o goce técnicamente la obligaeidn es la de

14 Ob-cit. P.l62.
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entregfr la cose paern que pueda ser usada o gezndu segfin lo con-
venido por 1as partes o conforme a su naturaleza artfculo 2412 -
fraccién nrimera,

Como en chsos snteriores, debe precisarse cufndo, dénde y -
cémo se entrepard 1le cosa. La repla general que s5e desprende -~
de lox artfculos 1839, 2412 y 2417 es que debe atenderse a la -
voluntad de 1As partes o ses gque lr cosa debe entregarse cufndo-
dénde y cémo lo hayan convenido v sélo o falta de ese pacto ex -~
preso, se aplicardn las reglas supletorias contenidas en le ley-
¥ que son:

Tiempo.~ Si nada se convino, el arrendador dehe enirepnr la
cose tan pronto como sez requerido por el arrendatario. Esta -
disposicién constituye una excepcién n lc regla genersl, en mate
ria de odbliprciones consignadas en el artfculo 2080 del Chdigo-
Civil segfin l» cusl el acreelor s8lo puede exigir la entrega de-
1a cosh después de 31 dfas de 1a interpelrcién correspondiente, -
en materia de Arrendamiento , el arrendatario puede exigir de -
inmelinto msn entrepa.

Lugar.- Resnecto al lupar no se establecen en materia de -
arrendrmiento disnosiciones de excepcién a las reglas gemernles-
en materin de oblignciones y por lo tanto, i es cosa mueble, -
debe entregarse en el domicilio del errendador (deudor en este -
momento de 1ls cosa) y si es cosa inmueble, en el lugar de su -
ubicaeién » menos que otra cosa se desprenda de‘ les circunsten -
cins o de ln notursleza de las obligaciones como lo establece -

en los nrtfculos 2082 vy 20R3 del Cédigo Civil.
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Modo.- El arrendador debe entregnar la cosm con todas sus
pertenencins v en estado de servir para el uso convenido por las
partes o para aquél a que naturtlmepnte este destinaden.

b) Conservar la cnsa arrendada, en el mismo estado duran
te todo el arrendamiento, y para tal efecto deberi Racer las re-
paraciones que fueren necesarias y si no lo hiciere, ¢l arrenda-
terio puede pedir la ‘reseisj4n del contrato u ocurrir &l juez -
competente para que estreche al arrendador &l cumplimiento de -
su obligacién,

El juez, segfin las circunstancins del caso, decidirad -
sobre el pago de dafies y perjuicios causados al arrendatario por
le falte oportuna de las reparaciones. Las reperaciones que de-
ba hacer el arrendador, son aguellas que tiendan a conserver la-
cosa pAra el uso convenido o aquel sl que por su naturaleza estd
destinnrda, y no rquellas que puedan originarse como consecuencig
del uso normal de la cosa o les deteriorns que culposs o doloro-
samente senn causados por el arrendatario o.los deterioros de -
prce importancia que regularmente son ecausades por las personas-
que habiten el inmueble si €ste objeto del contrato, ya que -
esins reperaciones le corresponde hacerlas el nrrendatario (ar -
tfeulo 1910 para los hechos ilfcitos y 2444 para hechos o actos-
1fcitos en meteris de arrendamiento ambos artfculos del Cédigo -
Civil).
: ¢) No estorbar ni emberazar de manera alguna el uso de 1s
eass ni variar su forme, Pare los efcctos: de 1n ley no =se :onsi
ders estorbo ni embarazo la molestia que asufra el arrendaterio -

nor la realizacién de las repardciomes que debn efectuar el -



arrandndor en los términos del incimo anterior reglementado en-
los srticulos 2412 fraceién 111 y 2414 del Cédigo Ciwil.

d) Responder de los daflos y perjuicios que sufra ol arren
datario como consecuencit de perturbaciones que por vias de he-
cho o por actoa jurfdicos suyos sufro el arrendntarfc #in tener
Justificacién legal; ya que tal conducta constituirfs un liecho-
ilfcito y por lo tanto estd obligado a responder de los daflos -
y perjuicios que origine.

e) Indemnizar al arrendatario por les dafios y perjuicios
que éste sufra por la privacién del uso proveniente de 1la ewic~
eidn de la cosa si actud de mela £§,

"Las obligaciones consignadas en los incisos & y e puede
englobarse en unn general consistente en gerantizar el uso o -
goce pecffico de 1ln cosn durante todo el tiempo del contrnto"ls

Si las perturbaciones. provienen de terceros que no ale -
guen derechos sobre le cosa srrendada, el arrendatario sélo ten
dré aceifn pera exigir de &stos los daffes y perjuicios que le -
originen y nn la tendrd en contra del arrendador, 8fn euando -
1ns terceros fueren insnlventes, y ademds la ley le da al arren
datarién el derecho de defender, como poseedor la cosa cbjeto -
del contrate.

£) Responder de los daios y perjuicios que sufrs el arren
datario por los defectos o vicios ocultes de la cosa, enterio -

res 2 la celebrecién del contrato.

15 Ob-cit. P. 163,



-48~

Pars que procedn la responssbilidad del arrendsdor se -
requiere que los wicios o defectos: ocultos o sea que no estén-
a la vista y que no haya tenido conocimiento 2e ellas. el arren
datario antes de la celebracién del contrato; que than le coa-
sa impropia para el uso convenido o0 el que sea natural & la =
misma y que sean anteriores a in celebracién del contrato o que
Bubiesen sobrevenido en el curso del arrendemiento, sin culpa-
del arrendatario. El arrendatario podrf pedir disminuecién de
1a renta o le terminacién del contrato segfin lo establece el -
articulo 2412 fracecién V y el articulo 2421 del Cédigo Civil.

g) Pagar les mejoras hechas por el arrendatarfo, en los-

siguientes cesos:

l.- Si se obligé hacerlo.

2.- Si se trata de mejoras Gtiles y por su culpa se res-
cinde el contrato, y cuando el plezo del contrato es indetermi.
nado, si autoriz6 el arrendstario a hncerlas y antes que &ste -
quede compensado con el uso de los gastos lhiechos da el arrenda-
dor por concluido el arrendemiento, en este caso y en el ante -
rior debers pegar las mejoras aun cuando se Bubiese estipulado-
en el contrato que quedasen en beneficio de la cosa mrrendzada.

B) Pager los daios y perjuicios originados al arrendatario
si no‘reapetn el derecho de preferencin por el tanto en los ca-
sos de enajenacién del bien arendndo o de la celebracién de un-
nuevo contrato de arrendamiento, siempre y cuando el arrendamien
to hubiere durado més de cinco sffos y el arrendatario estuviere
a8l corriente en el pago de sus rentas y hubie#re hecho mejoras -

de importancia a 1a fineca.
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E).~ OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

a) Pagar el precio cierto, esta obligecidén se desprende -
del concepto miamo del contrato como lo establece el artfculo-
2398 del Cédigo Civil,

Comq consecuencia de la bilateralidad y onerosidad de este
contrato les obligaciones y los gravdmenes de las partes deben
ser correlativos y por lo tanto, el arrendatnrio sélo esia ohli
gndo a pegar el precio desde el dfam que reciba la cosa arrenda
da salvo pacto en contrario. "En materia de arrendamiento de -
fincas destinadas o la habitrcién no puede haber pacto en con-
trario y por ello el arrendatario s6lo estd obligado e pagor -
la rentn desde el dfa en que reciba el inmusble objeto del con
traton18

No estard oblipado a pagarlo durente el arrendomiento si-
por easo fortuito o fuerzn mayor se le impide totalmente el uso
de la cosa y por dltimo si 35lo se impide en parte el uso tiene
dsrecho A una reduccisn del precio a juicio de peritos.

El arrendatario debe pagar el precio {que tambiéan recibe-
el nombre de renta) en el lugar, tiempo y modo convenidos y &6
lo 8i no hubo pacto expreso se aplican las siguientes reglas:

Lugar.- La case hebitacién o despacho del arrendatario.

Tiempo.,~Respecto de bienes muebles, si el contrato se ce-
lebré por términe fijo, sl vencimiento del plazo y si se cele-
bré por lapsos (nios, meses, dfas, etc) al vencimiento de cada

uno de los términos.

168 Ob-cit, P. 184,
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Respecto de bienes inmuebles urbanos, por meses:-wencidos -
si la rente excede de cien pesos, por quincenas vencidas si la-
renta es inferior & setente pesos, esten disposicién se encuen -
tra dentro del eapitulo 1V titulo sexto del arrendamiento de -
fincas urbenns destinades & le hebitacibén y no fue reformeda, -
ni expresamente derogade por el decreto que reglaments & estos-
contratos.

Por lo tento se considera que tiene mplicacién en los con-
tratas de finens urbanas siempre que no estan destinades & la -
habitacibn, va que los contratos en que se pacte este destino,-
1a renta debe pagarse en los plazns convenidos y n falta de con
venin por meses vencidos,

Modo. - Debe pagerse en dinero y si hay pacto expreso, en -
otra coan equivalente con trl de que sea ciertan y determinede -
v en caso de que debe pogarse en frutos y no se hiciere en el -
tiempo debide, est4 obligado & pagar en dinerc el mayor precio-
gue tuvieren esos frutros dentro del tiempo convenido. En los-
arrendrmientos de fincas urbanns para l» rentn s8lo puede esti-
pularse en monedn naclonnl,

b) Conservar 1la cosn, ésta obligaciép primarin de conservar
1a gosn, implicn lss siguientes obligecinnes secunderias,

Debe usar la cnss 8410 conforme @& lo convenido o o lo que -
natural’mente estd destinadn.

Dehe realizar ins renarnciiones de rquellos deterioros de -
pach imnartaneir que regularmente son causmdos por las persones
aue hrbiten en el inmueble y les pequefias reparaciones que exi-

ge el uso normal de la cosa,
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No puede varisor la forma de la cosa errendads sin consen-~
timiento del arrendador y si lo hace debe restablecerls al este
do en que la recibié cuando la devuelva, sjiendo ademfs de los -
dafios y perjuiecios que origine.

Debe poner en conocimiento del arrendador a la brevedad -
posible le necesidad de las reparaciones que le correspondn ha-
cer asf como cualquier novedad defiosa o usurpacién, bajo la san
eién de pagor daflos y perjuicios en caso de contravencién.

c) Debe indemnizar sl arrendador por laos perjuicios que -
sufre la cose errendada por su culpa o negligencie de sus fami-
liares, sirvientes o subarrendatarios o por su dolo.

La pérdida de ls cose en su poder se presume por su culpa
mientras no pruebe lo contrario.

d4) Debe devolver 1a cosn al término del contrato tal como
la recibi6é salvo que hubiere parecido o se hubiere menoscabadow-
por el tiempo o pnr ecrusa inevitable y se presume que la reci -
bié en buen estado salvo prueba en contrario.

Como no existe disposicién derogatoris en estn materie en
relacién al lugar de la restitucibén deben aplicarse las reglas-
generfles en materin de obligacinnes, esto es si se trata de -
bienes mucbles en el domicilio del arrendniario (deudor) y si -
de inmuebles el lugar de su ubisncidn.

F}.- LA TACITA RECONDUCCION.

Le tdcita recnnduceidn estd regulada por los ertfculos -
2496 n 2438 del CAdign Civil que al respectn disponen:

Si después de terminado el arrendemiento y su prérroga -

=i la hubn contindGe el arrendatario sin 2posicién en el goce -
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Yy uso del nredio, vy éste es rGstico se entenderf renovado el -
contrato nor otro afin como lo sefinala el artfculo 2486 del C6di-
gn Civil,

En el caso del martfculo enterior, si el predio fuere ur-
bano, el arrendamiento continuaré por tiempo indefinido, y el -
uérendatario deberd pagar la renta que corresponda ol tiempo que
exceda al del contrsto con arreglo s lo gue pagsba.

Cuanda haya prérroga en el contrato de errendamiento y -
en los easos que e hablan anteriormente cesan las obligaciones
otorgadas por un tercero para la seguridad del arrendomiento -
snalvo convenio en contrario.

En el artfculo 2486 del CAdige Civil sefiale la que en 1a
doctrina se denomina tdcita reconduccién, es decir 1la prérroga-
nor manifestacién tdcita de la voluntad, cuando el arrendador -
permite que el arrendatarioc continfie en el uso de la cose y -
aceptn el pago de la renta,

En la tfcite reconduccién existe pues un consentimiento-
tdcito que se deriva de hechos findubitables que demuestran la -
intencién en el arrendatario de continuar en el uso o goce de -
la cosa, y en el de arrendndor, de permitir que se continfe en-
esn situacién.

Tiene lugar la tdcita recondueccién, cuando se vence el -«
contrato de arrendamiento o su prérroga si la hubo, de tal mane
ra que se transforma de término fijo en término voluntario si -
se tretare de una finca urbansa o bien, se entenderA renovado -~

el contratov wor un affo mds, si el nredio fuere rfistico.
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Los contratos a tiempo indefinido o tfrmino voluntario -
que en todo caso su duracién no podré exceder del tiempo sefialedo
en 1a segunda parte del artfculo 2398 del Cédigo Civil aparecen
celebrados en esta forma ya que no existe un plazo fijo de durs
cifn por no convenir a lns intereses de las partes, las cunles-
en cualquier momento estan en aptitud de terminarle mediante los
requisitns que sefialan 1as mriiculos 2478 y 2479 del Cédigo Civil,

Estas circunstancias pueden apreciarse en la vida real, -
viéndose en elln situaciones econémicas contingentes y variables.

Por ello nosotros admitimos que es posible la existencia-
en estos contratos de operarse la tAcitn reconduccién una wez -
que se ha notificndo n la contraria la terminacién del contrato.

Los dos meses que impliecrR la espern legal para concluir -
el contrato, pueden cembiar la situacién que prevalecia a la -
Rora de llevarse a efecto ln notificaeién y nl realizarse el tér
mino que lo concluye, sucede en Ambas el interés de no acabarlo-
y entonces la ley deja las puertas abiertas a estas intereses -
contractunles para no nerjudicerlos, opernndo el consentimiento-
en esa manifestacifn tacita de la que desprendemos consecuencias
jurtdicas.

De conformidad con la Jurisprudencia de la Supreme Corte -
de Justicia de la Nacién "1ls thcita reconduccién sélo opers en -
los contratos por tiempo fijo y no en los: 1ndafinidos"l7 ¥ pera-

que opere se requiere que el inquilino en uso y diafrute de la -~

17 GONZALEZ GUTIERREZ MARIANO.- Apales de Jurisprudencie
Tomo XX1X Aflo V111 libro Ntm 2.



cosa srrendadu después del vencimiento del plrzo sefinlndo en -
el contratn v que no existe opasicibn por perte del arrendndor
Y 18 oposicién debe llevarse a cubo parn gque no opere la thci-
thr reconduccién, en el nlnzo de diez d{ns contadns n partir -
de la feche de vencimiento del contrato,

No tiene el alennce que genernalmente se le ha dado en -
e! <entidn de aue trascurridns los diez dias postericres al -
del vencimiento del pluze nactadn ancre frtalmente lao téecita -
recinduccidn, nues en las ejecutorins que lr integran no sc¢ -
advierte esa imierutividad, ya que en-dos de ellns se admitiéd-
gue 18 a4nsicién bechn por ¢l arrendadnr dentro de los cotorce
o quince dins imnidi& que onerara dicha fipure; luego entonees
1a inteleccitn que se imnone, roadico en que, ante el silencio-
del Chdigo Civil nara el Distrito Pederal, que no fija plazo -
nara que el arrendador exnresc =u onosicién, queda a In nrudcg
ein del juzpndor roreciarlo de acuerdo enon la neturrleza del -
arrendamiento y ¢an 185 rircunstancias especirles que rodecen -
Al c¢asn, Yy que el plaza de diez dfes mencionndo por la juris -
nrudencia es el minim? parn que pueda esinblecerse la presun -
cthn juris tantum Qe que ha npernds la técita reconduccitn, -
aresuncidn que nuede desvirtunrse atendiendo a las diversas -
circunstnncias que hegn voler lv parte interesads o bien o las
caracter{sticas especiules de cnda caso de thl suerte, que esc
inpso no es mhximo ni fatal para que se hagn la oposicién ne -
cesarinmente, pues entenderlo nsf{ es un error, porque en tndo-

crsa, si la voluntad del arrendedor se monifestarn después -
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del nlazn, corresoinderd nl juzpndor valorar esa oposicién con-
forme 2 elementos tales como la cenducte, observada por las -
partes y el mayor o menor impedimento que haya tenido el amrren-
dador para oponerse.

Podemos observar unn diferencia entre la tacita reconduc
etébn y la prérrogn, aGn cuando la prérroga y ls theitn reconduc
cidn de los contratos de arrendamiento tienen de com@n que el -
contrato préorrogado o reconducto sea de plazo fijo y ln conti -
nuncién de sus efectos después de terminade éste, tienen nota -
bles diferencins que 1as distinguen:

LA orérrnaa es un derecho que se da al ingquilino que cstﬁ
Al earriente en el nagn de sus rentas y si éste quiere hacer -
uso de é1 tendrd antes de aque termine el contrato, que convenis
1n exoresamente con el nrrendadnr o en caso de negntivan de éste
demandfArsele judicialmente y tal orérroga traténdose de finea o
urbana tendr4d por efecto que el arrendamiento continfie por un -
affo més, esto es, tiene un plazo fijo; en cnmbio“ln thcite re -

"
conduccifn no tiene que demandarla el arrendatario 18

simplemen
te se renlizr por Ian tnierancia del arrendndor de que el inqui-
lino continGe en el uso y goce de ln finconrrendadn, con ln cis
cunstancia de que en este ersn se realiza une prolonpacifin del.
contato con ' madificacidn legsl de ser por tiempo indefinido-

nero quednmas vivoes 1ns demAs nactas del contrato reconducto.

G).- LAS CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO.

13 MENA DE CASTRO JOSEFA.- Ejecutorin de arrepndamiento

sextn épocan, cuarta parte Vnlimen XXXV11
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Como el contrato es de ejecucidén sucesiva y de tracto -
sucesivo, es indispensable seflalar cunles son las causes de -~
terminaeién.

Establece el artieulo 2433 del ChAdigo Civil, el arren -
daniento nuede terminar:

1.~ Por haberse cumplido el plazo fijrdo en el contrato
o wnr estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendade,

2.~ Por convenio exnresa,

3.- Porwl.-xulidad.

4.~ Por resecisién.

5.~ Por confusién.

6.- Por pérdide o destruccién total de ls cosn arrendadn
por caso fortuite o fuerza mayor.

7.~ Por expropiacidn de la cosa arrendada, hecha por cau
sa de utilidad pGbliesn.

2.~ Por eviccisn de la cosa dada en arrendamiento.

Plazo convencional.- con la fraccién 1 del nrticulo 2493
encnntramnnss relacinnados 11s articulos 2494, 2485, 2486, 2437~
v 2438 del CAdigo Civil; 1la regla feneral la establece el pri-
mero de los art{culass seffalados, si el arrendamiento se ha he-
cho por tiempo determinadn, concluye en el die prefijado sin -
necesidad de desplucio. Si no se ha sefinleado tiempo, se obsez
varé lo que disponen los artfculos 2478 y 2479 del Chdigo Ci -
vil es decir nuestro CAdigo Civil adoptn, como regla genersl -
respecto a arrendamientos celebradns por tiempo determinado -

1a regla de que el tiempo del vencimiento inter pelada por ~
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el hombre; no hay necusidad de que el arrendador o el Arrenda-
tario interpelen al otro contratante o le notifiquen Rcerca de
1a terminereidén del contrrto, bastn con que el d{s determinado-
oue fue fijedo por los contratantes para que concluye el con -
trato, nara que el arrcndamiento autnmAticamente termine.

Pero eatn regal penernl tiene excepciones, no es una -
rerls absnluta va que el artfculo 2485 del CAdigo Civil viene-
A estrblecer lo sicuiente:

Vencida un contrats de arrendeamientn tendrd derecho el-
inquilinn siemare que este al eorriente en ¢l pngo de las ren-
tas, a que re le nrorrogue hasta por un aflo ese contrato, podrs
el mrrendador aumentar hastn un 104 la rents anterior siempre-
que demuestre que los alquileres cn la zona de que se tratn -
Ren sufrido un alza después de que se celebrs el contrhto de -
Arrendemicnto, esta regln se emplea si se tratan de locales co-

mercinles,
En enambio nara laocales destinsdos a casa habitacién se-

nodré prorrogar el arrcnirmiento hastan por dos afias siempre -
v cusndo =e¢ encnentre al enrriente en el pago de las rentas -
comn 1n establece el ertf{culo 2449-C del C4dign Civil.

El arrendadar »odrd incrementar anualmente la renta, -~
en su caso el sumento no prdrA exceder del 85% al incremento -
sorcentual fijade al salario minime gem ral del D.F, en el afio
en el que el cnntrato se renueve o prorrogue como lo seflaln -
el articulo 2448-D,

Podemns observar que el artfcule 2485 del Cé6digo Civil-

establece aue una vez vencido el c¢nntrato de arrendamiento y -



v si este se encucntrn al covriente de sus renins teadrf derecho
A Ya yrérrapn de contrate hastia nor un aflo mds, pero Atemdiendn-
& la jurisarudencia sednln:

Que el derechn concedidn al arrendatarin para pedir que ~
se srorrague el arrendamientn par el términa de un aflo debe ejer
citarse cuusndn tndavwfe estd en vigar el contrato, "porque lo que
no existe no puede nrorrocnrsc"'.'9

Cancluiremas diciendn que si 1a pretencién del nrrvendata-
vio de nrorvogar el contrato el cunl nn debe haber concluido en-
el momento en que se ejercite el derechn de prérrogn, yn que de-
lo contrario la pretencifn seria impracedente, en virtud de que-
shln se vuede nrarrspgir un contrate cuandn aGn se encuentra vi -
gente,

Sepundn regla.- Nn se tratn va de un enntrato de arrenda -
mients con un nlazo convencional determinado, sino que el contre
in se ha celobradn nnr tiempo indefinide enctonces se aplican -
las reglas de lns articulns siguientes:

2473.~ Tadns los Arrendamientos, sean de predios rGsticos-
o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente -

determinado, concluiran a valuntnd de cualauiera de las partes

eontratantus, nrevio avisa u 1s ;trn parte, dado en forma indu -
bitable con dns meses de Antiripneiébn si el predio es urbano, -
v con un aln =i es rastico.

2479, F1 articuln 2479 del CAdign Civil dice que dado el-

avisn n que Se refiere el artf{culn anterior, 1 Arrendatorc -

19 "pénlicve 1937 2da parte, salas, Vol 1 tesis 233 P.P. 425
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del predio urbano estd obligado & poner cédulas y e mostrar el -
interior de 1a casa a lof gque pretendan verla.

2.~ Por convenio expreso.- Esta es la segunde manera de -
terninar el arrendamiento; no es un caso especifico de termina ~
cibén del contreto de arrendamiento, sino que lo es de cualquier-
contrato.

"lo que el acuerdo de voluntades puede crear, también -
lo puede destruir!an

3.~ Por nulidad.- Es una causa de terminecifén de cualquier
ohligacidn no séla de un contreto; no es luego, una ceus2 espe -
cificae, sin embargo tiene interés porque tratdndose de un con -
trato de ejecucién sucesiva no produce efectos retronctives sino
cesan sus efectos.

4.~ Por rescisién.- el artfculo 2489 del Cbdigo Civil -
que dice que el Arrendedor puede exigir la rescisién del coatra-
to:

l.~ Por faltn de pago de las rentns en los términas pre -
wvenidos en los articulos 2452 y 2454 del Chdigo Civil.

2.—- Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto -
en 1a fraceidn 111 del articulo 2425 del Cédigo Ciwvil.

3.- Por subarriendo de lan cosa ean contravencién e lo dis-
puesto en ol artfculo 2437 del Chdigo Ciwil,

Se estsblene una regla espscial para rescindir el arren ~

damiento que aparece en el articulo 2499 del Cédigo Civil para -

20 Ob-cit. P. 331 :
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los casos del uarticuls 2445 del Cédigo Civil, el arrendatario -
pndrA rescindir el contireato cuando 1la pérdida del uso fucre -
total, y atn cuando fuere narcial, si la reparacién durare més-
de dos meses; se refiere 2 1n pérdide de uso por perte del arren
datario motiveda en reparaciones.

Afiade el art{culo 2491 del C6digo Civil, si el arrendn -
tario no hiciere use del derecho que phra rescindir el contrato
le concede el articulo anterior hecha la reparacién continuaré-

en el uso de la cosa pagnnde 1ln misma renta haste que termine-

el plazo del arrendamiento; es decir el arrendatario picrde el-
derecBo de pedir la rescisién del contrate, es un cnso de pre -
clusién de derecho.

La hivAtesis que prevee el articulo 2491 del Céhdigo Civil
es la siguiente:

1.- El arrendatarin Ba perdido el uso, sea total o percial
mente nor causa de reparacinnes.

2.- Esa pérdida de uso total o parcial ha durado més de -
dos meses.

Podemos observar que el derechn que tiene el arrendatario
es pedir la rescisién del contrato, pero si el arrendador reali
zs la reperacisn antes de que el arrendatario haya pedido la -
rescisifn del contrato, éste ya no podréa pedirla sino que dice-
el articulo 2491 hcchas las reparaciones continuaré en el uso -
de la cosa.

f.— Por confusidn.- Para que pndamns entender la figura -
de 'a econfusién ienemns que hecernos una nregunta 7qué debemos—

entender vor confusifAn? que el Arrendatario llegue a ser due -
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flo de la cosa, en realided tampoco la confusién es una causa -
especffica de terminacién del contrato de ﬁrrendnmiento, sino-
de cualquiera obligreién.

6.-Por pérdida o destruccifn total de la cose arrendada por
cnso fortuito o fuerza mayor.

Es una causa de terminaéién de las obligaciones por lo tan
to tsmpnco es una causa especificn de concluir el arrendamien-
to.

T.- Por expropincién de la cosa arrendada hecha por causn-
de utilidad pdablica.

El artfculo 2417 del Cédige Civil dispone lo siguiente:

S1i la transmisién de la propiedad se hiciere por causa de-
utilidad ptbliea, el contrato se rescindiré pero el arrendedor
¥y el arrendatario deberédn ser indemnizados por el expropiador-
conforme a lo que esthblezca la ley respectiva,

El articulo anterinor es una excepcién a la regla que sefia-
1n el artieulo 2479 que dispone si durante ln vigenecia del con
trato de Arrendamiento por cualquter motivo se verificare lo -
transmisidn de 1R nroniedad del predio arrendado, el arrenda -
mirntoa subsistird en los términos del contrato. Excepcién a -
esta regla es la causa de exnropincidn pablica.

3.~ Par eviccién de 18 consa dada en arrendamiento.

Observaremos que en realidad este fraccién del srticulo 2483
del Cédigo Civil es una excepeién 2l artfculo 2409 del Cédigo -
Civil, pues bien cunnda este motivo que exige cl artfculo 2409-
he sido 1n eviceidn no subsiste el contrato de arrendamiento.

Pero, en realided esas causa de terminncién estd mal expresa-
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da, paraque hay ciertns cnsos que nn quedan comprendidos en esto
fraceién,

Como par cjemnln en el artfculo 2493 del Cédigo Civil se
refiere a ntre situacidn que tAnmpoco quedé incluida en al artfeu
lo 2133 fraccién V111,

Si el usufructunario no manifests su calided de tal al ha-
cer el arrendamirnto, y por haberse consolidado la prapiedad -
con el usufrueto, exige el propictario la desocupacién de la -
finca, ticne el arrendatario derecho para demandar al arrendodor
1n indemnizacidn de daflos y perjuicios.

El artfculn 2495 del Cédigo Civil sefiala que si el predio-
dado en arrendamtento fuere ensjenndo judicialmente, el contra-
tn de arrendamientn subsistird a menos que mparezen gue se cele
brs dentr; de lnos 617 dias anterinres al secuestro dé la finca -
en cuys caso el arrendamiento podrd darse por cancluide.

En renlidad este artfculo nn hace sino mplicar al arrenda-
mientn le regla del artfculo 2163 del Cddigo Civil en muteria -
de accidn paulinns o revocatoria de los actos celebradns un -
fraude de acreedores se presume que ese arrendamicnto celebrado
dentro de los 6" dfas anteriores sl secuestro fue exclusivemen-
te pnra excluir derechns sobre el embargo de ese bien y en estos
condiciones se considera que ese bien y en estas condicinnes sg
considera que ese contrato fue heche en fraude de nereedores -

y debe anularse, Es la regln genernl,
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LA RENTA CONGELADA EN MEXICO.
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A) .~ DECRETO DEL 8 DE MAYO DE 1946.

Uno de los problemas mfs agudos que enfrents México es —
el problema habitacional, este fendmeno no solamente ze obser -
va en el Distrito Pederal, sino que también se presenta en la -
meyorfa de las ciudades importantes del interior de la Repdbli-
c.

"Podemos observer que el problema habitncional en México -~
surpe cuando Aparece una ley de emergencia que congela los con-
tratos de arrendamiento como una medida trnnsitoria'.‘z1

En México al ocurrir dicha emergencia se conpelaron las -
rentsas de 1as casns deelarfindose prorrogndos los contrntos de -
arrendamiento que estaban en vigor.

Pueron en total seis decretos exnedidos; tres decretos -
fueron exsedidos por el Prcsidente de la Reptblica en ejercicio
de sus fecultndes extrnordinarias y los otros tres decretos pos
teriores fueron expedidos por el Congreso de la Unién, una vez-
terminadn 1lm guerrva.

l.os tres decrectos Presidencimles de refevencin fueron los-
sipuientes:

1.- E1 oriner decretn fue el 17 de julio de 1842, este de-
ereto conreld unicamente las rentns, pero no los contratos de -
1as srrendamientns vipenten, destinndos para casns o locnles -
de=tinrdns a2 habitacién comanrando 1ns necesidades de alimentn~

cidn A lar e alnjnmiento, declaréd nules los rumentos de dichni

21 LOY GRACIAN J. ANTONIO.- Los dccretos de congelacinn de ren-
tas. p. 4 Revista Juridica Nuevas Generaciones de¢ Abogades

430 1 Xim 47 agosto 1° de 1950 México, D.F.
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rentas; as{ como se impusieron multns de 12 veces de aumento del
alquiler respectivo.

Este decreto 86lo tuvo wigencia en el Distrito Pederal -
amplidndose a los territorios federales, por decreto del 19 de -
octubre del mismo effo.

2.~ El segundo decreto fue el 24 de septiembre de 1843, -
en este decreto se continué con la congelseidén de reatas, pero -
expresamente fueron prorrogados los contratos de errendemiento -
de locales o casas destinados a habitseién por todo el tiempo -
de la durecién de la guerra, se impusieron multas a los infrac -
tores del decreto, también sc declararon nulos de plenoc derecho-
lcs sumentos de rentas, en este decreto se suspendieron varios -
articulos del Cédigo Civil y se modified ol articulo 2483 frac -~
cién IX para exigir ratificecién ante autoridad sdministrativa -
psra dar por terminados por mutuo consentimiento los contratos -
de arrendamiento sujetos a dicho decreto.

Se previno también que s6lo serien aplicables las dispo -
siciones de dicho decreto a las casns, locales, viviendas o de -
partamentns destinndos para la hebitacién de los inquilines y sus
familiares prorrsgandose postoriormente los contratos de sarren -
damiento de aquellos locales donde se expendieran articulos de -
primere necesidad tales como tortillerins, pansderfas, cernice -
rias, lecherfas, miscelénees, recauderfas etc.

3.~ El tercer decreto fue el 6 de enero de 1945, este de -
creto sirvié de complemento Al anterior; agregsndo los arrenda -
mientos de los locales en que de hecho existieran cierxtos giras-

comerciales de diversos artfculos de primera necesidad y decls -
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ré subsistentes los dos decretas anteriores.

En su artfculo 7° se establecié que lea leyes y disposicio-
nes relatives a los caontratos de arrendamiento, quedarian vigen-
tes hastia gue por una ley posterior fueran derogadas.

Al terminer la guerra, por decreto del Congreszo de la Unibn
el 28 de septiembre de 1945 se levanté el estrde de suspensién ~
de garantf{as pero por decreto del mismo Congreso el 28 de diciem
bre de 1945 se nrorrogd la vigencia de laos tres decretos mnterio
res relativos 8 la cnagelacién de rentas y la prérroge de arren-~
demientns de lncales o crsas destincdas a habitacién o destina -~
dos 8 nroporcionar ciertos arti{culos de primera necesidad.

Posteriormente surgleron tres decretos sucesivos del Congre
50 de la Unidn gque san los siguientes:

Decreto del B de mayo de 1846 que establece:

Axrt.l.- Los precios de los srrendamientos de las casas o -

locales destinandos:

8) .~ Exclusivamente s hahitrcifn del inguilino y de sus fa-
milinres.

b} .~ Lns ncupados por trabajadores a domiecilio.

¢).~ Por talleres familinres, no podran ser aumentades y -
1ns plrzns de las arrendemientns se considernrdn forzosamente -
nrarrngedos en beneficio de los inquilines por tode el tiempo -
que dure en vigor el presente decreto.

Se exceptlan de lo dispuesto en el pdrrafo anterior, los -
precios de errendamiento de tnsas o lncales cualquiera gue sea -

su destinn, superiaores n trescientos pesns mensuales,
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Art. 2.— En ceso de mejoras & una propiedad gque Justifiquen
un aumento de rentas, se requerird sutorizacién judicial previe-
que las justiprecie y que se tramitara en la visa sumarie con la-
intervencién del Ministierio PGiblico, quien ser& considerado como
perte.

Art. 3.- Las casas o locales & que se refiere el articulo -
primero en caso de nuevos srrendamientos por desocupacién, debe-
rfin rentarse al mismo precio que el estiputado en el fltimo con-
trato.

Art. 4.~ El gobierno del Distrito Federal, por conducto del
6rgano que determine, conocerd de las violuciones al presente -
decreto, sin perjuicio de la intervencién de la Autoridad Judi -
cial en 1ns casos de su competencia e impondré a los infractores
une multae igual el importe del aumento de los nlguileres o erren
damientos calculadns en el peridde de un niin,

Art. 5.- Las disposiciones dél presente decreto son de or -
den pfiblico y por lo mismo, no pueden ser renuncisdes en perjui-~
cio de lns inquilinos.

Cualquiers estipulacién que se haga en oposicibn a este De-
ereto, no producirf ningln efecto legal.

Transitorio:

UNICO.- El presente decreto entrerd en vigor el dis de su -
publicacién en ¢l Disrio Oficial y tendrfd unm vigencin méxima -
de dos s3¥os, quedando facultndo el Presidente de la Bepéblica -
peara anticinar la terminrcién de su vwigencie si las condiciones-

generales del Distritn Federal as{ lo requieren.



Podemos ver gue en este deereto disponc guc uo se aumentems
los precios de los arvendeamicntos dc ecasss o localus, as{ coma -
todos los contratos ac proarrogrrén forzosarente como un benefi -
cio de los inquilinns,

%st. Adecretn fuc elahorrdn como una aroteccibdn al inquili -
no va gue esi.: =e nublich un nfo despuds de terminada la guerra-
¥y nor ln tarto no nermitid que las secuclas de la conflagrrcién-
mundial siruieran afectandn ceonromicamente s la ciudadanfa Mexi-
cuna,

En dichn decretn también encontranos qur las rentes que se-~
congelaran Gnicimente fucron las de viviendas populores, yn que-
sus inguilines pnpaban une renta menor de §3N0.00 pesos measue -
les, en cembio les viviendas que sus rentas fueran mayor de -
$301.00 pesns, el decceto an las ampard porave estas viviendas -
nn estaban destinndas a hacer tiviendas populares.

En ennclusidn poderas nensur que el decretoa solamente se -
canstituvAd nara avidar f 1a ~luse sncinl més negsesitndn que en -
terminis vencrales se constituye par la cinse obrere de nuestro-
nais,

B) .- DECRETO DEL 39 DNE DICIEMBRE DL 1948,

Un antecedente al decrrta de 1948 fue el decveta del .10 do-
diciembre de 1947 el cual Aisponfe gque no podrian ser sumentries
las rentas de las casas o lscules destinndns & los usos que se -
flalaba el decreto onterior, as{ como que los plezos de arrends -~
mientn se consilerarfan forcsosamente prerropndos hasta por un -

afio en beneficin de las inquilinos.
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Pinalmente se expidié el 30N de diciembre de 1948 el de -
creto de congelacién de reantas que actuslmente nos rige, nombran
do 2 este como Decreto-Ley, que detlars lo aiguiente:

El H. Congreso de la Unién, se ha aerwido dirigir lo ai -
guientes

Art. l.~ Se prorrogan por ministerio de ley, sin altera -
eifn de ningune de szus clafisulas amlvo que dispone el art;culo -
siguiente, los contratos de arrendamiento de las camas o locales
que en seguida se mesueionan:

8).- Los destinados exclusivamente & hahitrei6n que oecu ~
pen el inquilino y los miembroa de su familia que wiven con #1.

b).- Los oeupeados por trabajadoras a damicilio.

¢).~ Los ocupados por talleres.

d).~ Loa destinados e comercio o industrias,

Art. 2.~ No quedan comprendidos con la prérroge que eats -
blece el articulo anterior, los contratos que s refieram:

I.~ A cesas destinadas para hebitacién, cuendo laa raoteg
en vigor en la fecha del presente decreto sesn mayores de trocien
tos pesos.

IX.~ A las casas o lockles que el arrendador mnacesite -
habiter u ocupar para entablecar en ellos une industrfa o comer
eio de su propiedad previa justificaeién ante los tribunelea, -~
de este requisito.

Art, 3.~ Ln-u rentas estipuladas en los contratos de arren

damiento que se prorrogen por la presente ley, y que no hayan sido
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oumentadae dcnde o) 24 de julin 41942, poldrén scrlo cn los -
aiguientes teeminns: - ]

£).- De w’s e cirn n “ascieitos sacos Masta un 10€

b).- e mis de loscientos. a tecscientns nesos hasia en un -
15%,

Lus rentas cie nn excedan de cien nesos nn padrin ser rumen
tados.

Los sumuntos que estublece e¢ste artfcule no rigen parn lo -
anles destinrdns u comercio o industrin, cuyas rentas quednn con

reledas.,

Art.

- L prér-ags & gque rfe refieren los ecticuloes ante -
riores, na priva n los arrendadnres del derecHo de pedir la res-
eisién del contrato y la desacupnridn del predio en lonz cnsos =
nrevicstes pnr el artf{culn 7° dnr ecs9tn ley.

Art. 5.- En lns casas nrevistns en el ineiso 20 del Art. 2¢
lns arrendntacias tenirfu lerechn o wna compensaciébn por la dese
cunreifn de' 'azal sr-endada gue ennsistird:

0).- En el imnarte el alquier ic fires mc-es, cunndo el -
arrenda~ients scu de un *nenl dsstinnde a habitnreién.

b).- En la rantided que fijen las tribunerles competentes -
tratdndose le 'oonles destinades n comercin o industria, toasnie
en econsiderncifdn las siguientes cleacntos:

Los guantes que bubieran ragrdn el nrrendatario, el crédi -
to merveantil de gne ¢éshe goace, la dificultad de encontrar nuevo-
lacal y 1lns indemnizacinnes que en su caso tengr que pagar & losg

trabajedares r =n servieio, sanfarme a 1o resnlucién que dicten-
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las autoridades del trabajo,

Art. 6.~ Cuando el arrendedor lhagn uso del derecho que le -
concede el inciso 29 del articulo 29 deberd hacerlo saber al -
arrendatario de una manera fehaciente, con tres meses de antici-
pacién, si se trata de casa habitneidén y con seis meses, si se ~
trata de estahlecimiento mereantil o industrial.

El arrendnfnrio no estard obligado n desocupar el local arren
dado, en los planzos fijndos en el pérrafo anterior, mientras el-
nrrendador nn garantice suficientemente el pago de la compense -~
eifn 8 que se refiere el artieculo 5°.

Art. T.- Procede la rescisidn del contrato de arrendamiento-
en 1ns sipgnientes cnsas:

I.- Por falte de nego de tres mensunlidedes a no ser que el-
arrendatario exhiba el importe de las runtns adeudadas antes de-
que se lleve a caho la Ailigencia de lanzamiento.

IL.-Por el subarrendsmiento total o parcial del inmueble

El
s
-]

consentimiento expreso del propietnrin.

TII.-Por traspsso n cesién expresn o theita de las derechas-
derivrdos del contratn A¢ arrendnmiento sin expresa conformidad-
.dnl arrendador,

IV.- Por destinar el arrenlatsrin, sus familinres, o el sub-
arrendntrria, el lacal arrendadn o usns distintos de los conve -
nias en el cantrnto.

V.- Poarque el arrendataria 2 cl subnrrendstario lleven a -
caba, sin el cansentimieata del pranietarin, obras de tal antu -

ralezd que alteren substancialmente & juicin de peritos, lns -
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VI.- Cuandn el nrrendamiento, sus femiliares, sirvicutes-
n subarrendntario crusen dafins sl inmueble arreninda que no sean
1n consecuoncin de =u uso noraal,

¥II.. Cuands 1n mayorir de los incuilines de una casn so-
Héiten cnn cBusn justificada, Azl arrendador, la resecisién del-~

contrats de arrdndamiento respecto de alpuno o algunns de los

inquitinns.

VIII.~Cunndoe 1la finca se encucntre en estndo ruinoss que-
haze necesarin su demalicifn tntal o purecial a juiecio de peritos

IX.- Cuends las coandiciones snuiterins de la finca cxijen
su desocupacitn a juicio de las autaridades sanitarias,

Art. 8.~ La rescisién del contrate por les ceusas previs-
tns en el articule anterior, no dn derecho al inquilino nrl pago~
de indemnizacién alguna,

Art, 9.- Serédn nulns de plenn dereche los econvenias que ~
en algunn farma mrdifiquen el cantratao de nrrendamients, con
entravencisn de las disprmicinnes de estn ley. Por lo tantn, -
no roducirdn ningan efccto jurf{dico 1las documentss e crédito -
susceritas par las inquilinns con el objetn dAe pnger reatas meyo-
res que las autorizadas en ests ley.

Transitorins,

Art. l.- La preseate ley empezarfi a regir desde el prime -
ro de enero de 1949,

Rrt, 2.- Queds derognde ¢l decreto del 3] de diciembre de-

1947 publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo mes y aflo ~
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que congelé las rentas de las casas o locales destinedos & habi—
tacién.

Art. 3.- Se derogan los artfculos del Cédigo Civil y céas
go de Procedimientos Civiles que se opongan & las disposiciones-
de la presénte ley. ’

Art. 4.- Los juicios y procedimientos judiciales en trami
tacién que tengen por objeto la terminacién del comtrato de arren
damfento por haber concluido el plazo estipulado y que estén com
prendidos en el artfculo 1° de estn ley, se sobreseerén, sen -
eunl fuere el estrdo en que se encuentren.

Art. 5.- Los procedimientos judicieles o administrativas-
nendientes de resalucién ante las autoridades correspondientes -
142 interesadns pnadrfn hacer valer los beneficios gue les conce-
de ln presente ley.

Mnalizando el decreto del 30 de diciembre de 1848 podemos-~
observar que tuvo como finalidad prorrogar todos los contratos -
de arrendsmiento ceclebrados con nnterioridad a la expedicién del
decreto y cuya renta no excediere de 8 300;00 pescs mensuales.

Otra de sus finnljdades fue el de someter un proyecto de -
lev que regule en forme definitfva los arrendamientos urbanos, -
pernitiends un aumento mnderndo, y aque se estima justo respectn-
de casas o lacales cuyns rentas hoen permanceidc congeladns por -
decre*ns anterinres, congeléndosc a la vez, lns rentas de los -
incales destinedns n comercins o industrias que hasts ahora han-
nndids fijarse libremente. '

Al congolnr lns rentas de las cnses habitncién y cnmercio-



el leqislninr erevéd imsetir en una farme indirects que las pra-
2uctares v exrenledares de articulas de nrimera necesidad, con-
el negtextn de L- elevacidn del areein de 1a rentn, vendiersn -
las artfculns de ari«err necesidad o an orceeio nlis alto, cor -
detriments del nresunuesin de la clusge necesitada, por lo gque -~
el ‘agls’adar ‘ratd “a ian~uer nedidas disciplinariuss en moaterie
inquilinaria ~ara nroteger ln na nlza de Las prer~ios de los -
erticulas fe aprimera neccor idad,

La aqnuricidn Ae? deerets da 1948, no solurinné el px:oblg
ma habitacianal sina 12 azravéd eni, funestas caneccucncins: no -
sAlo pare los juacuilinos siuo pare 123 mismns capitalistas que-
te iavierten en 1o a:*unlided ni un centrvo en la industria -
de 1a construcciédn; pnestn que tal estnde de cosas les reportan-
crandes verjuieias o sus intercvses y preficeren yuardar innc‘ive

su cunitrl,

Par ntra novrta, el -rescate decretns ndolece de anticon.

s

4geiantlidel v gue se vialan las pa-anti{as individunles ntor -
radas nir la Nanstituridn v eoncagreds en su artfeulo 17%9; la -
intencidn el srcscnte daciitn fur herha para beneficio exclusi
va de l1% ingqui’ians ean el tonavcuen‘e desamprra porn los nro-
nictarins,

"Debema+ tamar en ~uentr que lo concelacién de rentas es-
una invencién ecurnper par: L esenrsez d» habitaciones comy con-
anca-ncin ‘le les destruccisncs fe lar eiaiedes vietirns Je las.

s 22
banbardens acasionrdas pnr la gnerrn® =<

in eronpolneidn de rentas en la le-

22 VALDONADD S,

:islreifin Mexicana. A, T2 Revista Juridier La Justicin Towne-

XX N1 262 Jnare de 1980
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En México, las demaliciones llevadas a cabo por el Gobierno
del Distrito Pederal en los barrins Rumildes, no s6lo con el ob-
jeto de una modernizecién sino por necesidades urgentes de trén-
sito urbane y de higienizacién determinaron la gren escasez de -
hebitrcién para le clase media y pobre, y en lugar de que el go-
bierno buscara otra solucién legal y de acuerdo con la ciencia -
econémica y los principios: que deben regir el buen gobierna de -
una ciuded, no se le ocurrif otra cosa que cchar mano a2l estilo-
europeo de la precipitada y dictatorial medide.

Deciamos anterisrmente que dicho decreto es anticonstitucio
nal norgue va cn cnontra del fundemenio racional e histérico del-
principis de genernlidad consagrads en el Articulo 13 Constitn -
cinnal que dice:

"Nadie puede ser juzgada por leyes privativas, es decir -
por leyes que no tengan el cardfcter de general"”

Como podemns obaservar las carncter{sticas que debe tener -
una lef es que deba ser justa en su prineipio y genersl ¢n su -
abjetn, parn ser justa debe ser igunl para todos los miembrns -
de la snciedad, debe ser general en su objeto castigando o pro -
tegiends o las miewbros dc ln mismn, puer de ntro modo degenern-
ria en privilegin.

Par atra parte, en la exposicidn de mativos de¢l Cédigo Ci ~
vil se dicu:; Fs orecisn que el derccho nn constituyn un privilc=-
gin 2 un mcdin de daminacisn de una closc sahre ntra.

El decrcto de congelncisn de rentas de 1913 es una ley pri-

vativa que viala las derechos de igualdad jurfdica consagrados -
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sor el Hrf[cﬁlo’iﬂ Constitucianal, »nuests que en ¢l nn2 puedea -
amprrarse todos 'ns inquilinns del Distrits Federal, sinn los —
que ten<7an un contrato de nrrendaniento celcbroio con fecha -
anterinor al 24 de Aiciembre de 1943 v cuya rentd mensunl no seu
maynr de $ 3M.N" nrsns mensueles, ni los mismos propietnrios -
pueden wcogerse a 1ichn decreto pues no obstsente lo que previe-
ne ¢l artfcule 339 del CAdizo Ciwil que establece que cunrlquier
propietnrin de unn cosa puede pozar y disponer de ells eon las-
Vimitueiones v mordalidades que fijrn les leyes; en el presente—
casn, un es nnsible la rerlizacidn de dicrn nrecentn, puee el -
lecritn Qe referencis vone una =erie fe nbetérulns hacivndo que
el mismo nronietario tengn gur limitar las atributes gque le con
cede ol derrchn de arapiedad.

Por ntro lade, vemns que es uns ley privativa gue carece
de igualdad juridica psrque los inquilinos con rents menor de -
$ 39N.90 peses ¥ ruye contrato hava side celebrado con posterio
dad n la fechm de exnedicién del decretn, no pucden ncnger<e -
Al beneficia de le congelaci6n de rentne v las propictarins de-
Bienes inmucbles cuyns contratss de arrendnmi-nto hayun sidn ce
lebradas con nasterinridad a la fechr del decreto de congelacién
de rentas nn tiencu las earras impuestss & las que 8i tienen -
contratns can rentas congelrdes, vialendn por lo tento la zaran
t{a 1r iruallad juridiea coneagradn por el art{culo 13 Constitu
cinal 2 gue nns hemas referido.

€).- DETRITO DZL 16 M NOVIEMBRE & 1937,

El Zangresa de los Estndns Unidlos Mexiennos dezretn:
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Primero.~ Se nutariaas 1ls instrumentacién y ejecucién de-
un progrima de adquisicién, por purte de los ocupantes, de las-
wiviendns y locales comerciales que estén integzados e é;tns -
‘preferentemente aquellas que gquedaron sujetas al régimen de ren
tas congeladas derivados de los decretos del Honorable Congreso
de le Unidén publicedns en el Diario Oficinl de la Pederacién -
el 2 de movo de 1946, el 31 de diciembre de 1947 y el 30 de di-
ciembre de diciembre de 1934,

Sepundo.~ El nrograma tendrf enmo objeto finanecier & loi
ncusanses de las inmuebies seflalndos en el articulo enterior -
de este dcereto finicenente la adquisiciédn, 1a eseriturncién y -
demfs pastns relativos nor estns conceptos.

Tercero.- En los inmuebles se constituird el Regimen de-
Propiedad en condominio, en los términos de lu legislacién contn

Cuarto.- El fideicomiso Pondo Necional de Habitacinnes -~
Populares destinard unn linea de erédito hasts por cincuente -
mil millones de pesas, recursos que serfn autorizndos por la -
Secretnrir de Programacién y Presupucsto.

Quintn.- Las fandns crediticios a que se refiere el -
articulo anterior serfin ntorgndos por el citndo fideicomiso al-
fideicnmiso de vivienda; Desarroiln Sancinl y urbano, Entidand -
Parnestatal =ectarizada al Departamentn del Distrito Pedernl.

Sextn.- Fl Comi4é Técnico v de Distribueiébn de fondos -
del fideicomisn de vivicndo, Denarrolle Sacinl y Urbano, creord
un subeomité nperntivo del progrome a que fe refiere este decre

to que vstnrd integradn:
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1.~ Por el Departamento del Distrito Federal através de:

e).- El Secretario General de Gobierno quien tendré vato
de calidad y presidird el Subcomité Operativo dol Programs.

b).- E1l Oficial Mayor.

e).~ E1 Molegado del Deportanentn del Distrito Federal -
de la circunscripeidn en la cual se encuentre el inmuehle.

2.~ Por el Sector Desarrollo Urbeno y Ecologfa a través-
de:

2).- El Director General de Polftica Yy Coordinacisn de -
Programas de viviendo; l

b).- El Director General del Fideicomiso Ponda Nacioanazl-
de: Hahitrciones Populares.

c¢).- El Coordinador Ejecutivn del fideicomiso Programe -
Emergente de V{vienén, Fase YI, los miembros propietarios del -
Subcomité Operativo del Programa, podrén mombrar a sus respecti
vosg suplentes.

Séptimo.- El Comité Téenien y de¢ Distrihucidn de fondos—
del fideicomisn de viviende, Desarrollo Sacisl y Urbana, desig-
naré a propuestn del Subcomité Operstivo del Prograra a que se-

refiere este Decretn un Coordinadar Ejecutivo del mismo,

Octown,- Las Delegaciones del Departamento del Distrito-

Federal ahrirfin una oficina encargnda de recibir las solicitudes
de crédito las gue una vez coavalidadss por ellss de conformidnd
enn lns regles de operncifn que se expidan, serdn remitides ol -
Cnordinednr Ejecutivo del Programa.

Noveno.- Las snlicitudes # que se refiere el art{culo -



ESTA 12558 CEBE
0. SR pE U BISUITED S

anterior serdn nresentadas por el Coordinador Ejecutivo ante el-
Subcomité Operativo del Programa, para su aprobacién.

Décimo: El crédito & otorgar para cada adquirente serd -
por un mAxime de $§ 1,691,N10,7 de pesos cifra que podréi ser mo-
dificada por el Comité Técnico y de Distribucién de Fondos del -
Pideicomiso de Viwiendn, Desarrollo Social y Urbeano.

Décimo Primern.- El Departamento del Distrito Federal dr-
rd e estas operacliones los mismos apoyos fiscales y administrati
vas que ntorgh n los programas de reconstruccién.

Décimn Segundo.- E1 Departamento del Distrito Pederal ce-
lebrard eon In Secretoria de Educnciéan Piblicn y con los Institu
tns Nacionales de Bellas Artes v Literature y de Antropologia e~
Histaria, convenins de convrdinncifén cuyss bases contemplen las -
facilidades necesarias prrea dar cumplimiento 21 programn de yue-
se trata en el Ambitn de las atribuciones de dichas Dependencias
v Entidades.

Décimo Tercero.- El Depnrtamento del Distrito Pedernl pro
moverA y en su caso celebrard un ennvenic de cplahurnciGn con -
el H. Tribunal Superinr de Justicia del Distrito Pederal con el-
objeto de¢ agilizar los procedimientos instaurados ante los tribu
nnles de Justicia del Pucro Comfin que involucren los inmuebles -
ane puednn ser mnterin 1el Progrnma.

Décimn Cunrtn.- El Nepartamento del Distrito Pedernl pro-
maverd 'a particinaciAn de lns diversns orgnnizacisnes de profe-
sf{anrles parn cnncertar convenins rn 198 cunles se coadyuve a -~

148 lagras del Prvpgramn que se nutoriza,
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Transitorios.

Primero.- El presente Decreto entrard en vigor el din si-
guiente de su yu‘xblicncg.’m en el Diarin Oficial de la Federaciébn.

Segundo .~ Publiquese en ls Gacetn Oficiel del Departn -
mentpldel Distrito Pederal.

Tercero.- El Departamento del Distrito Pedaeral expedirf -
en un lapso no mayor de 17 dfas hdbiles, les bases y reglas admi
nistrativas para la operacién del Programa que se ntutoriza.

Analizando dicho decreto podemos encontrnr que su base -
juridica estd apoyada en el artfcule 4° pdrrafo cuarto de la -
Constitucién que nos dice:

"Toda Temilia tiene derecho 8 disfrutsr de vivienda digaa
vy decorosa, La ley establecerd los instrumentos y apoyos necesa
rios a fin de alcanzar taol nbjctivo"z?

Por lo tento este decreto apayfindonse en el articule men -
cinnado de la Constitucisn trnta de solucinnar la eseascz de vi-
viendla que existe en el Distritn Federal provocada por el ritmo-
de crecimientns de la noblreién.

En el Distrito Federal 1la falta de vivienda constituye -
una de las apreminntes socinles mAs importantes, ya que l¢ vi -~
vienda constituye un aspecto fundamental del urbonismo y de 1la -
planencibn de los asentamientns humnnos, puesto que estd vineu -
lada con las problemas mAs amplios cn estn materia que debe -
efrontnr una de las cindades eoan mnyor densidad demogrédfica en -
el mundn. En cse sentido, debe concebirse a la vivienda no sélo

en cunnto n su uss enmn innueble, sinn también en su dimensién -

23 CONSTITICIOLN POLITIC? DE LOS ESTADOS UNIDIS MEYICANGS.
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coms elementa generndar de Adesarrnllo par su relacién con las -
actividades ecnndmicns, sociales, polfticas y culturales.

Bl Plan Nacional de Desarrollo de 1923-193% contempla -~
parn el Disteito Federal proveer mejores condicisnes pars el de
sarrolln de ln vivienda a través le lns medidas polftices nece-
sarias prra avanzar en la promncién de mecunismos de autocons -
truceidn, #si conn refnrzer l~s sistenas de crédito parn lao ad-
quiziciAn ¢ mrteriales e construceidén para los estrntos reza-
ondns de 18 pablecidn, 1o que suponc resteblecer la capacidad -
de fiuancicmients inrn la adyuisiecién de viviends popular.

El Programs NWacisnal de TNesarrnl's Urbano y Vivienda de-
1934-1933, cstablece camn lineamientn bdsico el rcforzamiente -
de los mecenisma® pibliecds parn estimulaer la participocihn se -
cinl en 1s promocibn de vivicadn y adeeuar lo= requerinientns -
de financinmiento pnra su ndquisicifn en benefiecio de los sec -
tores sacialus de escasns recursos; las experiencias positiras-
obtenidas por 1r aplicacién del Progrrma Emergeate de nanovuciﬁn
Habitarinnsl Povulnr del Dist-ito Federnl, aprobndo por el de -
creto Prusilencinl del 14 dc nctubre de 1935 cn el Dierio Ofi -
cinl, a8s{ camn lac que ba llevndn » embo el fideiconiso ®rogra-
ma Emereente de Viviendn fase II, debe motivar 1la instrumenta -
cisn Ae nrnrromes similares que svuden 8l fomento de lus nccio-
nes de vivionla ante aroblemn~ ervecificos loacalizados, coms -~
«in lugar a dndas 1o eonstituven lrs vecindodes sujetas a los -
Deeretns del Honorable Congreso de le Unibn publicados en ese -
Orgunn de Infarmacidn el 3 de mayn de 1946, el 31 de diciembre-

de 1947 y 27 lI¢ licienbre de 1943.



Tomando en cuentn 19 camentsdo anterinrauente, e ha esti-
nade indisnensable sentar las bases de actuncibn para la instru
meatnecidn v ejecucidn de nn oaraprama de adquisicidn de vivien -
da gi1e tengr nor objetiva primordial mentener el srruigo de lag
maradores que actualmente ncupsn las vecindndes sujetas al sis-
temer de renta congeladn, as{ cnmo aguellas que se encuentren en
notaries condiciones de deterinrns de maners de quc vuelvhAn o -
concurrir en la accién autoridades y organizeciones de profesia
nales, que en lans tnrems de reconstruceidn por los efectos de -
11y sismos de sepciembke de 1935, acreditrron que es en ls par-
ticipacifdn conjuntn dnnde redica ln viabilidnd real de cualquier
soluci6én,

El fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbana -
camn entided parnestatrl del Distrito Pedernl, cuyns.funcinnes—
son convrdinndas dentrn del Sectnr del Departnmentn del Distrttg
F;deral' tiene A su cargs la promacifn y reslizaciébn de Progro-
mas de Vivienda, destinrdoas a watisfacer las necesiindes de la-
poblacién de ta Ciuded de México de ingresos minimos.

D).- CASOS ESPECIALES DE ARRENDAMIENTO.

1.~ En cnso de guerro.

Brsfindonnss en la Legislacién Frencesa encontrames uns -
Legislacién excepcinnrl y tempnral,

A).~ Motives.

Se auiso fsepurnr, le cnnservecidn duvsnte 1ln guerra, dg
su slojamicentn » de su explotacién mercantil. Cusndo toda le-

nAci4n tomé las armes para defender su territario, ars impartan
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te que ninguna preocupacién vinieze & debilitar su moral. Este-
fin se obtuve pern a uu nrecio muy altn,

El legsisladar ha emplende dos medios que son:

1.~ La maratsrie de lax rentns completads por medidazx -
agccesorias sabre 1n rescisidn del arrendamiento y sohre lo re -
duccibén de 1las rentns.

2.~ Lt prirroga de lns arrendamientos a la que he vonida
e unirge a in ornhibicién Jel lenzamiento.

En su titulo nrimero la ley del 9 de minrzo de¢ 1918 csta-
blecio para los arrendsmientos ceusss excencionales de rescisién
fundadas en las consecuencias del cstnio de guerrs, que no pare
cen haber originado muchns dificultndes.

Los inquilinos, dispensados en general de pAgRr sus ren-
tas, procuraban sobre todo, conservar sus lneales.

En el titulo segundo mediante disposiciones muy complice
das, la ley el 7 de marzo de 1919 nrpganizaba estr morstoria, -
autorizaba n 1ns inquilinns n pedir pl-zos paras liberarse ya -
se2 en su totalidad n por froceiones, v para reclamar reduccio-
nes que en algunns ensas padfan licgar hasta la exonerncisn to-
tal, Por un favor especial, dns categorias de inquilinos esta-
ban dispenindus de tnda justificecién y se presumisn incapaces-
de pagar.

1.~ Lns inquilinos movilizndos, salvo que el propieterio
comprobard que a pesar de su movilizncién, tenfan medios para -
pagar total o percialmente las rentas weneidas.

2.- Uns que se han llamede pequefios arrendatnrios, se -

nrokibia todr versecucidédn coantra ellons,
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Este miratoria concluyfd =cis meses después de la termina-
cifn do lns Wnstilidmdes, y como estrr terminaron segtn el-decre
‘o, el 24 de octuhre de 1919, le morntoria concluyd el 24 de -
abril de 192F.

Adco~4s se rrhibié, durcnte todn el tiempa de las hesti -
lidndes y seis meses siguientes al decreto que fija su termina -
eifdn todo juicio y todo procedimicnto de ejecucién respecto de -
l1as inquilinns mavilizadas.

La morataria dc¢ lus rentas tuve comn consecuenciu privar-
a mquchas orasictarins de los productos de qi: vivisn, algunes -
veces In ley las hn tenido en cuentn concendiéndoles una indem -
nizacidn pern gurdabon excluidns las pequedos propicterios porgue
sus rentas cranp bajas.

En su tftuln cuertd de la ley de 1919 estnblece lr prérro
ga de los contratos de arrendamientn. No bestabe con otorgar -
plazos para el pago ni reduccinnes ie la renta, ni prohibir toda
demanda; c¢ra necesario preever la expiracifn de los contrateos -
que dejeban & lns induilinns «in titulo provisionsalmente.

De aguf el artfculn 56, segfin el enal los contratos de -
rrrerdamientn en fors verhbal quu estabnn en vigor el l¢ de AgoZ
i2 de 1914, ®ueran grorrngndns en principie por doz afios. Por -
excepeidn, se auments la duracién de la jrérroga:s

1.~ Resnecta a 'as laznles prra usn comercial, industrial-
prafesiinal, oar tada el tiempo gve durnse la guerra.

2.~ Res «¢ctn n 1ns vequeiins nlojamientos, tuvo una dura -

ei4sn igual sl iiempn 'urante el cusl el arrendatario huhiese -
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sido movilizado, si habia estado mis de dos anfios en filas. Se -
gén el nrtfecules 57 reformedo por la Ley del 2 de echril de 1921~
estas disposiciones no se aplicaban a los locatarios que hebfan
obtenide, con motivo de la guerzr, los beneficias a que se re -
fiere 1a Ley del 1° de julio de 18186,

La mfs importante dicpoaicidn de este Ley es la que con-
cede n los inquilinos el derccho de continuar ocupando los laca
les arrendados, aungue haye terminade el contrato y el propie -
tario no acepte la renovacién.

La Ley concede ests px6rrogn de plene derecho, sin el -
cumplimiento de ningunz formalidad judicial y con la s6la con -~
dicién de que no haya decisién judiciel definitiva que haya or~
denado el lenzamiento del inguiiine en los casns en gue sewm le-
galmente exeluido de 1w prérraga.

La prérroga sc¢ concede o todo locatario, subloestaria, -
cesionario de arrendrmiente 3 ocupante de bueno f& de locales -
paras habitoacién; bustn haber e<tndo en posesi6n el 30 de junio-
de 1929 en virtud de nuna prérropa anterior o de un plazo de gro
cia aunque este nlazo haya expirado; pero debe ser de buena fé-
teniendn estn exnresidn el sentide particular de que el inqui -
1inn o el ncunante dehe conformarse o las condiciones del arren
damiento.

A varias personas se negdé el beneficio de ln prérroga camo
son;

1.~ A las extranjeros, salvo que hayan scrvido en laos -
ejéreitos franceses y de lo que establezcen las condiciones di-

plaméticas,



-86-

2.~ A los inguilinos que tienen varias habitaciones que
pueden tener a su disposicién otro locel en el mismo barrio, -
que ocupen locales aar placer que durante 2 ailios no hayan oeu -
padn el lncal sin mrlive legitimo o durante 8 meses por lo me -
nos los laceles arrendados.

3.~ A los locatarios, respecto & las cuales le hnbita -
cidn es motivn de un contrato de irmbajo.

4.~ A locotnrios de inmuebles destinados por las colec~
tividndes n trabnjos de utilidad ptblica.

Este Legisloci6én especial se llevé & cnbo en Francin en
la Primera Guerra Mundial, México tom6 como fundamentio juridicg
esta legislacién pora llevar n cabn la congelacibn de rentas -
en un mamento de emergencia como fuc cuandn México entxb » la -
Segunda Guerra Mundial.

2.- En cnso de miniestrn.

La regla genernl la estnblece el articulo 2435 del C6di
g» Civil nara el Distrito Federal, el arrendatario es responsa-
ble del incendio a no ser que provengn de cnso fortuite, fuerzn
moyor o vicio de contruccidn.

Los sutores franceses se preguntrn o se plantecn el -
problema de saber por qué la pérdida de ln cozn motivads por -
incendio, es a carge dei arrendatsrio y algunes llegan ~ pensor
que es contrnaria a la regla en mnteria le riesgos puesto que ln
ensn debe perecer pira su dueiin y el duefio no es el nrrendata -
rin =inn el Aarrendatar.

Jneserand considern oue ln resnonsnbilidad por caso de -

incen?in se =nede explicar en funcién de la oblipgrecién que tie-
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ne el arvrendatario de nnnservar 1a cvsa pars poder restituirla-
al vencimientn del eqntrata. ) )

T1 arrendaterio es deudor de la eosa y zomn estd ohligedo-~
n conservarla para vestituirla ‘=i gsta nerccé debe considernr -
se que el arrendatarin es responsable,

Planiol considerr ane Y» netrine de o resnonsehilidad -
¢s dnble; si unn eose nerece en pader del arrendatrrin puede -
acurrir gie el wureciniento de la cosa prr inceondia, que ps -
‘o aue ha nintivado la pérdida o destruceidn de la cosn, que de~
rive le un ncto culniss del arrendetnrio, en ezte enso 6L es -
respnsable porgue ha cometila un hecho delictunso es decirs, -
la respansablidad del arreadrtnrio es extracaatractual, estd -
basada en un hecho ilfcitn., Si por el cnatrario el perecimicn-
to, lu destruccién de la c¢9ss, se ha producide sin culpa del -
nrrendntlrio, este es responsahble porquz ests obligeade n conser
vnr ln ecosa para restituirin al arrendador al vencimientn del ~
cantrato.

Cuanio se¢ nrnduce el siniestro, el arrendndor sflo ectéd -
oblinndn r demsstrar que el itcerndio s¢ hie producidlo, para qua-

nazea 1A resnaneabilidnl del arrendet: ~in, 8 cargn 'v f-te ef -

ln: cuntrao -

1a nruebn en el =entidn de gue ha habils alaunr e
circunstsncias exhanerativas de respansabilidad; ciso fortuitna-
fuerza maysr, vieio de construecién o ~umunictcibn del inceadio
de otra pr-te. Si el arrendatarin nn jusle rendir la pruehe -
de alguna de las circunstirancies mencioandas es respoanschle -

frente lcl arreadad»r par los dafins y perjuicios que se bayra -

eausado cnn mativy del incondio.
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fia resanusnbililad en enso Ae intendio compronde no sola

menic el nape de- in2 4a%0s ¢ nerjuicins sufridns por el propie-

tario, =149 el A« los que se %ayrn enus In & otros personas. -

siemnre gue nraveisnn directomente del ifncendlio.

Los ar’frulns o178 v 2470 del CAdigo Civil del Distrito-
Federal enu-=crnin slganas crutas exhaancrntivas de responsabili -
dad, pare ei nrrenlatorio gue son:

1.~ Casa fortuito.

2.- Fuerza mnyor.

3.~ Vicio de 1ln coustrueciba.

4.- Prapagacién del in-endio de otro lugar # pesar de -
haber tomando lns medins necesarias parn evitar la comunicacifin -
del inrcentia,

El rrrendrtarin &che icmostrar 1In existenein del casa -
fartuitn v de fuerza mpyIr nAra quu quede libre de toda respon -
sebitidad.

Z1 cusa farluitn v ta fuerza mayos, en moterian de arren-
2amiento no s4ls liberan o' urrendatearin, sinn timbién libernn -
al arreadnds~ aarque esth nblipado a propsrcionar el uso y poco-
de in easa; sero hrbiendo perceido ésta poar ense fortuite 5 fu:r
zn mayer la obligacién del arrendndn., consistcente en transmitir
o ensgentr ¢ mancra temporal el uso y goce se extingue como trm
bién se extinnue 1n oblir-2iéi “el arrendataria de prerr 1la ren-
ta.

En este c"30 nademns abservar que ¢! rrrendatario no -
esth 2hlirnda al napn le la rentn: sinn que tambitn el arrends -

dnr dc¢in de wutnr abli+adn a srapereinrar el uso y gnee de la -



cosa al arrendatorio.

Ahora bien si en la vivienda de renta congeladn sufre un-

derrumbre tendremos que farmulnrnns unef pregunta ?quién es o1 -
responsable?
' Analizando ln pregunte dirinmns que las construcciones -
en mal estndo n en peligro de derrumbe por ning@n motivo deben -
dejnrse al alviin, es un verdaderc crimen dejrr que sigan vivien
do seres humanns en la viviende que re transformare en tunba ei-
dia menns pensado,

Xn se trstn de encoantrar un culpable, pern con dispasicio

nes adecugdas se pueden evitar muchas trapedias, Sea sual fue -
re la salucién, las autoridades deben velar por los que ignoran-
por los que estén sin recurses, por los engaiindos que erecn en -
1ns grandes cnntidades que puelen gannr a cambio quize Jde su -
propia vide y la de sus fumiliures.

De cada victima humane guc heya, los responsables en di -
ferentes proporciones, sou los tres factarcs afectados por este-
grave problemns de 1las rentas cougelndns, propietnrios, inquili-
nos v legisladares.

Lns propietarias par 17 querer o no pader arreglar o -
recnnstruir esas viviendas que s6ln les gqueda ln demnlicidn.

lins inquilinos que ignaran n las gue a sabiendas el pe -
lipro insisten en vivir, con le esparanza de obtener uns canti -
de dinero & cambin de =u nropia vide y la de sus familiates.

Lys legisladores que bhan dejrd~ a largo plazo vste pro -

blema que se va recrudeciendo més y més, en vez de nivelorlo -
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poco 8 paco cimn. los demds nrnblemas de subsistencis humana.

La vidn de un ser humann na ticne preeis; tondo el dine—
‘ry> del mund» en confunto, n1 es cnpaz de volver » la vida a un
suernn inerte; jAmAs se »2drd feaer vA una sonrisa més del -
2er gqueridn va muerta,

E)} COMPARACION DEL COXTRATO DE ARRENDAMIENTO EN RENTA CONGELS-
D* CUN UN CONTRATO DL ARRENDAMTESNTO VIGENTE.

Analiznuine 1ns los contrates cncontremn.s las siguientes
diferecncirs:

EL contrato de wrrendamienta de rentn cougelala prote -
rib;

A 1os destinrdns a habitucifn, las ncuprdos por traba -
jadores a domicilin, Las aecupados por tnlleires y los destina -
198 n eomercins o industrins,

Los cantratas pnsteriares sl decrito de conpelnciébn de-
rentns no quedaran nrotegidns nor dichn deecreto,es decir Ins -
econtratne vigentes de srrenduasienta no se pucie spiienr lo es-
tablecidn en el Ducretn de 17472,

Otra difercacia gue podemas encontrar es el pugn de los
rentas yn que en el erticule 3¢ del Decreto de 1943 establuce:

Las ventis estipulades en los contratos de arrcndrmicn-
tn que se¢ prorragrn por la presente ley y que o hayna sile -
aunentadas desde el 24 de julio e 1942, podrén serla en los -
siguientes terminos:

a) de més e 17NN jesas a $077.07 sesos un 108

h) de mfhs de $2710,71 pesas a 3397.71 peres hasta el 15H.
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Las rentas. que no excedan de cien pesos no podrén ser -
aumentadas, Los aumontos que establece este artfculo no rigen-
pare locales destinados a comercio o industrin ya que sus rem -
tas quedan congeladas.

Ahora bien en ol contrato de errendamicnto wigente eata
blece en su articulo 2448-D que la renta podrd ser sumenteda
anualmente y no podrd exceder del B85% del incremento porcentusl
fijado el salario minimo genarsl del Distrito FPederal en el -
afio que se renueve o se prorrogue, este articulo so aplice & -
los locaoles destinados & cass habitacién.

Pare los loceles comercinles el artfculo 2485 en el pd-
rrafo segundo estoblece que la rensa se podrd gumentar hasta un
10% la rente anterior, siempre que demueatre que los alquileres
en 12 zons de que so trate hen sufrido un alzs despuds de gque -
se celebrbl ol contrato de arrendamiento.

En el caso de la prérrogas podemos encontrar que en el «
contrato de arrendsmiento de rents econgelade se a hocho de mo -
nera fndefinida ya que no se puede dar por i‘erminado el contra-
40 por que este quedé amparadc por el decreto de 1948 y los -
arrendatarios seguirén pagando la misma centided de dinero por-
las rentes sin que estas puedan ser aumentsadas.

En el controeto de errendamiecnto vigente podemos encontrar
en el articulo 2448-C que serd prorrogable a woluntad del arren
datario, hesta por dos aflos siempre y cuando se encuentre el -
corriente en el pago de las rentas, esto se eplica si se trate-
de un locel destinado n casp habiteecién, pero si es local co -~

merecinl ¢l artfeulo 2485 del Cédigo Civil eatsblece que una -
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vez vencido un contrato de arrendamiento itendrd derecko el in
quilino, siempre que aste al corriente del pago de rentsa, a

que prorrogue hHasta por un afio ese contrato.

Otra diferencia gue podemos encontrar es la forma da,
dar por terminado el arreumdamiento.

En el contrato de arrondssiento de renta congelsds po

demox encontrar 8 la rescisifn come la dunice forme de dor por

terminado el contratoc de arrendamiento, en esmbia el contrate
de arrsndamiento wvigente sxisten wverias formes de dar por texr ~
minsda el arrendamiento como lo eatehlsce el artfculo 2483 del~
CHdigo Civil que dices

El arrendemiento puede terminar:

1.~ Por haberse cuwmplido el plezo fijado en el contrato
e por la ley o por estsr szatisfecBo el objeto pars gue l& coma-
fue srrendsds.

2.~ Por convenio expreso.

3.~ Por mulidad.

4.~ Por rascisién.

Sa.- Por confusién.

8.~ Por pérdide o destruccién toinl de la coss arronde~

dr par ¢aso fortuito ¢ fuerszs mayor.

7.~ Por expropiacién de s cosn errendade hecha por

ceusn de utilided péblica,
8.~ Por eviccifin de la cosa dada en arrendsmisnto.
En conclusifn podemos abserver que el contrato de arren

demianto de renta econgelada es un contrato indefinido es decir-

-

que nunca tendxd fin, en cambio los eontratos vigentes son
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un contrato de errendamjento tendré deracko el in -

quilino, siempre que este al corriente del pago de rentan, & -

que prorrogue Hasta por un aflo ese contrato.

Otra diferencis que podemos encontrar es le forma de o

dar por terminerdo el arrendamiento.

En el contrato de arrendemiento de rente congelads po -~

demos' encontrar e la rescisién como lo tintecs forma de doxr por -

terminado el contrato de arrendamiento, on cembio el contrato -

de arrendamiento vigente existen worias formes de dear por ter -~

minado el arrendamiento como lo establece el srtfculo 2423 del-

Cédigo Civil que dicet

El arrendsmiento puede terminar:

1.~

Por heberse cumplido el plazo fijado en el controto

o por la ley o por estear satisfecho el objeto parn que la cosa—

fua arrondads.

2.=
3o
4e-
Gom
(-3
dr por cnso

Tom

Por convenio oxpreso.

Por pulided.

Por roscisibn.

Por confusién.

Por pérdide o destruccién total de le cose arrenda-
fortuito o fuerza mayor.

Por expropiacién de la cosa errendade hechas por -

ceusa de utilidad phblicn.

8,-

Por eviccisn de 1a cosea dada en arrendamienta,

En conclusifn podemos observer que el contrato de srren

damfento de

rente congelada es un contrato indefinido es decir~

que nunch tendrd fin, en cambio lom econtratos vigentes son -
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eontratos determinados: es decir concluyen el dia prefijado sim -
necesided de desalucio como lo sefinle el artfculo 2484 del C8di-
go Civwil del Distrito Federal.

P) CAUSA DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE RENTA «
CONGELADA.

El Decreto de congelncién de rentas del 24 de diciemhre -
de 1948 establece como la Gnica formn de terminar el errends -
miento es por medic de la rescisién y dice:

Procede lan rescisién del contrato de errendamiento en -
los siguientes casos:

La fraceién I del articule 7° indicr que procede la res -
cisién por faltn de pngo de tres mensualidndes, A mo ser que -
el arrendatario exhiba el importe de les rentas ndeudsadas antes-
de que se lleva a caho la diligencin de lanzamiento.

LA primera parte nos procede un exceso de proteccién &l -
inquilino yr que el hechn objetivo del incumplimiento, como lo -
es la falie de papo, siempre serd ipual pera el Derecho, puesto-
que tanto es nn cumplir con lrs nbligaciones asumidns el no pn -
gar una mensualidnd de remtn, como el dejar de pagar tres o cin-
ca rentns.

Par eso el CAdigo Civwil en sus articules 2489, 2452 y 2451
con el debido criterio, fijaba como ecausas de rescisién el he -
cho de incumplir, pure y simplemente sin sujetar tal evento & -~
un nfimero determinndo de mensunlidades insatisfechnsa.

La segundn parte de la fraccifn I es mfAs carente de zen -
tido pues, segin su texto, el page de esas tres mensualidades -

de rentas ha de purgar ln crusa de rescisién, siempre y cuando -
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se efectGe antes de 1a diligencis de lanzemiento. De acuerdo -
con lo comentado enterinrnente es uno de los efectos de 1n sen -
tencie que decfete rescindido el contrate, y viene n originarse-
despuéa de que la sentencie cause ejecutorin y treascurra el -
plazo que se de al inquilino para desocupar voluntariemente en -
acantamiento de Aquells, pero la fraccibén analizade permite nada-
menos que pasar por encimn de lp cosn juzgade en que lu senten -
cia se ha convertido, por medio de ese tardfo pago que consien -
te.

Por medio de ln rescisién del contrsto de arrendamiento -
es ln finicn formn de obligar sl arrendaterio A que cumplas sus -
obligacinnes como 1n es el pago puntunl de sus rentas.

G).~ DIPERENCIA ENTRE ARRENDAMIENTO INDETEWMINADO Y RENTA CON -~
GELADA.

El contrato de arrendnmiento indeterminado es aquella -
en la cunl, ambas partes contratantes han celebrndo el contrato-
dentro de todos los requisitos necesarioss para su validez; es -
por ello un acto jurfdico valido desde cualquier punto de wis -
ta que se le ven, sujeta a lan interesante modalidad de concluir-
por voluntad de cunlquiera e las partes previo aviso a la con -
traria de ncuerdo eon lo previsto ea lns artfculos 2478 y 2479 -
del CAdign Civil 4del Distrito Federal que dicen:

Art, 2473.« Todos 1lns arrendamientos sean de predios -
vfisticos o urbanos, que na se hayan celebrndo por tiempo expre ~
snuente determinadn, concluirén a voluntad de cualguiern de -

1as partes contratAntes srevio Aviso n la otra parte, Jado en -
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forma indubiteble con dos meses de anticipacibm si el predio es-
urbano, y con un afio si es rfistico.

Art. 2479.-~ Dado el aviso & que se refiere el articulo -
anterior, el arrendatario del predio urbano esté obligado & po -
ner cédulas y R mostrar el interior de la easn o los que preten-
dan verln,

Como consecnencia al vencerse un coantrato de errendemien-
to, entd 1A previata y ordencda en el artfculo 2485 del Cédigo -
Civil que dice una vez vencido el contrato de arrendamiento, -
tendréd derecho el inquilinn, siempre y cuando esté el corriente-
en el pago de sus rentns a que se le prorrogue heasta por un -
aifo ese contrnto, esto es si se trrtm de locel comercinl en -
eambio para locel destinndo a ceso hsahitneibn se eplica el ar -
t{eulo 2449-C gue dice la durseifn mininn de todo contrato de -
arrendomiento de fincas urbanas destinadas n 1la habitecibn serd-
de un Affo forzaso pnra arrenderdor y arrendatario que serf pro -
rroghible a vnluntad del arrendatario, hasta por dos efios y cumn-
A7 se encusntre al corriente en el pago de las rentas,

En cambin el coantrato de arrendamiento de rente congeln -
da se convierte en un contrato indefinido pero con lan gran dife-
rencin que este contrato no puede concluir a voluntad de las =
partes sinn le fnicn formn de terminar dicho contrato es por -
medin de la reacisién como lo sefinla el articulo 7° del Decreto-

de 10493,



CAPITULO 1V
TRASCENDENCIA JURIDICA DE LA RENTA CONGELADA.
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A).~ LA PROBLEMATICA HABITACIONAL EN MEXICO.

En el Distrito Federcl, 1las rentos de los locanles desti-
nados a la habitecidn, se congeléron desde 1842 con 1la spari -
cibén del Deecreto del 10 de julio del mismo aio.

Posteriormente 81 leventerse la suspensién de garantfas-
una vez terminada le segunda guerre mundial, lo congelacién de~
rentes se mentuvo; &sta se siguié prorrogendo por ministerio -
de la ley trayendo como consecuencis quo los contratos de arren
damiento de case hobitecién que pegaban una renta no mayor de -
$ 300,170 pesos ne sufrieran ningune alteracién en sus cladsules
de igual forma sucedié en lon locales destinadoa al comercio o-
industrias, mientras se estudiaben les modalidades o condicio -
nes de {ndole restrictiva en materia de nrrez}damiento urbano.

El paso del ticmpo & llevhado a la propiedad urbane & unn
situacidn de crisis, ye que on le actualided los invarslonistag
se limitan & construir edificios de epartamientos ds lujo pera-
luege ser arrendedos ea cantidades exhorbitantes originando que
no heyan wiviendas econfmicas pere la gente més nocesitade que-
sn reelidad esm la elasc ohrera del pais.

La iniciativa privode sbandoné por completo desde 1942 -
1r eonstruccién de hebitnciones populares que code vez es mAs -
escasa, lo mismo ocurre con los propietarios de inmuebles ya -
que estos muestran un desintereds en reparnr dichos ianmuebles -
que fueron afectndos por los decretos de congelacibén de rentes-
nor no obtener las utilidades econémicas que allas desean.

Pera lo ingenier{a actual y con los departamentos ten -
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pequeiios gue se hacen; es bien sencillo dedicar une parte do -
lo que se construye p2ra los inquilinom gue inclusivo estén -
dispuastos o pagar mds renta prre tener una mejor wiviondao.

Desgrocisdamente la ofertn y le demande ne reepetan lo-
yas y ¢l temor de ls congelacidn de renies y simlilares nos ha-
reflejedc une amargn renlidad, el que no se encuentre une vi -
vienda decoross que pueds tener un precic guo pueda sar pagn -
da por personss. que Gpenas gamen un salerio minimo.

Los condominios existentes on el Diatritc FPederazl me -
hen construido en bese o unn gconomin, es decir economia en -
cuanto ol especio, meterinles, meno de obro otc y luego estos—
son vendidos & precios muy altos. Eston precior ten eltoa se-
lo debemos &8 que le demanda esi lo permite.

Eston condominios enciorxsn el problems de hacer nogoctos
ilfeitos ya que muchos condominios se van pagando en ebonos -
antonces aestos mismos lecales los pueden rentar o otra persona
que pege cantidades muy nltrz llegando & la conclusién de quo-
ol inquilino psga el departamento y el duefio resulta ser otro.

Para solucionnar este probleme se tendrfa que construir -
cnsas, departrmentos y viviendas de tipo econbmieo, perxs ren -
terse de ncuordo al sueldo que obtenga el trabajador.

También se &eborfa orgenizer la construecién en serie de-
casas econdmicas de difaerentes tipos, para las clases nedie -
y obrera eliminando en todoz sus aspectos a los 1ntormed£nring
2 los negociantes y & los especulndores. Se neceaiten casas -
el costo neto con réditos bancerios que 8i pueden pager muchas

familias,
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Aquf podemos observer que ol nfwero de femiliez que -
pueden pager ¢l rédito bancaric son muy roducidas ys que dicho-
interén es del 21% anuel, robeannde por muche el intorfs que -
sefiala el Chdigo Civil da2) Distrilo Pederal en su extfcula 2325
que sefinle quo €l interés legnl sorf del €% anunl,

De asta forma podenen deecir qug solamoente se bonaficiaria
un némero determinado de fumilies pers lu clase obrerr no saldrd
beneficiadn porque ne tienc los suficienien recursos ucondmicog
para pager loa oaltos rfditos bepearios.

Qtre selucidn ¢s el dcacopgelamiento de rentes que motie
warfan le participnacidén de los inversionistas privados en lz -
construccibn de viviendes pare arrondarles, esto pormitird un -
mejoramionto en los condiciones de wide de las personcs que hae-
bitan en unt morada precsarie, emrente do servicics andecuados -
¥ en total insalubridad por las malns condicicnes de las edifi-
cnclomes,

Dicho descongelamicnto debe ser gradual en um perifide de-
cinco effos pera quz ninguna personn seldriera deflade on sus in-
tereses, sobre todo de quienes no cuoninn con recursos auficieg
taos prra edquirir o rRlquilar une viviends digan.

ARors ol primer peso parn llever a cabo csta deoscongela -
cién do rentas se debas dar:

1.~ En los locnles comerciales yue no ficnen un fin social
sino lucrativo.

2.~ En les viviendas quc pagsn alquiler hasta de § 300.0Q
pesos ubicades en colonins que podriaen considerarse residencia~

les como la Rome, Condese y Anzures.
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3.~ Terminar con las rentes de $200.00, 100,00 y menos -
de 5N.0N pesos que serf{an las del centro histérico.

En vista de lo anterior se sugiere revisar las disposi -
ciones del Cédigo Civil en materiea de arrendamiento para expe -
dir un Decrsto que derogue el Decreto-Ley de 1948 y quo resuel-
ve no trenaitoris sino definitivemente el problems inquilinerio
y de la habitecién populsr, con la sujecidén de las siguientes -~
bases.

l.- Los inmuebles en el Distrito Federal no deberén prd -
ducir més del Bf de ganuncisa snual del valor casestral de los -
predios y sc consederd accifn a los arrendatarios y ¢ los Arren
dadores parz que raspectivamente demenden snte la autorided ju-
dicisl 1n revaluacidn periciel del ipmueble Arrendadoj on ls =
inteligencie de que el tercer peritc para caso de discordie serd
siempre una institucién fidueieria,

Se propone el 8% como tasa, en rezén de que lagz cédulas -
hipotecarias genan ese interés neto con iguel garantfa, y por -
gue no se coneibe gue la propiedad urbane llegue & redituer como
nfximo unt centidad menor.

2.~ E1 lugar de ubicacién de lam negocitcionos mercentilas
es witnl para éstas, de aquf que habrd de sutorizerse la casidg
o traspaso de los derechos del arrendnterio, siempre dentro del
término de vigencia de cada contr;to, sin permiso del arrends -~
dor con la sola posibilidad Ze aumentar el 10% en los ventas -
estipuladas.

Las consecuencias ben&tficas de la nueva legislacién serdn

evidentes, comnrenderfa = todos los inmuebles y no por el #élo-
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hecho de ser pequefin propiedad deherfa eatar eolocade en mojo-
res condicionos que le gren propiedsi y ma como desgraciademen
4e ocurre shora.

Se inicisar{sn estas mejoras con bases meries y definiti
vas dando & conocer le formacién de un verdadero catastro en ~
el Diatrito Federal; euys utilidad es manifiesta. La propie -
dad estaria catasireads sobre le base de su verdedero velor y -
la tributacién sumentarie en forma insospechsda sin aumentsr -
las tasas.

La inversién se encauzaris pora sattiisfecer laz necesi ~
dades de le habitacién popular, con le construccién de ceses -
baratass y no de lujo como shoxra sucede. Sa reparsarien los -
inmuehles y la economir en el consumo de agus al eviterse las- ’
fugas seris también considerahle y por Gltimo se pondrfa térmi
no & los sbusos y frrudes que hoy son le regla ovdintria en «
materis de arrondaemiento.

En conclusién diriamos que se debe derogar psulatinemente
el Decreto de 1848 de congelacién de rentes para eliminar:

l.- A los inquilinos comercisntes quq_-st‘.atdon s este -
ley piden hssta ciento de miles de pesos psra democupar un lo-
eel que impide ls construceién de un nuevo edifieio en terrenocs
de alto velor,

2.- El aprovechamiento de inquilinos perticuleres que -
teniendo ingresos por miles de posos wmensuslmente conservan -

un departsmento en su poder con la rentsa congelads.
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3.~ Le injusticie de que en un mismo edificio unos inqui-
linos peguen rentes altns y otros inquilinos haste diez veces -
menas gozando estos Gliimos de impunidad y provocande serios -
conflictos.

4.~ La inseguridad pars el verdaderc inversionistas que -
con garantfas si puede construir viviendes y departamentos con -
renta razonable.

6.~ Eliminer millares de viviendas ruinosas qus ponen en-
peligro la vide de sus moradores debido & le falir de instale -
ciones indispensables y necesariecs pare tener lu Bigiens em une-
case habitncién.

Tamhién debemos sefinlar que el Gobierno dehbe asstabrlecer -
el minimo y méximo de rentas en los edificios y casas de depur -
tamentos o viviendas, estimfndose los diferencies correspondien-
tes por la superficie que ocupe cada inquilino en igunlded de -
cupo y servicios en los departementos, debe haber iguelded de -
rentas,

En los casos en que se haga necesaric une elevocibén de -
rentas en un edificio o cnsa de viviendss, puede hacerae previo-
estudio y ncuerdo entre representantes de los Snquilinos del -
edificio, del Propictario y un Representnnte dol Gobierno como -
&rbrito y conciliador de las parties.

Los propietarios. de edificios de rentss congeladas que es-
ten en peligro de derrumborse estén obligredos = realizar les -
reparaciones pertinentes pues en caso contrario el gobiermo de -
clerard dichos edificios como de utlidad piblice, se pondrén & -

remate con la fnice obligacién del compredor de realizar les re-
parsciones periientes y rospetendo el derecho de los inquilinos.
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B) .~ COMENTARIOS AL DECRETO DEL 7 DE PEBRERQ DE 1986.

La gran necesidad de cesas habitacién que demenden los -
hebitantes de la Ciudad de México, quo dfp con dfir se incremen-
42 més, a obligado e las autoridedes y & los perticuleres a -
busear soluciones que disminuyan este problemsa.

Se han renlizado hasta la f'uehl avances muy importantes~
por une parte el smector pﬁblieo_y el sector socisl han incremen
tado la produccién do viviendas de interés soeitl y habitacio -
nes populares, por otra parte el Poder Legislatiwo y mutorida -
des administratives hon tratado de crear un marco legal y regls
mentario adecusdo que permite la utilizacién méxima de los re -
cursos materiales en esta fren y evita en lo més posible los -
conflictos sociales que oste problema lleva eparejmsdo.

Significativos y muy relevantes en estsa materis ason los~
programes: llevados a caho a partir del fuerte sismo que saoudi§
8 la Ciudnd de México en septiembre de 1985.

Un Programe importante pera brindar cesa-hahiteciénm a -
zonns populares es el quo instruments el Presidente de la Repf-
blica Miguel de la Madrid Hurttdo ¢l eunl lo incorpord en ol =
Programa Nacional de Deserrollo Urbeno y Vivienda de 1984-1989.
el cual 1lamé Programe Emergente de Renovacién Habitacional en-
donde los Notarios Péblicos de la capital intervinferon en 1ls -
titulecién de aproximedamente cincuents mil viviendars, cesa pro
pia y sutoconstrucecién de la vivienda,

Por otra parte existen los ordensmientos legales como
la especulacibén bursdtil, las altas tasas de interés y le L_cy -
de Hacienda del Distrito FPederal, en los capftulos del impues =
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to predial y la ley del Impuesto sobre ln renta que hacen desis-
tir & los particulares & invertir en 1ln construccién de edifica-
ciones destineadas a ser arrendadas pare hadbitacién A tal extre -
mo que en los filtimos diez affos no se han storgado uns sola 1§ -
cencia para construir edificios con esss finslidades,

Ademfis los inmuebles actualmente drdos en arrendemiento -
tienden a cambiar su régimen juridico de propieded normel al de-
propieded en condominio pers venderse, en sus diferentss locales
a diverses personas ye que los propietarios no desesn ser arren-
dadores por las graves ohligaciones que le impone la Ley Civil -
y sus responsabilidades fiscales. Estas situaciones agravan -
¢l problema de falta de hobitaciones en la gran urbe,

Aqui{ podemos observar que los propieterios ys no desecon
ser arrendadores porque ellos desean obtener rapidemente lo in -
vertido en la conastruceiédn y su utilidad sl voenderlas o diver -
sas persohss en cambio si el propictario se volviera arrendador-
no obtendris repidemente su inversi6én y es més tendrfa que estar
sl pendiente del inmueble e inquilinos y esto acarreerfis muchos-
probleﬁns al arrendador como arrendatario trayendo como conse -
cuencie le falte de cesas-habitacién en le Ciudnd de México.

Podemos encontrer que siempre hen existido problemas so -
ciales y econfmicos entre arrendadores y arrondrntarios ya que -
siempre a sido una velacién muy d&iffeil.

El arrendador pretende los mayores ingresos y por lo tan -
40 una rents elevedf vy no realizar les reparnciones pertinentes-
al inmueble, en tanto que el arrendateric pretende 2 bajo precio

una vivienda limpia y permanente.
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El Decroto del H. Congreso de la Unién expedido el 28 de-
diciembre de 1884 y publicedo en el Diario Oficial el 7 de feo -
brero de 1985, es un intento de solucionexr algunos de los pro ~
blemas que se originan por la celebracién de contratos de arren
damfento de fincas urbenas destinadam o la lLisbftacién.

Este intento por solucionar los problemaszs de hebitecién -
en el Distrito Pederal resultd fallido por las siguientes esu -
ses;s

Le iniciativa del Decretoc que se demomina "Re‘foman ¥ Adi
ciones a diverses disposiciones relaciomndos con inmuebles en -
Arrendaniento" ol cual el pfiblico en general bautixs con el -~
nombre de Ley Inquilinaria, ésta se discuti$ y aprobé en el Con
greso en forma apresurada y descuideda, ya que los sutores de -
dicho decretc cuideron més los aspectos politicos de su propia~
asegurided burocrética, que los conceptos legales y su trascean -
dencia juridiea y social, Le pruebs de ello es que pidieron -
ol asesorsmiento de asociacfones de inquilinos de colonias pro-
letarias en vex de peritos: en le materis y por eso el decreto -~
fal1é.

Es real ol desatino juridico y un desacierto socfal porque
8i ya entes del Decreto los particulares no invertfan en ls& -
econstruceisén de edificlos de vivienda para arrsndar, shors menos
y si antes ya eran muchos los juicios planteados en estas mate-
rias, shora se han incrementado.

Los problemas fundamentalos entre arrendadores y arrenda -
tarios de easa habitacién son los relacionados econ el monto

o fijecién de 1la renta, el plazo del contrato y la necesidad .
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de reparaciones y precisamente en estos aspoctos el Decreto no-
apunté soluciones y s8lo en lo referente al plazo hizo algunos-
seiinlemientos que resulteran totalmente desafortunados.

Aliora bien antes de la reforma al Cédigo Civil del Dim-
trito FPederal en su capftulo XV ora muy breve y no cantenfan -
aspectoa importantes que se incluyeron porteriormente con la -
reforma del 7 de fobrerc de 1985,

Atrawsz de le Reforma al €§digo Ciwil del Distrito Fede-
rel se traté de dar una solucién @ los problemas que se presen~
taban al arrendar una casa-hebitecién.

Como ya hemos dicho en pérrafor anteriores este docreto -
fue elasborado con el asesoramiento de inquilinos proletarioa -~
esto originé que el Capftulo 1V se convirtiera en uns defenea -
pars el inquilino, es decir en una proteccién que tiene ol inqui
1ino en contira del arrendador, y decimos esto por lo sigujiente~

Establece como durecién minimn de todo contrato de arren -
damiento un affo forzeso y podra prorrogarse hesta por dos aifos~
siempre y cusndo se encuenire al corriente del prgo de renta.

Otra proteccién que tiene ol arrendatario es el sumento -
de raenta en el cuel no se pedrd aumentar més del B85% del incre-~
mento porcentual al salario minimo vigente.

Tnmbi.én los arrendatariocs gozarén del derecho del tanto, -
antes de la reformsa los arrendatarioa no gozaban de este privi-
legio.

En eonclusién diriemos gue el desatino o fallo que tiene -
el Capl{iule 1V del Cédigo Civil es que al volverze proteccio -

niste del arrendatario estos llegan » cometer abusos y en vez -
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de que en los tribunales se les elijexara 1o carga fue 8l con-
trario se acumularon mAs asuntos volviéndose estos més lentos-
en su resolucién.

C) .-~ CONSECUENCYAS JURIDICAS DEL DECRETO DEL 16 DE NOVIEMBRE -
DE 19887.

Tommmdo eomo referencie los resulindes positivor en la -
aplicacién del Programa Emorgente de Rerovacién Habitacional o
Populsr del Distrite Pedernl eprobade por el Decreto Presiden -
ciel publicado el 14 de octubre de 1985 en el Diario Oficinl -
de 1a Pederacidn, asl como los gue ben llevado & cabo el fidei-
comiso Programa Emergente fese II dobe promover le instxrumenta-
¢ién de programas similares que ayuden al fomento de 1las. aceio~
nes de vivienda ante los programns similares que ayuden &l fo -~
mento de las acciones de viviends nnte problemas espacificos =
loenlizados zome sin lugar s dudes lo constituyen las vecinda =
des sujetns a los Docrestos dol H. Congruso de 1a Unibn publica-
dos el 8 de mryo de 1948, 31 do diciembre de 1947 y 80 deo Ai -~
ciembre de 1948,

Podemos observar que las conmsidartciones anterforws:hen-
sentndo las bnnes pora la instrumentecién y sjecucibo de wnp -~
programa de adquisicidén de une viviends que tengm por objetivo-
orimordinl mantenor el arraigo de los moredorves que setualoente
ocupsn los vecindrdes que tienen rente congeleda, as{ como aqus
1108 que se encuentran an notorias condiciones do deterioro -
de manera de gue vuelven & concurrir en la aceibén sutoridades -
¥ organizscionses de profesionnles, que on las tarsas de resona-

trueeidn por los sfeoctos de los siswmos da geptieshre do 1985 -
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acreditaron que o8 en la pertieipacién conjunta donde redice le-
viealidad real de cualquier solueidn.

Akore bien ol Decreto del 18 de noviembre de 1987 straver
de todos los orgenismos inmiscuidos en ¢l Decreto tiene a su =
eargo la promocién y realizecién de progzaases de viviendd deati-
nados & satisfncer las necesidades de la poblacibén de 1& Ciudad-
de Méxfico de ingresos mfnimos.

Dicho Decreto encierra como eonsecuenciea jurfdice le ter-
mineeién paulativa de la renta congelede yn que permite que los-
ocupantes de estas viviendas las puodan edquirir mediante el pro
grams de financiamiento que también lea eyuderd o pagar le eseri
turecién y los demfis gastos relativos por esos conceptosa. .

Pero en sste decrato.encontramos algunes puntos que on el
mismo no fue trntado como lo as el siguiente;

Si bien es cierto qua straves de los Progromas oxistentoes
podrén los 1nqu11,{i;os< tener una wiwienda econémica, debemos pen-
SRY que en las nuewas construcciomes son muy redueidns y son po~
eas leas viviendas, entonces esto va £ treer ecomo consacusmeia -
de quo todos: no gozarfn de este beneficioc y& que en el Distrito-
Federnl os$d saturado y @& estos los tendrdn que weubiear en las-
orillas del Distrito Pederal produciendo nsf doflos econémicos,

En conclusisn podemos decir que si los finquilimos piden -
apoyo a los programas. existentes podemos observar que dicho pro-
grama los financiard, pero:mo pera construir-el némero de vivien
das existentes yo que esto volveris o producir que los inmuebles

se descuidarnn,.
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Lo que se trata de evlitar entonces os que en el lugox -
de la sntigus construceién se edificara un nuevo edificio pero-
pers un nimerc determinado y los que no slemnzaran un laocal para
hebitar deberfn reubicarlos en las afueras del Distrito Pederal
produciendo dafios en lz economie de ostas persones. debido al -
desplazamionto a sus trabajos. )

Afora bien por medio de los programas da sdquisicidén de-
inmuebles los ocupantes saldrdn beneficiandos: ya que con esta se
termineri con el intermediarismo, pues 2l adquirirlos estos se-
constituirdn en Régimen de Propiedad on Condominio econ le warion
te que va hecer de carficter wecinel.

Por medio del Rdgimen de Propiedad en condomindo se sba-
te en forma rotunda la rentsa congelede y a su vox las constyuec-
eiones ruinoses; mediante este refimon el ocupsnte podrd hager-
suya su viwienda como consecuencia tendrd una wiviende docoros&
pero eon el Gnico inconveniente de que el inmuechle serdi suyo =
unicamente por 99 afles y esto traord como consecuencit que al -
t&rmino de estos aflos que sucederd, sc le venderd ¢ otra parxso-
na o tendrs derecho los fagilinros del primer ocupante.

En conclusién dirlamos que atravez del Decrato del 16 de
moviembre de 1987 va o jratar deo eliminar en corto tiempo laz -
casas que tengean rents congeladn y e su vez permitirles e aus -
ocupantes ser duaos de nuevas construeciones por medio de los-
finenciamientos que otorge el Programa de Renovacibn Hahitecio-
nel Populer del Distrito Poderal, & nu ver estos inmuchles se -

convertirén en Condominios pruduciendo desde lusgo una nueva -
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deasventaja ya que tendrdn la propiedsd por 99 aﬁm y después da-
terninar el plazo producirfo auevus problemas, cormo seris quten-
va Hacer ¢l propiathrio del inmueble. Agquf podomos observar que
existe une lagune jurfdice muy grande gue deberfs gex resuelia -
por lo Ley de Propiedad on Condominio pare el Distrito Fedexal -
misna que omfte dicha solucidn.

D)o~ APLICACION DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CON -
DOMINIOC DE INMUEBLES PARA EL D.F.

De acuordo a lo esteblecido en el Decreto del 18 de novwignm
bre de 1987 en su nrtfculo tercero establece lo siguionte:

En los inmushlea se constituird ol Régimen de Propiedad -
en Condominio, en los términos de la legislacién comfn.

Podomos observar que se aplica esta ley para evadir a los
intermediarios, especuladores, etc y e su vez s¢n une relacibn -~
directa entre embas partes os decir los inquilinos eon las auto~
ridsdes responsgbles.

2ntes de gque se aplicern la ley mencioneds se dié a cono-
eceor con onterioridad una eirculer en la cusl se pomic en comoci~
miento el instructivo para la constitucién del Rogimen de& Pro -
piednd on Condominio de inmuebles arrendados para hakitacién y -
sus anaxas comerciales.

Por Decreto del H. Congreso de la Unién publicado o el =
Diario Oficial de 18 Pederneibn el dis 7 da fehroro de 1985, -
so reformaron y adiecionaron diversas disposiciones relacionadas-

con ipmuobles en arrandamiento.
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Bl articulo déeimo primerc (posteriormente reformsda) del
Decreto mencionade con sntcriorided, sutorizd la constitucién =
del Régimen dc Propieds en Condominio parn los inmughles on -
ass épnce srrendzdos; sin necssidasd de pbloper 1n declaratoric,-
lss licenciss, sutorizaciones ¢ perwises do constriceién urbenf-
y de sslubrided, a gque so refiere ok ertfeule 4° de la Ley sobre
ol Régiman de Propiedad on Condominio qe inmuebles para el Dis -
trite Pedorel.

Al fin 2¢ unificey ol exiteric do interpretacidn del ef -
tado preceplo en ol dmbito de competencis del Deparinmento del -
Disirite Podersl sl suserito, emidif las circulaxes ¥ { 0 ) 85
v ¥ { IX } B5, mismas quo fueron publicedas en ol Disriv 0ficiol

de la Pederacibn los diasy 9 de mayo y 3 de julio de 1985, asf

como e Le Geceds Ofizial del propio Deportemente leg diss 1G

de mayo y 15 de julio del ninmo sifo.
H1 prascnte reglamento tiene las siguientos generalidades
1.~ El proaents fnstruetivo e¢s de obsorvaanecis genersl =~
por parte de las eutoridades del Depariumsnio del Distrito Fade-
ral en la interpretecién cdministrativa y aplicacidn del artfcu~

lo décimo primera (reformade) del Decroto de Reforunsz y Adieio~

nes o diversas disposiciones relmeionsdas con inmuebles on Arren

damiento.

Ests reforms fue publicads en sl Diario Oficiol de la -
Faderacifn ol 13 de enero del afioc en curso.

2.~ Ambiio de Rplicacién.

El presente instructive contiens el procedimionta adminis~
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Bl artficulo 26cime primere (posieriormente reformndo) del
Decreto mencionado con antcrioridad, autorizéd lo constitucibn =
del Régimen de Propiedad en Cendominio pares los inmucbles on =~
es8 époce nrrendedos; sin necexidad do obiener 1o declaratoris,-
lag licencias, sutorizseiones ¢ permisos do consirucecidn urbent-~
y de salubridad, & que so refiere el uxticulo 4° do la Lsy sobro
el Régimon de Propiednzd on Condominioc de inmuebles pars el Dis ~
trito FPedoral.

Al fin de unificaxr el eriterio de interpratacidn del ef -
tado precepto en ¢l dmbito de eompetencisa del Departamento del -
Disirito Podexrcl el suscrito, emitié las circulares ¥ { 9 ) 85 -
¥ £ { II ) 85, mismas que fueron publicadas en el Diarie Oﬁ.ciu}_
de la Poderacibn los d4us 9 de mayo y @ de julio de 1985, as{ o
como ex 1la Gacetn Off~f{al dol propio Departsmenta lea dfas 15 -
de mayo y 16 do julio del umismmo aflo.

Bl prascnte reglamonto tieno las siguienteos generalidndes

1.~ El prosente instructivo ez de obsarvancis gonersal -
por parte de lag autoridades del Dopordumento del Diatrito Pede-
ral on 1g interpretacidn sdninistrative y aplicacién del artfcu-
lo décimo primero (refexmade) del Docroto de Reforman y Adicio-
nes o diversns disposiciones relncionsdas con inmuoblos an Axren
damiento.

Eota reforma fue publicado en ol Diario Oficicl de la ~
Fedexrceisn el 13 de onexc del afic en curso.

2.~ AmbiZo de Aplicreifn.

El presente instructive contiene el procedimientno ndoinis-
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trativo para le recepcisn, andlisis y resolucién do solicitudes—
pars conztruir el régimen de propiedsd en condominio de inmue -
bles quc esten ectunlmente errendados preponderentemento pera

wiviends y lof nnexos comercisles que en e¢llce so encuentrenr -
euando se¢ satisfegen los siguientcc supuestos:

%) .~ Que dickbo fnmueble Hsye estedo errendado preforente—
monte pars habitaeiln, por lc menos durpaic los custro efios aAm —
teriores & la fechs de eniradn on vigor de la reforma , al arti-
culo ddcimo primerc &el Decroto de Reformeas ¥ Rdiciones s diver—
aag digsposieiones rclnc'ionad.ns eon fnauchles en Arrendamiento.

Se econsiderard que el inmuotle cuyo cambio de régimen sc-
pretende que he estedo nrrendado preponderantemente peare habite-
ecibn cusndo el 87% de lms coustrucciones arigidns en el predic -
fiubiere tenido diche finelidnl durante al tiompo de arrendamien~
t0 que en ese mismo inciso indice.

b} .~ Qus lo totelided de propiotsrioc y mds dol 50F de -~
los inquilinos manifiesten su coniormidnd reapacto el ceambio & -
réginen en condonminio.

¢)o- Que ol inmuchle sdmits cémode divisibn e juicio del-
Dopertemanto dol Distrito Fedoral.

&) .~ Quo las construecionos erigides en el immueble red -
nan {ecnicamente condiciones de ceguridad y estabilided o jui -
efo del propio Neparicmento.

3.~ Procedimionto hdministrative.

Con fundamento on lo dispuecto en loa articulo 30 de ls -

ley sobrs ¢l Régimen do Propiedsd en Condominic de Inmuebles -
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pere el Distrito FPederol y en el artf{eulo 45 fracciém IXII del -
Reglamento Interior del Departamento del Distrito Pedersl, corres
ponderd a les Delegaciones del propio Departaments, conocer ¥y ~
resolver en relacién con las solicitudes de cemhio = Régimen -
de Propiedad en Condominio & que ze refierc ¢l presente inatruc
tivo, conforme al procedimionto que sec sefiala & continuacién:

1.~ Las Delegaciones del Depertsmento dol Distrito Fede-
ral, recibirdn las solicitudes de loax interesados inclusive -
hesta ol dfa 30 de noviembre de 1988, fecka on que torminé el -
plazo pars hacer uso dael beneffcio, a que se refiere el Decro -
to orfigen del presonta instructivo.

2.~ Los escritos de solicitud que presenten los intere -
sados a las Delegacionas deben contenesr cuando menos los datos-
siguientesn;

a) .~ Nombre del propietario o propietarios del immueble.

b} .- Domicilio para oir notificaecliones.

¢) .= Ublcacitn del inmueble cuyo csmbio de régimen de -
propleded se solicits.

d) .~ NGmero de departamentos que integran el inmaeble =
v de los que esntén arrendedos, con los nombres de los ingquili -
nos actuales,

e).- Pirmas del propietario o propietarios del inmusble-
an{ como las de los inquilinos quo estén conformes con ¢l cam =~
bio de régimen de propieded del inmsusble.

8.~ Anexos sl escrito de solicitud, los intercaados de -

berén scompafiar la signiente documentacibn:
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8).~ Testimonio de las escriturms que ncrediien la propie-
dad del inmueble, adjuntando copie simple para cotejorla y de -
wolver dicko testimonio 2l interesado.

B) .= Testimonio de lm escriture que contengn el poder gue-
acredite lo facultad del promovente para reslizar nctos de admi
nistracién y de domimio, en representacibn del propietario o -
propietarios del inmuehle, cucndo no sSean dstos quienes perso -
relmente soliciten ¢! crabio de régimen de propiednd.

€).- Un cjemplar de lus contratos de arrendsmiento, que =~
sirvan pera acreditar qua el inmueble Ba ostedo arrendado prefs
rentenente porn habitneibn los Gltimos custro ailos antericres -
el 14 de enero de 1988 o en su defectc, copin de los recilkos =~
de rente expeéidos.

d).~ Original y dos copias de les boletns de impuesto pre-
dinl y de dereclios por servicios de agus.

e).~ Plenc arquitccténico de preferencia suterizodo firma-
do por el propleterio ¢ propietarios.

4.~ Roeibidn leo solieitud por 1r Delegacién del Depertemen
to del Distritoc Federel que corresponda & la ubicocifin del in -
mueble s8¢ pracederé e werificer que el oserito &l interescdo -
contengn los datos minimes y sz scompnilon los wnoeXos & que se -
refieren lop puntos 2 y 3 del presente instructive,

S.~ Para determiner desde los punios dc vistn téenico y =
jurfdico que el innmueble admite ¢Gmodn divisién,ls Delegreifn -
correspondiente del Departamento del Distrito Foderal deberd -

inspeccionerlo y eerciorarsc que conforme al plane arquitecté -
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nico exkibido por los interesados, os posihle identifiecar y df-
fereneinr las dreas donde podri adquirirse propiedad exclusiva-
¥ las suceptibles de uso com@n mediante copropiedad.

Dicha inspeceién y pleno arquitecténieo tamhién servirdn
para que con fun®amento en las disposiciones en materie de cong
trucciones se determine si el inmueble es técnicamente seguro.

Con base en la mismm inspeccién , la Delegacisn que corres
ponda comprobaré que el inmmuecble cuyo cambio de régimen se pre-
tende, ha sido arrendede preponderantemente pars wivienda.

6.- Las resoluciones respecto del camhio de régimen de -
propiedad del inmueble, se comuniecardn m 1la Tesorerfs y & lz -
Direccién Ganeral do Construccién y Operncién Hidrefilica del -~
Departamento del Distrito Federal, para los efectos a que hubig
re lugar, como resultado de ln constitucién del Régimen de Pro-
pieded en condominio.

7.~ Las solicitudes de constitucién de condominio debo -
rdn resolverse por las Delegnciones en un plaze mo mayor de -
15 dfn3 hdbiles, contados u partir del dfa ziguiente de au ra -
capcién.

8.~ Las resoluciones respecto & las solicitudes de cem -~
bio de régimen & condominio serdn firmadas por los Delesgados -
y notificadas personalmente o por correc certificado a los in -
toraesados.

Bn resoluciones en que proceda la mutorizacibn, se debe-
rf indienr que no se prejuzga mobre antecedente alguno de cons-

truceibn y devolveré los plancs sellados =l interesado sin quo-
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dicha autorizacidn limite las facultades de ls azutoridad pars -
cobrar las contribueiones que ndouden por sctos diferentes o —
los que se refiere este instructivo.

4.~ Aapectos fisecales.

En virtud de que al autordzar la constitucibn del régi -
men de propiedad en condominio sobre inmuebles arrendados em -
su meyor parie para habitacibn, el Congresc de ls Unién exenté-
del cumplimiento de los requisitas que norma2lmente deben satis-
facer les construcciones urbanas, como es el cnso 'de coniar -
con espacios para estacionamiento, lo3 combios de régimen de -~
propiedad o que se refiore el presente instructive no quedan -
comprendidos dentro de le obligacién de pager el impuesto sus -
tantivo de estacionaniento & que se refiere el artfculo 45-C -~
de 18 Ley de Hacienda del Distrito Pederal.

Como ya hemos manifestado en pérrafos anteriores por me -
dfo del Decreto del 16 dao novicabre de 1987 en su artfculo 30 -
estnbloce que en los inmuchles se constituirdn en ol Régimen -
de Propiedad en Condominio pero con la varisnte que serd de -
cardcter vecinal,

Este régimen estd estipulada en el Capftule V11 do la -~
Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles -
para el Distrito Pederal y establece lo siguiente:

Art,46.- El régimen de propiednd en condominio de carde -
ter vecinal es un régimen excepcionzl que se regiri por las -
disposiciones de ssta ley, las que contenga le declaratoria de-
las eutoridedes competentes gque lo sutoricen, las de las escri-

turas en que hubfere establecido dicho régimen y lan dembs dis-
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posiciones jur{dicas splicatles en le que no ze oponga & lo este
blecido en el presente capftulo.

Art.47.- El régimen de propiedsd en condominio de esréc -
ter vecinal podré constituirse:

l.~ En inmuables que enajene para ese fin, el Departamen-
to del Distrito Federal o las dependencina o entidades do la =
edministracién pablice federal dedicadas al fomente ds le vivien
dz.

2.~ En inmuebles, en cuys adgquisicidén participen can £3 -
nanciamiento psrsa el mismo fin, las cantidedsxs del sector del -
Departamento del Distrito Fodaral o las depondencias o endidsdes
de & adminiatreeién pGblices federal.

3.- En inmuebles que sesn mdquirides por sus cecupantes -
o inquitinos cuya adquisicién o enajenmecién intervengon lssz Qe -
pendencias y entidadas mencionadas,

4.- En inmuebles y predios incluidos en los programas -
habitacionales del Departamonto del Distrito FPederal que oportu~
namente se aprueben.

S.~ En los inmuebles dedicados & viviendes que csmsbien -
por volunted de los propietarias o copropistarios y en su easo ~
cont la' conformidad de los inquilinos. que laz habiten, 2l régi -
men 8 que se rofiere este capitule.

El régimen de propisdad en condaminio de csrActer vecinal
2610 podrd constituirse en viviendas de interés social y locales
anexos.,.

Art.48.- Bl régimen de propiedud en condominio de carfe -

ter vecinal deberd ser autorizado por ol Departansnto del Dis -
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trito Pederanl el cunl en la declaratoris prevista por el articu
lo 3° de esta ley, sellalaré las ceracteristices del proyecto -
que apruebe los requisitos administrativas a que dicho proyec -
to deberd estar sujeto.

Art.49.- Lo formalizacién de los actos y contrataos en ~
las que hegan constar ie constitucién del régimen de propiedad-
en condominio de cerdcier vacinal y las operaciones trasleti o
vags de dominio & que se refiorn ol artf{culo 47, tondrd el tra -
tamiento que determine ol Dopartomento del Distrito Pederal.

Axrt. 50.- Pare la ndministracién y vigilancia de §sta, -
en los inmuebles sujetos nl régimen de propicdad en eondominiz—
de earéeter vecinal, 1la declnratorina & que se reficre el artfeu
lo 3° de estn ley, dard preferencic e la forma de organizacién-
propuesta por los beneficiarios de cada proyecto.

Art.5l.- Los requisitos que se¢ eximan expresamente en -
las declaratorias a que se refiore ¢l artfculo 3° de eata ley -
para le constitucibn del régimen de propiedad en condominio de—
carfcter vacinal, no serdn constituidos por contribuciones, -
impuestas o derechos de cuslquier {ndole o naturaleza.

En conclusién diriamos que se ve r aplicar el régimen de-
condominio de caricter vecinnl porque quedan comprendidos todos
108 inmuebles que ostan incluidoes en el progrann Emergente de -
Renovacién Habitacionel populsar del Distrito Federal que sefin -

Ia el Decreto del 16 de noviembre de 1987.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Cuanda el Dacreto-Ley de 1948 fue llevada o -
cabo tuvo un resultado mognffico ye que impidio el alza de -
1As rentas, pero poco & poco se n wuelto obsoleto porque el -
dinero que prgan los arrendatarios por suz rentas son canti ~
dades fuera de 1a realidad que vivimos.

SEGUNDA.- Deade mi punto de vista el Decreto de 1948 es-
une ley orivative ya que solamente beneficié & un nfimero deter
minado de arrendntarios al congelarse las rentas,

TERCERA.~ Se dcbe elshorar un nuevo decreto el cual teon-—
ge eomo finalidad derogar el Decreto de 1848 y ss3f terminar -
con las rentas congeladsas que provocan un verdadexo obatculo
pars tener ung wiviends digne y decorosa,

CUARTA.- Lo desaparicién de la renta congelads deherd -
ser gradunl otorgandoles un plazo pere no dafiar los. intereses
econémicos de las pexsonss que no cuentrRn con recursos sufi -
cientes para sdquirir o alquilar une vivienda digne.

QUINTA.- Para deseperecer la rente congelads ;';rimero se~
tendrdi que descongelnr todos los locales comercislos que no -
tengan un fin sncial sino luerativa.

Segundo, descongelar todos los locales gue paguen hasto-
$391,11 pesos y por Gltimo terminar con lea rentaz menores -
de $300.10 pesos.

SEXTA.~ Al terminar con ln renis congelada se les deberd
otorgar un nuevo contrato de nrrendamicnto con todas les carae

ter{sticas que sefals ol Cédigo Civil imponiendo una renta de
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ecuerdo a las condiclones del loecal que habiten.

SEPTIMA.- Al otorgar un nueve contrato de arrendamiento se
abotiria por completo las rentas congeledss y asi smhes partes.
saldrian beneficirdas, por una parte el arrendador al reeibir -
un nuevo pego de rente se verin obligado & mejoxar las condicig
nes del inmueble y as{ los arrendatarios saldrien heneficiedos.

OCTAVA.~ Se debe dar mayor impulso s ln iniciative priva -
da pars que construya viviendas popularea y 0si terminar con
1ns viviendes ruinosas que ponen en peligro la vida de sus ocu-
pantes.

NOVENA.- Se debe impulsar los programas de viviende pare -
que en un futuro terminen con la renta congelnda que & produci-

do un rezago habitacional en México.
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