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INTRODUCCION 

No obstante tener conocimiento de que, en materia civil se 
ha escrito mucho sobre todas y coda una de sus diversas Institu­
ciones, considero que, por lo que se reliere a la Institución del 
Controlo de Arrendamiento, en virtud de las reformas a que ha sido 
sometido el capitulo correspondiente del Código Civil para el Dis· 
trito y Territorios Federales, a través de la legislación de emergen· 
cia, consislente en los siete decretos sobre congelación de rentas 
y un acuerdo del Departamento del Distrito Federal, sobre aplica­
ción de Leyes sobre Arrendamiento, ledos ellos anteriores al expe· 
dido con fecha veinticualro de diciembre de mil novecientos cua­
renta y ocho. publicado el día treinta del mismo mes y año el cual 
se encuentro en vigor, rigiendo en el Distrito Federal, ha cambiado 
totalmente en algunos de sus aspectos y hasta ha llegado a alte· 
rar en algunos de sus elementcs, los Contratos de Arrendamiento. 

En esas condiciones, el cbjelo de este trabajo que se somete a 
la consideración del Honorable Jurado, es estudiar en la Inslilu­
ci6n de Derecho Privado denominado Contrato de Arrendamiento, 
las modalidades de Interés Público que se imponen a la voluntad 
de los partes, en la celebración y cumplimiento de los Contratos 
de Arrendamiento, ya q1¡e este concepto (Interés Público) es el 
que se invoca para justificar la legis!oci6n de emergencia en esto 
materia. 
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NOCION DE INTERES PUBIJCO 

La noci6n de este concepto, Interés Público, nace de la distin­
ción entre Derecho Público y Derecho Privado. 

No conviene a este trabajo por sus pequeñas proporciones, 
inquirir por la distinción entre Derecho Público y Derecho Privado, 
temo por lo demós discutidísirno; basie para probar esto último, 
que, J. Holiger en su obra "El Criterio de la Oposición entre De­
recho Público y Derecho Privado", expone ciento cuatro teorias con 
relación al mencionado tema, de las cuales concluye que ninguna de 
ellas es satisfactoria. 

Sin embargo, dentro de las teor!as más importantes que acer­
ca del problema de la distinción entre Derecho Público y Derecho 
Privado, fueron formuladas, existe la Tcorla Romana a la que se 
le conoce también, como la Teoría del Interés en Juego. De acuer­
do con ella, la naturaleza Privada o Pública de un precepto o un 
conjunto de preceptos, depende la indole del interés que garanti­
cen o protejan. 

Con ese criterio las normas de Derecho Público, son aquellas 
que garantizan o protegen el Interés Cclectivo; las del Derecho 
Privado, se refieren a intereses particulares. Dicese Público, lo que 
beneficia a la comunidad. 

Otra Teor!a que en la actualidad es la más aceptada, es la 
de la Naturaleza de Ja Relaci6n. 

Consiste dicha Teoria en sostener que la diferencia entre los 
Derechos Público y Privado, debe buscarse en la Naturaleza de 
las Relaciones que las normas establecen. 

Asl, los preceptos pueden crear relaciones de: 
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a).-Coordinaci6n y, 
b).-Supra o subordinaci6n. 

a).-Una relaci6n jurldica de coordinaci6n, es aquella en que 
los sujetos se encuentran colocados en un plano de igualdad. 

b).-Una relación juridica de subordinaci6n, es aquella en que 
los sujetos, no se encuentran en un plano de igualdad. 

Se entiende que la consideración de la situación de igualdad 
y desigualdad es exclusivamente jurldica. 

En esas condiciones la relación seró de Derecho Privado si 
les sujetos al celebrar un contrato, (Mutuo, Compraventa, etc.,) se 
encuentran en el caso a).-Y de Derecho Público si se encuentran 
en las condiciones previstas en el caso b). 

Ahora bien, da por resultado que, el Estado en un momento 
dado y por circunstancias especiales, tiene que intervenir en las 
relaciones juridicas que tienen un carácter eminentemente priva­
do y, a través de su Poder Legislativo, interviene vulnerando los 
tntereses de los particulares sin quitar a estos de una manera ab­
soluta Ja autonomla de su voluntad en la celebraci6n de los Con­
tratos. 

Se plantea entonces el problema de buscar la justa medida 
entre los intereses del individuo y los de la colectividad, ccrres­
pondiendo al Legislador al elaborar las Leyes la solución a dicho 
problema. 

Podemos considerar históricamente, que mientras el progreso 
social de los pueblos se desarrollaban lentamente, Ja intervención 
del Estado y por tanto. la reducción del dominio de actividad de 
los intereses individuales en beneficio de los colectivos se hacia 
poco a poco y casi siempre procurando respetar la estabilidad de 
los Contratos. 

Pero, en el primer cuarto de este siglo y de manera especial 
después de lo primera guerra mundial que abarc6 el periodo de 
mil novecientos catorce a mil novecientos dieciccho. el progreso 
social aceler6 sus posos en una forma inaudita. a grado tal que 
!as instituciones del Derecho Civil que por su naturaleza conserva­
dora se mantenian inc6lumes, tuvieron que ceder ante los formi­
dables golpes que le inferia el interés colectivo tratando de buscar 
una justifiooci6n legal a sus actividades. 

Es necesario aclarar que no todas las instituciones del Dere­
cho Civil fueron ref armadas; es más, la mayoria de ellas se man­
tienen firmes; pero en cuanto al Contrato de Arrendamiento como 
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Instituci6n de Derecho Civil1 tuvo necesariamente que ser modifi­
cado en algunos de sus aspectos y en una forma que en un prin­
cipio se crey6 serla transitoria, pero que en algunos paises ha sido 
de manera definitiva. 

Para corroborar lo anterior se hará un somero estudio histórico 
jurldico de el Contrafo que nos ocupa. 
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EL CONTllATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO 
ROMANO 

Dice Gustavo Radbruch en su "Introducción a la Filosol1a del 
Derecho", que: "lo que caracteriza al pensamiento jurídico roma· 
no es, sobre todo, la vigorosa conciencia de la autonomía -que 
obedece a sus propios Leyes- del Derecho". 

Siguiendo a este mismo autor tenemos que, el Derecho Roma­
no queda aislado de la costumbre, lo moral, la religión de los 
fundamentos y funciones económicas e inclusive el Derecho Pri· 
vado es rigurosamente separado del Derecho Público; es decir, el 
Derecho Romano es eminentemente individualista y lo que le inte­
resa no es el bien público, ni les principios generalizadores de 
Ja justicia; lo que le intereso es la certera regulación del coso con­
creto basándose en la equidad y plegándose sobre todo a la bue· 
na fé. El Derecho Romano es casulstico y se contentaba por tanto 
con un grado de seguridad jurídica menor del que noostros esta­
mos acostumbrados a exigir actualmente. 

Asentado lo anterior y concretando el enfoque al problema 
del Contrato que nos ocupo vemos que en Romo primero el Es­
!odo, después las Ciudades y finalmente las Corporaciones y los 
Propietarios de vastos Territorios, no pudiendo cultivar sus tierras 
por s{ mismos, ni hacerlas cultivar por medio de Mandatarios, tra­
taban entonces, como el mejor medio de beneficiarlos o utilizar­
las, de darlas en arrendamiento por largo plazo, constituyéndoles 
una renta fija y peri6dica. Además, encontrándose estas tierras en 
su mayor parte incultas, y dada la necesidad de utilizarlas, procu-
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roban, para que el cultivador se interesase en ellas y las benefi­
ciase y mejorase como cosa propia y como partimcnio de su fa­
milia. crear un Derecho que, sin destruir el de propiedad, pudiera 
transferir gran parte de las ventajas de éste último. 

El establecimiento de e::ite Derecho, pasa del Estado y las Cor­
;:oraciones a los Particulares. Cuando por una parte se hayan 
reunidos en manos de un solo particular vastos territorios, (Lati­
fundio), formando a veces una gran parle de toda una provincia, 
y de otra, el abandono de la agricultura, lo miseria imperante y. 
Jos cargas de les impuestos han dejado Ja mayor parte de estas 
tierras desiertos, baldias y sin producto, de las tierras primero y 
principal establecimiento del Derecho Enlitéutic:o, pasa a los edifi­
cios, presentándose bajo una doble forma y como un compuesto. 

Este compuesto era: 
a).-De un Derecho real, 
bl.·-De obligaciones que Jiaan a una persona con ctra. 
De esta doble concepci6n. proceden las diferencias y dificul­

tades que acerca de la Enfitéusif1 se han dado. 
Corno derecho real. la Enfitéusis era una romilicaci6n particular 

del Derecho de Propiedad. Se llama Enlitéuta al que tiene o goza 
de esa ramificaci6n y del inmueble que era objeto de esa des­
membraci6n que fraccionaba al propietario su propiedad, sin que 
dejara de ser sin embargo, Dominus. 

Esta desmembraci6n es más extensa que la de usufructo. 
El enfiteuta tiene, no s6lo el derecho de disfrutar cucrnto pro­

duzca la cosa y aprovecharse de cuantos servicios pueda prestar, 
sino que además es poseedor y adquiere los frutos por su sola 
separaci6n del suelo; puede disponer de la substancia de la cesa 
y hacer de ella todos las modificaciones que le parezcan, con tal 
rfo que no la deteriore; puede enajenar su derecho y transferirlo 
o otro yo en vida, ya al tiempo de su fallecimiento siempre bajo 
ciertas reservas y bajo ciertas condiciones acordadas por el pro­
pie!orio. 

Este Derecho no perece con su titular como el usufructo, sino 
quA posa hereditariamente a sus sucesores testamentarios o ad· 
intesta to. 

Diversos acontecimientos pueden sin embargo extinguirlo, ta­
les como el consentimiento de las parles, la ruina total de la cos~r. 
el cumplimiento del término cuando haya sido conslitu{do a uno 
determinado. la muerte del enfiteuta sin ningún heredero y sobre 
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~c::i::: :::iertas :ausas de caducidad en las que aquel puede incurrir. 
En cuanto a las obligaciones que personaimente ligan al en­

liteuta. la principal es la de pagar en los plazos establecidos, una 
rema que se denomina Pensio o Canon. · 

Ni la esterilidad ni los occidentes de fuerza mayor que impi­
.:ian o destruyan lo cosecha ni aún las pérdidas parciales de la 
cosa, dismisuyen esta obligación. Para que esta cese es preciso 
que haya habido una ruina total. 

Si en la convención celebrada entre las partes una de ellas 
se obliga mediante un precio cierto que consisla en dinero, no en 
hace: que la otra tenga una cosa cerno propiedad, sino sólo a 
proporc:onarle el uso y disfrute de ella, o a ejecutar para ella 
ciertos trabajos o una obra determinada, hay, no contra1o de ven­
ta sino contrato de arrendamiento. El que deba administrar la cosa 
que se ha de arrendar, se llama generalmente Locator; el que 
deba recibirla, Conductor; y el precio Merces. 

Los objetos de la obligación en el Contrato de Arrendamiento 
S:)n, por una parte, el objeto que se arrienda y por la otra, el pre­
cio que por él debe pagarse. El objeto del arrendamiento puede 
i;er de diversa naturaleza; ya una cosa cuyo uso o disfrute debe 
proporcionarse al Conductor; ya trabajo o servicio que una de las 
partes se obliga a hacer para la otra y que deben pagarse en 
proporción a su duración; en fin, una cosa cualquiera que una 
de las parles se obliga a ejecutar o hacer r:;ora la otra mediante 
un precio determinado. 

Así, en el Derecho Remano exist!cn diversas clases de arren-
damiento. 

El Locatio Conductio Rerum o Arrendamiento de Cosas. 
El Locatio Conductio Operarum o Arrendamiento de Servicies y, 
El Locatio Conductio Operís o Arrendamiento de una Obra que 

se ha de ejecutar. 
Además de los nombres genér;cos de Lccator, Conductor y 

Merces, se aplican de manera especial a estas diferentes clases 
de arrendamiento, algunas denominaciones particulares; asi, al Lo­
catario de una casa se le llame comunmente Inquilinus; el que to­
ma en arrendamiento una posesión rural, Colonus; el precio del 
arrendamiento en uno y en otro caso se denominaban Pensio y 
Reditus. 

El precio del arrendamiento debe ser lo mismo que en la ven­
ta, determinado y consistir en una suma de dinero. 
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Los efectos del contrato, consisten en las obligaciones redpro­
oos que se imponen las partes; asl, el arrenciamiento de cosas la 
obligación principal del Localor, consiste en suministrar la cosa al 
Locatario, para el use o beneficio convenidos y durante el tiempo 
preiijado. 

Los Jurisconsultos Romanos para caracterizar mejor esta obli­
gación, tenlan expresión análoga a la usada para la venta; el Lo­
cator debe proporcionar al Locatario la cosa, comprendiendo ade­
más la necesidad de asegurarlo contra las alteraciones y canse· 
cuendas de la evicción. Además está obligado siempre a reembol­
sarle los gastos necesarios y útiles hechos a la cosa. 

La obligación principal del Locatario, consiste .en pagar ea 
precio del arrendamiento en les términos prefijados y devolver la 
cosa al fin del arrendamiento; sin embargo, tendrla el derecho 
de obtener usa disminución proporcional sobre el arrendamiento 
si alguno causo fortuita o de fuerza mayor hubiere inutilizado o 
hecho perecer, antes de la prescripción, una parle considerable 
de los frutos. 

Encontramos un punto interesante y digno de observación; en 
el Derecho Romano, el Contrato de Arrendamiento, nunca fué con­
siderado como capaz de ser el origon y la causa de la traslación 
de un Derecho Real; la entrego de lo cvsa a título de arrendamien­
to, no confiere al Locatario ningún derecho de esa naturaleza. Ni 
aún tienen la posesión de lo cosa, ya que no retienen sino por 
cuenta del propietario y como instrumento suyo. 

Todos sus derechos no son más que los producidos por el Con­
trato; es decir, Derechos de Crédito (Personales). contra el Locator. 

Aún hoy, está todovla en el tapete de la discusión el saber 
si esta teorla se encuentra bien fundada y si no está en la natu· 
raleza del arrendamiento el contener caracteres el Derecho Real. 

El Derecho Romano se ha mostrado completamente extraño a 
esta manera de ver las cosas, ya que en toda clase de arrenda­
mientos, los contratantes son mutuamente responsables unos a otros 
de cualquier falta. Deben aplicar a Ja ejecución de sus obligacio­
nes no s61o los cuidados que acostumbran tener en sus propios 
negocios sino los de un diligente padre de familia. 

Las ¡:x:rrtes pueden por lo demás, en el arendamiento al igual 
que en la venta, modificar la regla ordinaria del Contrato por 
medio de pactos accesorios. 

El arrendamiento de cesas acaba regularmente cuando fenece 
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el tiempo convenido, pudiendo las partes renovarlo. 
Finalmente las causas que ponian fin al arrendamiento son: 
a).-La expiración del tiempo convenido. La duraci6n ordina­

ria del arriendo de un fundo rústico entre los Romanos era de cin· 
co años; si al cabo del tiempo fijado el arrendatario continuaba 
gozando de Ja cosa arrendada, sin oposición del arrendador, se 
formaba un nuevo contrato por el acuerdo t6cito, (Tácita recon­
ducci6n). 

b).-La pérdida de la cosa arrendada. 
c).-El mutuo disentimiento, es decir, el acuerdo de las partes 

para reGolver el Contrato. 
d).-La anulación obtenida por el arrendador cuando el arren­

datario abusaba del disfrute, quedaba dos años sin pagar la mar­
ces y cuando queria recuperar el arrendador la casa para habi­
tarla el mismo. 

Podemos concluir que las caracteristicas que 1evisten el Con­
trato de Arrendamiento en el Derecho Romano son de carócter emi­
nentemente privado ya que, las circunstancias por las cuales se 
podria haber hecho necesaria la intervención del Estado para pro­
tejer el interés público no se presentaron. 
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EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO 
FRANCES 

Analizando dentro del Derecho Francés el Contrato que nos 
ocupa y desde el punto de vista que hemos señalado en el Capi­
tulo 1 de esta Tesis, diremos primeramente que en el C6digo Civil 
Francés se concibe al Contrato de Arrendamiento con una ampli­
tud muy grande, ya que, según él es toda prestación de servicioi: 
mediante una 1remuneraci6n ya sea pecuniaria ya sea de otra 
indo le. 

Existen dos clases de arrendamiento. 
Primeramente el Arrendamiento de cosas el cual a su vez se 

subdivide en las cuatro variedades siguientes: 
a).-El Arrendamiento de casas o parle de casa, conocido con 

el nombre de Arrendamiento Urbano o Arriendo en Alquiler. Usual­
mente el arrendatario recibe en este caso, el nombre de inquilino 
y el precio que se satisface se llama alquiler. 

b).-El Arrendamiento de tierras de explotaci6n agrícola o 
Arrendamiento Rústico, en el cual el arrendatario recibe el nombre 
de colono, y el precio que se satisface, renta. Todavla hay en esta 
variedad una subdivisión: si el precio del arrendamiento se satis­
face en dinero, se dice que hay arriendo rústico ordinario; pero si 
consiste en frutos, se le llama aparcerla, y al colono o arrendatario 
se le designa con el nombre de aparcero. 

c) .-El arrendamiento de muebles, que en el lenguaje corrien­
te no tiene ninguna designación especial, pero que queda incluido 
dentro de la denominación de arriendo en alquiler. 

d).-El Arrendamiento de ganados en el cual una de las partes 
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dá a la otra en arriendo un rebaño para que lo guarde, lo ali­
mente y lo cuide, en las condiciones que entre ambos se con­
vengan. 

La segunda categor1a del arrendamiento es el de obras el 
cual queda definido en el Código Civil Francés, como un Contrato 
~or el cual una de las partes se compromete a hacer algo con 
destino a la otra, a cambio de un precio entre ellas convenido. 
Según esto el servicio prestado no consiste en poner a la disposi­
ción del arrendatario una cesa imirte, sino lo que se le suministra 
es u:n trabajo determinado o uno cierta oopacidad de trabajo. 
Este es un criterio que se remonto hasta los Romanos y que ha 
sido muchas veces criticado J.Xlrlicularmenle con el a~gumento de 
que se comete la grave falta de hacer del trabajo una mercando. 

No corresponde en este momento hacer una consideración más 
profunda sobre éste punto, ya que la prestación de servicios per­
sonales, en la actualidad está en Ja mayorla de las Naciones, con­
sagrado como un Derecho de carácter Social y con sus caracteris­
ticas propias en las cuales el Estado ha tenido que intervenir en 
forma directa haciendo a un lado la libre voluntad de las partes 
en lo que hace a esta clase de contrataci6n. Por lo demás, cabe 
enumerar las distintas clases de arrendamiento de obras y ser­
vicios. 

Existen tres clases: 
a).-El arrendamiento de trabajadores u operarios que se obli­

gan al servicio de otro persona y el cual se califica como Arrenda­
miento de domésticos y obreros. 

b).-El Arrendamiento de conductores de veh!culos que se en­
cargan del transporte de personas o de mercandas. 

c).-El Arrendamiento de contratistas de obras según presu­
puesto. 

Marcclo Planiol y Jorge Ripert en su clásica obra Derecho Ci­
vil y en su Tomo X, páginas 477 y siguientes dicen textualmente: 

"En virtud de los circunstancias de la guerra Y. después de 
ésta, las dificultades debidas o la inestabilidad monetaria y a la 
escasez de la vivienda, dieron lugar, en cuanto a los arrendamien­
tos de fincas rústicas o de fincas urbanas, a un conjunto de medi­
das legislativas cuya mayor parte tendrán sin duda, solamente un 
carácter transitorio. Esos medidas restringen sensiblemente la li­
bertad de los contratantes desde el doble punto de vista de lo fi­
jación de los alquileres y de lo duraci6n de les Contratos". 
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El tiempo en que esto escribían los señores Planiol y Ripert 
era con referencia a la guerra de 1914 y 1918, y no obstante su 
afirmación de que las medidas legislativas serian solamente de 
caracter transitorio, estas continúan en vigor con algunas mcdilicacio­
nes como veremos más adelante. 

Para entrar de lleno al estudio de este contrato en el Derecho 
Francés, necesitamos partir de la definición que del mismo dá el 
articulo 1709 del Código Civil el cual dice: "Que es el Contrato por 
el cual una de las partes se obliga a hacer disfrutar a otra, de 
una cosa por cierto tiempo y mediante cierto precio, que esta se 
obliga a pagar a aquella'', 

De esta definición se deriva que el arrendamiento de cosas, 
es un Contrato sinalagmático, a título oneroso y de tracto sucesivo. 

Como elementos de este Contrato tenemos como personas que 
lo celebran, al arendador y al arrendatario; el objeto que se dá 
en arrendamiento y el precio que se dá por el uso o disfrute de 
esta <.'Osa. 

El arrendamiento de bienes inmuebles requiere el acuerdo de 
las ¡:artes para su formación: 

PRIMERO.-Sobre la naturaleza del Contrato y sobre la cesa 
objeto del Contrato. 

SEGUNDO.-Sobre el precio del arrendamiento que queda de­
terminado generalmente en el Contrato. 

TERCERO.-Sobre la duración del arrendamiento. 
Para la validez del Contrato de Arrendamiento en el Código 

Civil Francés es preciso como ya lo vimos que las partes estén de 
acuerdo, no sólo en el precio y la cosa del arrendamiento sino 
también sobre la duración del Contrato. 

La determinación de esa duración dependía esencialmente de 
la voluntad de los ccntratantes e incluso el término es extintivo. 

A un cuando la condición potestativa del término incierto afec­
ta no al nacimiento de la obligación, sino a la duración en prin­
cipio tiene cierto número de restricciones, de las cuales, unas son 
de carácter tradicional y se contraen a la duración máxima del 
arrendamiento, existiendo la prohibición expresa del arrendamien­
to perpetuo ya que sería equivalente a una enajenación, y otras 
fueron establecidas en favor de los comerciantes arrendatarios a 
fin de reconocerles un derecho que se ha denominado el Derecho 
de Propiedad Comercial. 

El Gobierno Francés por las circunstancias que apuntamos an· 
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teriormente (Las ocasionadas por la primera guerra mundial), pro­
cedi6 a dictar una serie de decretos con el fin de facilitar o sus­
pender los electos de las obligaciones mercantiles o civiles. Eses 
Decretos denominados de moratoria y cuya finalidad era princi­
palmente la concesión de plazos para pago a los arrendatarios, han 
sido muchos desde el quince de agosto de mil novecientos catorce. 

Esta legislación que un principio f ué especial y temporal, no 
qued6 con ese mismo carácter sino que eslableci6 el régimen de 
prórroga de los Contratos de Arrendamiento de manera definitiva 
substituyendo el libre consentimiento de las partes por la voluntad 
soberana del Legislador en cuanto a la fijación del término y con­
gelación de los precios. 

Se ha considerado que este cúmulo de Leyes ha ofrecido gra­
ves inconvenientes desde el punto de vista económico al poner a 
los propietarios de los inmuebles edificados en la imposibilidad de 
obtener otros arrendatarios libremente elegidos, y una alza en las 
rentas por alquileres, correlativa con el alza de las demás rentos. 
Consideran además que se ha consagrado socialmente una in­
justicia, resultando de ello por otra parle, una paralización en las 
construcciones, ya que el producto de les capitales invertidos, no 
podio corresponder a la subida de los gastos, sobre todo en cuan­
to al precio de materiales y al salario de la industria de construc­
ción. 

En esas condiciones la pol!tico de las pr6rogas ha contribuido 
a prolongar y agravar la crisis de la vivienda, que proponía en­
cauzar el Legislador. 

En realidad este argumento de carácter econ6mico no tiene 
toda la validez que se le atribuye, puesto que en modo alguno 
se suspendió lo construcción ya que esta misma obedece a distin .. 
tos necesidades que son completamente ajenas al Contrato de Arren­
damiento. 

Podemos concluir que en Francia el Legislador tuvo que inter-
venir en la celebración y cumplimiento de los Contratos de Arren­
damiento por causas de Interés Público ya que antepuso con la 
expedici6n de los Decretos de Prórroga, el interés público al inte­
rés de los particulares y tuvo que establecer una reglamentaci6n 
con caracteristicas propias y al margen del derecho común. 
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U A P 1 T 11 L H IV 

EL CONTRATO DE ARRENOAMIENTO EN EL DERECHO 
ESPASOL 

En el Derecho Español, este contrato originalmente era tomado 
en su sentido más amplio y asi vemos que en la Ley I Titulo VIII 
partida V, se del ine como las "Obras que orne faga con sus manes 
o vestias o novios, para traer mercadurias o paro aprovecharse del 
uso de ellas, et todas las otras cosas que orne suele alogar, pue­
den ser alegadas o arrendadas". 

Toma el nombre de inquilinato si el arrendamiento tiene por 
objeto casas. En general todas las cosas que están en el comercio 
son susceptibles de ser dadas en arrendamiento, 

Para que haya contrato de arrendamiento es necesario el con­
sentimiento reciproco de los contratantes acerca de la cosa, ~í pre­
cio de Ja renta el cual debe ser verdadero, cierto y justo y en su 

·caso deben ponerse de acuerdo acerca del solario o jornal que ha 
de pagarse por el trabajo o la obra. 

El propietario de casas y otros edilicios urbanos, podio arren­
darlos libremente, estableciendo con les arrendatarios los pactos 
y condiciones que les parecieran convenientes. Los contratos de 
inquilinato hablan de observarse y cumplirse a la letra; si en esos 
contratos se hubiere estipulado tiempo fijo para su duraci6n, fe­
neceria el arrendamiento cumplido el plazo. No fijándose término 
o cumpliéndose el término fij~o. continuase de hecho el arrenda­
miento por consentimiento tácito de las partes, el dueño no podio 
desalojar al arrendatario, ni este dejar el predio sin dar aviso a 
la otra parte con la anticipación que se usara por lo costumbre ge­
neral del pueblo o en su caso con lo de cuarenta dios. 
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Existla el derecho de pre! erencia y de tanteo en los arrenda­
mientos de fincas rústicas y de casas. 

En general podemos afirmar que, hasta antes de la interven­
ci6n por parte del Estado y por causas de Interés Público en la 
celebraci6n de los Contratos de Arrendamiento, estos se reglan de 
manera muy principal si no exclusiva por la libre voluntad de las 
partes contratantes. 

Por ser de interés para esta Tesis por la Intima relaci6n y mar-:' 
cada semejanza que tienen con los Decretos Mexicanos producto 
de la legislaci6n de emergencia con relaci6n a los arrendamientos 
transcribiré el real decreto expedido en España con fecha veintiuno 
de junio de mil novecientos veinte. 

PARTE OFICIAL 

PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE MINISTROS 
S.M. el Rey Don Alfonso XIII (q.D.g.), S.M. la Reina Dof:a 

Victoria Eugenia, S. A . R. el Principe de Asturias e Infantes y de­
más personas de la Augusta Real Familia continúan sin novedad 
en su importante salud. 

MINISTRO DE GRACIA Y JUSnCIA 
EXPOSICION 

SE~OR: La escasez de viviendas y el abuso de algunos pro­
pietarios que no han vacilado, prevaliéndose dé las circunstancias, 
en aumentar excesivamente los precies de alquiler de sus fincas, 
ha producido honda perturbaci6n en varias poblaciones y creado 
un estado de opini6n bien manifestado en las protestas públicas 
de Corporaciones representativas, importantes entidades econ6mi­
cas, empresas comerciales e industriales y colectividades formadas 
por elementos de las clases sociales más numerosas. 

Notoria y evidente la necesidad de resolver este problema, que 
entraña un gran interés público, ha sido apreciado en toda su im­
portancia por el Gobierno, que se considera con el deber de apli­
car rápidas soluciones al conflicto creado, estableciendo aquellas 
normas extraordinarias que el orden jurldico y la salud pública 
reclaman. 

Aprobado por el Congreso de los Diputados, dictaminado por 
la Comisi6n permanente de Gracia y Justicia del Senado, Y pen-



diente de la discusión de esta Alta Cámara, al suspenderse las 
sesiones, un proyecto de ley, que modificaba algunas de las vigen­
tes respecto del arrendamiento de predios urbanos, tanto de los 
locales destinados a viviendas como de los dedicados a la indus­
tria, al comercio y a otros fines, es evidente que la opini6n del Par­
lamento se ha dejado conocer en la parte m6s esencial de esta 
grave cuestión sometida a su soberanía; y el Gobierno, al dictar 
las normas que han de ser contenido del adjunto proyecto de De­
creto, se somete en primer término a las orientaciones y enseñan­
zas de la labor parlamentaria. 

Partes principales de este Decreto son las prórrogas de los 
contratos actuales de arrendamiento y la reducción de los precios 
de alquiler cuando aparezcan fijados por un excesivo afán de lu­
cro y no por la justicia del cálculo económico, ordenado y prn­
dente. ,, 

Cuanto a la próroga, que tiene principalmente en su abono 
el precedente parlamentario ya referido, podrla tarnb:én encontrar 
apoyo en las mismas leyes vigentes al definir la fuerza mayor, que 
extingue o modifica las convenciones juridicas y que en muchos 
casos no serla aventurado apreciar, dentro del problema de las . 
viviendas, puesto que, siendo éstas condición esencial de la vida, 
la moral y los grandes principios de derecho, impedirían compeler 
al inquilino, cuyo contrato venció por raz6n del término o del aviso, 
'ª abandonar su albergue, siendo notoria la imposibilidad de ha-
llar otro nuevo por Ja escasez que ha producido la intervención 
de factores imprevistos en la vida de las poblaciones de gran nú­
mero de habitantes. 

La reducci6n de los precíos excesivos de les alquileres podr!a 
estimarse lógica aplicación de lo dispuesto en la ley de 23 de Julio 
de 1908, que redujo el interés de los préstamos, y en Ja de Sub­
sistencias de 11 de Noviembre de 1916, ya que es evidente que 
!a escasez de habitaciones viene colooondo al inquilino en situa­
ción de verdadera angustia, de la que algún propietario ha podi­
do prevalerse para aumentar de un modc exhorbitante el importe 
de los arriendos. 

La creación de un Tribunal constituido en forma análoga a la 
señalada por el Parlamento responde a la necesidad de que un 
organismo independiente y popular resuelva las reclamaciones de 
los interesados, as! propietarios de fincas como inquilinos. En sµ 
constitución se ha procurado que las partes tengan iguales garan-
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tías de justicia y que sean posibles siempre soluciones armónicas 
que eviten la contienda y el vencimiento de uno de los interesados. 

No cree el Ministro que suscribe que con estas normas alcan­
ce total remedio el mal que trata de evitarse, puesto que su origen 
se halla en la escasez de los viviendas. y sólo fomentando su cons­
trucción por los grandes medios de la iniciativa particular del ca­
pital y por los auxilios menos eficaces del Estado y de las colec­
tividades oficiales podría atenderse a una resolución más comple:ta 
del complejo problema. 

Sobre este aspecto de la cuestión existe ya una considerable 
!abar hecha, y su estudio ha de ser ajeno por completo a los fi­
nes de este Decreto. 

De la acci6n de los Tribunales que se organizan y de la coope­
ración ciudadana, que el Ministro que suscribe cree no ha de faltar 
en este caso con tanta intensidad cerno ha puesto en sus requeri­
mientos, es de esperar que las normas en el adjunto proyecto de 
Decreto establecidas sean bastante eficaces ¡:ora resolver en ¡:arte 
a la normalidad perturbada en un elemento de vida tan interesan­
te como el de la vivienda; y aun cuando pueda la suspicacia ha­
llar dentro de estos preceptos el empleo de subterfugios que los 
hagan estériles en algún caso, preciso es consignar que éstos no 
prosperan sino con la complicidad de los mismos ciudadanos en 
cuyo beneficio se dicta el precepto. De desear es aue, reducidos 
y apartados los egoísmos individuales, encuentre el Gobierno en la 
franca y honrada ciudadanía el apoyo necesario ¡:ora que las dis­
posiciones de este Decreto produzcan los beneficiosos efectos a 
que aspira. 

Tales son les fundamentos en que se inspira el adjunto pro­
yecto de Decreto, que el Ministro que suscribe, previo acuerdo del 
Consejo de Ministros, somete a la aprobación de V.M. 

Madrid, 21 de junio de 1920. 
SE~OR: 

A.L.R.P. de V.M. 
Cabina Bugallal. 

REAL DECRETO 

A propuesta del Ministro de Gracia y Justicia, y de acuerdo 
con Mi Consejo de Ministros, 

Vengo en decretar lo siguiente: 
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Artículo lo. A partir de la fecha de la publicaci6n de este Real 
decreto los contratos vigentes de arrenciamiento de fincas urbanas 
de las capitales de provincia y poblaciones de más de 20,000 almas 
se e!'ltenderán prorrogados, con carácter obligatorio para los pro­
pietarios, sin alteración en la cuantía del alquiler, salvo lo que se 
dispone en los artkulos siguientes. 

Para los electos de este Real decreto, se entenderá por alquiler 
le cantidad global que por lodos conceptos haya de abonar el in­
quilino por razón del arrendamiento. 

Caso de fallecimiento del arrendatario el beneficio de la pr6-
roga de los contratos alcanzará a los individuos de su familia que 
con él habitaran, si se tratase de leca! destinado a vivienda, y al 
socio o herederos que continuasen el negocio si fuese un estable­
cimiento mercantil o industrial. 

Articulo 2o. Como consecuencia de la prórroga de los contra­
tos, los propietarios sólo por falta de pago podrán utilizar, con 
arreglo a las disposiciones de la legislación común, la accí6n de 
desahucio. 

El inquilino podrá evitar el desahucio pagando el día siguiente 
ol de la citación o consi(Tnando el descubierto en el Juzgado, y s6-
lo será responsable de las ccstm: causadas, si se probare que ha­
bla sido antes requerido al pago en la fcrma de costumbre. 

Los demás desahucios que se entablen por causas distintas 
de la indicada se regirán por las regios establecidas en este De­
creto. 

Artículo 3o. No proceder6 la prórroga establecida en el arlfcu­
lo lo.: 

AJ Cuando el propietario se proponga habitar la vivienda por 
si mismo o que la habiten sus ascendientes o descendientes, o es­
tablecer en elia su propia industria. Si lo destinase a otros usos 
será n::sponsable de los daños y perjuicios ocasionadcs al inquilino, 
previa reclan:aci6n del mismc, estimándose en el precio del alqui-. 
!er de un semestre, con arreglo al que venia satisfaciendo; y si el 
C'dificio o local estuviese destinado a establecim!cnto mercantil o 
industrial, el arrendatario que lo llevase en alquiler más de tres 
años consecutivos tendr6 derecho en todo caso a ser indemnizado 
con una cantidad igual al importe de dicho semestre. 

B) Por destinar el arrendatario la vivienda o local a usos dis­
tintos de los paclados, o llevcr a cabo, sin consentimiento del pro­
pietario, obras qt~e alteren las condiciones del edificio, o producir 



daños en el local de costosa reparación, sin perjuicio de otras res­
ponsabilidades. 

C) Cuando la mayorla de los que habitan el edificio lo solici­
ten del propietario respecto de algún inquilino. 

D) Cuando el arrendatario de una vivienda la subarrienda r.in 
permiso escrito del arrendador. 

Articulo 4o. Los contratos de inquilinato en las capitales de 
provincia y poblaciones de más de 20,000 almas, cuyo alquiler no 
hubiese sldo aumentado desde 31 de diciembre de 1914, o cuyo au­
mento se juzgue susceptible de elevación, podrán ser revisados a 
instancia del propietario, según las normas que se establecen en 
la siguiente escala: Los arriendos que no excediesen en 31 de di· 
ciembre de 1914 de 1.500 pesetas anuales, sólo podrá elevarse d:­
C'ho precio en un JO por 100. Desde 1.500 a 3.000, sólo podrá ele­
varse en un 15 por 100. Desde 3.001 en adelante, en un 20 por 100. 
Estas normas podrán ser, sin embargo, alteradas en atención a at· 
gunas de las circunstancias siguientes: 

A) Obras o mejoras que hayan sido hechas en las fincas, y 
principalmente aquellos que hayan contribuido a la higiene y sa­
lubridad de las viviendas. 

8) Relación normal de los precios con el resultado de la inves­
tigación y comprobación de rentas practicadas por el Registro fis::al. 

C) Notable elevación en los precios de suministros especia!ea 
hechos por el arrendador. 

Articulo So. Todo inquilino, comerciante, industrial o simplemen­
te vecino de las poblaciones antes citados que se considere rer­
judicado por el aumento de los precios de arriendo en el caso de 
que dicho aumento exceda de los tipos señalados en el articulo an­
terior, en relación con los que reglan en 31 de diciembre de 1914, 
aun siendo entonces distinta persona el inquilino, podrá solicitc:r 
la disminución precedente en los términos que se establecen en e::­
le Decreto. 

Articulo 60. En cuanto a los inmuebles alquilados por primern 
vez en las citados poblaciones después de 31 de diciembre de 1914 
hasta Ja fecha de este Decreto, los inquilinos que Jos habiten y que 
se consideren perjudicados por el precio aceptado de los alquile:-es, 
podrán solicitar la reducción de su importe atendidas las circuns~ 
tancios, condiciones de los locales, precios que reglan en 1914 en 
Jos edificios análogos del distrito en relación con los aumentos ou-
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torizados en el articulo 4o. y demás consideraciones que juzguen 
procedentes. Análogos preceptos podr6n aplicarse para los aumen­
tes que soliciten los propietarios de dichos inmuebles. 

Articulo ?o. El importe de las fianzas que se exijan a los inqui­
íinos no podrá exceder de la suma que represente la cantidad que 
deba entregarse en cada uno de los plazos de pagos estipulados, 
o sea de un mes si se hace el pago por mensualidades, de un tri-. 
mestre si se paga por trimestre, y asl sucesivamente. 

Articulo 80. Si lo elevación de alquileres hubiera motivado au­
mento en contribuciones o arbitrios que satisfaga el propietario, és­
te podrá reclamar, donde proceda, su reducción en la proporci6n 
r.orrespondiente al reducirse los alquileres. 

Articulo 9o, Lo dispuesto en el presente Decreto será aplicable 
c:ún en el caso de que los inmuebles variasen de dueño por cual­
quier titulo traslativo de dominio. 

Articulo 10. No producirán efecto durante la vigencia de eeta 
Decreto los ¡:actos que se establezcan en Jos cont:atos en oposición 
a las presentes disposiciones. 

Articulo 11. Entenderá privativamente en los juicios de deshc;u­
do que se promuevan por los motivos y en las poblaciones expre­
sadas en los anteriores arlkulos, salvo el determinado en el artícu­
lo 2o., y en todas las cuestiones que se originen con motivo do 
este Decreto, el Juez municipal de cado distrito constituido en Tri­
bunal, con la asistencia de dos V ocales, que han de ser prop!eta­
rios y otros dos que habrán de reunir alguna de las siguientes con­
diciones: tener algún Htulo académico o profesional; pagar cual­
quier cuota de contribución territorial o industrial; ser vecino de 
la poblcci6n con casa abierta con más de cuatro años de residen­
cia. Actuará come Secretario el del Juzgado municipal. Toda recla­
maci6n de arrendadores o arrendatarios para los fines de este 
Decreto será hecha ante el Juez munici1x1l del dist~ito, el cual man­
dará citar con 24 horas de antidpac!6n al demandante y demandado a 
acto de conciliaci6n anles de proceder a la reunión del Tribunal, 
a fin de procurar la avenencia de les interesados. Al acto podrán 
concurrir estos con un hombre bueno cada uno. Si no se lograse 
avenencia. el Juez municipal requerirá al arrendador interesado 
para que designe por escrito los dos Vocales propietarios que han 
da constituir el Tribunal, y al inquilino para que en la misma forma 
desiane los otros dos Vocales, que han de tener algunos de las 
condiciones antes indicadas. Cuando se hallen constitutdas en for-
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ma Asociaciones de propietarios y de inquilinos, se requerirá de 
ellas la representaci6n que respectivamente se atribuye o unos y a 
otros. Estos Tribunales se constituirán dentro del segundo dio a 
partir de la fecha de la concili1 i6n intentada sin efecto y resol­
verán, oyendo a los interesados .':1n juicio verbal, cuantas cuestio­
nes se les someta referentes al arriendo, teniendo en cuenta las¡ 
pruebas que se aportaron y las que el Tribunal acuerde de oficio, 
libremente. Al practicar la de reconocimiento judicial, si se acor­
dare, el Tribunal cuidará de consignar en acta, además de lo con­
cerniente a las cuestiones deducidas, el estado de la vivienda o lo­
cal en cuanto pueda interesar a la higiene o salubridad pública, 
y lo comunicará a la Autoridad competente para los efectos que 
procedan. Las vistas que se celebren ante los expresados Tribuna­
les serán públicas. salvo que, a petición de alguna de las )Xlrtes, 
acuerde lo contrario el Presidente. 

Las sentencias se dictarán el mismo dla de la vista o en el 
siguiente. Contra los fallos que se dicten s6Io podrá utilizarse el 
recurso de revisión ante el Juzgado de primera instancia por injus­
ticia notoria, por constitución ilegal del Tribunal o por quebranta­
miento de las normas del luncionamiento. 

La ejecución de las sentencias de estos Tribunales correspon­
derá a sus Presidentes por los trámites establecidos paro la ejecu­
ción de las sentencias en la ley de Enjuiciamiento civil. 

Articulo 12. Las disposiciones de este Decreto regirán hasta el 
31 de diciembre de 1921, salvo lo que determinen las Cortes, a las 
que se dará cuenta del mismo. 

Articulo 13. El Ministro de Gracia y Justicia d!ctará cuantas dis­
posiciones sean necesarias para la ejecución de este Decreto. 

DISPOSICION TRANSrl'ORIA 

Los juicios de desahucio que se hallen en tramitación y se fun­
den en las causas atribuidas por este Decreto a la competencia del 
Tribunal municipal, quedarán en suspenso durante la vigencia de 
este Decreto. 

Se exceptúa el caso en que se haya dictado sentencia en se­
ounda instancia que sólo penda de recurso de casaci6n. 
- . Dado en Palacio a .eintiuno de Junio de mi noT•ciento. Hint .. 

ALFONSO. 
El Ministro de Gracia y Justicia. 

Gabino Bugallal. 
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Este Decreto marcó la pauta para las subsiguientes que fue­
ron dictados por Niceto Alcalá Zamora y Torres, con fecha veinti­
nueve de diciembre de mil novecientos treinta y uno, once de mar­
zo de mil novecientos treinta y dos, seis de junio de mil novecien­
tos treinta y des, dos de junio de mil novecientos treinta y tres, dos 
de agosto de mil novecientos treinta y cuatro, veintiuno de enero 
de mil novecientos treinta y seis y treinta de enero de mil nove­
cientos treinta y seis. 

Ahora bien el Decreto de diciembre de mil novecientos trein­
ta y uno, lué dictado en forma precipitada, debido a que expi­
raba el decreto de veintiséis de diciembre de mil novecientos trein­
ta y en todos los que le siguieron se insistió en la prórroga de los 
c:cntrotos de arrendamiento y en la ccngeloci6n de las rentas per­
mitiéndose so lamen le· aumentos moderados de un diez y quince por 
ciento. 

Podemos concluir con reloci6n al Derecho Español que el Le~ 
gislador se vió en la necesidad de intervenir en los relaciones pri­
vadas en materia de arrendamiento por el conflicto creado con la 
escasez de viviendas y su consecuencia el abuso de los propie­
iarios en el ejercicio de su derecho do propiedades sobre los bienes 
inmuebles. 
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CAPITULO V 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL. DERECHO 
ALEMl\N 

El Código Civil Alemón se define el contrato de arrendamien­
to como aquel en que el arrendador se obliga a garantizar el uso 
de uno cosa o de un local durante el tiempo del arriendo y el arren­
datario a una contraprestación de cualquier clase. 

Este C6digo sigue Jos lineamientos generales que en los Códi­
gos de otros paises estaban consagrados por la costumbre o por 
los usos generales¡ en realidad la Jegi::;loción en Alemania en esta 
materia no varía sino hasta que para proteger a los arrendatarios 
y paro combatir la escasez de v:viendas, se dictaron numerosos 
decretos y leyes de carócter transitorio que en parte cercenaron pro­
funda y directamente las normas del arrendamiento y las de Ja pro­
piedad y, en parte, otorgan a las autoridades territoriales superio­
res y a los municipios por medio de estas autorizaciones para esas 
rastricciones de carócter público. 

Al igual que Francia las causas que deterninaron la. leois­
lación de emergencia subsistieron y las modalidades de Interés Pú­
blico impuestas a voluntad de las partes en lo celebraci6n de los 
contratos de arrendamiento, tomaron carta de naturalización y se 
consagraron de modo definitivo. 

Se decretaron así. sucesivamente las Leyes de veinticuatro de 
marzo de mil novecientos veintidós que regulaba en forma legal 
!a cuantia de las rentas. La Ley de protección de los arrendatarios 
de primero de junio de mil novecientos veintitrés, en la cual se au­
torizaba a la autoridad superior territorial para que los municipios 
dictaran las medidas y órdenes conducentes con el objeto de que 



fueran adecuadamente regulados los contratos de arrendamiento. 
Esta Ley f ué renovada el diecisiete de febrero de mil novecientos 
veintiocho. La Ley de Julio de mil novecientos veinticinco que for­
mó la Oficina de Arrendamientos las cuales fijaban los denominados 
alquileres de Paz que eran los alquileres corrientes de la locali­
dad, y que se fijaban de acuerdo con las necesidades de ese 
tiempo. 

Podemos afirmar entonces que el Derecho Alemán sigue los 
lineamientos generales que marcó la necesidad y consagró un De­
recho proteccionsta para los arrendatarios vulnerando la autono­
mía de la voluntad de las partes contratante~ e impuso modalida­
des de interés público que afectaron, corno en todos los otros De­
rechos, la institución medular de los misrnos, que es la propiedad. 



U 1' P 1 T U L O f 1 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO 
MEXICANO 

Con anterioridad al Código que empezó a regir el primero de 
marzo de mil ochocientos setenta y uno, la legisbción Mexicana 
en general obedecía los principios de Ja Española; ya analizamos 
el Contrato di) Arrendamiento en esa nación y podemos decir que 
salvo algunas dispocisiones de carácter especial contenidas en al­
gunas ordenanzas, el Contrato de Arrendamiento en la Nueva Es­
paña y buena parte del México independiente, en sus normas ge­
nerales obedecía a los mismos principios del Derecho Español. 

Las disposiciones dictadas para el régimen de la Colonia, que 
necesariamente fueron muchas si bien en lo general no tocaban los 
principios cardinales del derecho, introdudan modificaciones que 
complicaban la legislación, como sucede siempre que, sea por la 
causa que fuere, hay alguna clase privilegiada. Además aunque 
las Leyes de Indias, en su mayor parte estaban recopiladas, había 
multitud de Cédulas y Reales Ordenes, que s6lo eran conocidas por 
una que otra persona y que sin embargo, soHon aparecer en un 
momento dado con la consiguiente confusión para los tribunales 
en su aplicación. 

Hecha la Independencia, las dificultades aumentaron por que 
no habiéndose dictado como habrla convenido, una Ley que a lo 
menos estableciese bases para reconocer los disposiciones que no 
deblan considerarse vigentes, quedando sujeta su solución al ar­
bitrio judicial. 

Finalmente la legislaci6n Mexicana complicó aún más el es-
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lado de ·cosas por que la mayor parte le sus Leyes hadan modi­
ficaciones al Derecho Civil introduciendo novedades que contribuian 
a aumentar los elementos de confusión y desorden. 

En esas condiciones lué creado el Código Civil que se conoce 
como el Código de Setenta que trat6 de adaptar al medio Mexicano 
los principios de los distintos Derechos que en esa fecha se co­
nodon. 

El C6digo de Setenta trata al arrendamiento en el Titulo XX del 
Libro III. El Capitulo l comprendía las reglas generales del Con­
trato. Estableció como principio que todo contrato cuyo valor pa­
sara de trescientos pesos se otorgara por escrito tratándose de pre­
dio urbano y que se otorgara E~cr;tura Pública cuando la renta 
excediera de mil pesos, si se trataba de predio rústico. 

El Capitulo 11, contiene las obligaciones y derechos de los con­
tratantes. Eran obligaciones del arrendador aún cuando no hubie­
ra pecio expreso, a entregar la finca arrendada con todas sus per­
tenencias y en estado de servir para el use convenido o para aquel 
a que por su misma naturaleza estuviera destinada; a conservar 
la cosa arrendada y hacer tedas las reparaciones necesarias en 
el m:smo estado durante el arrendamiento; a no estorbar ni em­
barazar en manera alguna el uso de la cosa arrendada a no ser 
por causa de reparaciones urgentes; a garantizar el uso y goce 
pacifico de la cosa por tcdo el tiempo del Contrato y en general 
a todas las naturales consecuencias del arrendamiento. 

En el articulo 3092 se establecían las obligaciones del arren­
datario en concordancia con los relativas al arrendador estable­
ciendo, que se haga uso de la cesa ccnfcrme a su propia natu­
raleza; la renta no debe r;agarse sino desde el día en que se reci­
ba la cosa y en genera! cuando no hubiera convenio sobre los 
términos en que hcb!o de paaarse la rento, se cbservarlan las 
costumbres locales. Se establecía además en este Código, que ccn 
el objeto de evitar disputas ¡:ara rescindir el Contrato por falta de 
pago de Ja renta, que al vencerse una sola de las pensiones se po­
día dm por terminado el arrendamiento; este precepto se consagra­
ba en aquel tiempo por que cerraba la puerta a los abusos que 
perjudicaban el derecho de propiedad. Una disposición importan­
te es Ja que se refiero o la especie de moneda convenida perra el 
pago de la renta la cual nos remite al articulo 1569 que establece 
que las prestaciones en dinero se harán en la especie de moneda 
convenido; y si esto no fu era posible en la cantidad de moneda 
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corriente que correspondiera al valor real de la moneda debida. 
Esto se hada con el objeto de impedir los perjuicios que el cam­
bio de moneda podfa producir. 

Contiene también el C6digo que se cementa, reglas equitati­
vas para el coso de pérdida lota! o parcial de la coso, aún cuando 
se considera responsable en coso de incend:o al arrendatario en 
virtud de que este por ser el más inmedia'.amente perjudicado, de­
be extremar la vigilancia por ser quien la ocupo y debe además 
sufrir las consecuencias de su descuido, ya que no podio imputarse 
al arrendador, quien tal vez se hallaba a gran distancia de ella 
y no estaba obligado a cuidarla y ni ::;'.quiera tenla derecho de in­
tervenir oo el uso sino en determindos casos. Por lo que respecta 
al subarriendo se establece la respon:;abilidad solidaria del arren­
datario y subarrendatario y cuando hay consentimiento expreso 
del arrendador para el subarriendo especial, se considera que lo 
que existe es un nuevo arrendamiento. 

El articulo 3135 suprime el deshoucic por que se consideraba 
que en virtud de la prueba, se proporcionaba abundante materia 
a la malicia, y por que ademós, cado contratante estaba obligado 
a saber los términos del Contrato. 

El arrendamiento podio terminar por haberse cumplido el pla­
zo fijado en el contrato o haberse satisfecho el objeto para el que 
la cosa fué arrendada; por convenio expreso; por nulidad y por res­
cisi6n. La rescisi6n. pod!.a exiqirla el arrendador, por falta de pago 
de la renta en los términos convenidos. Por usarse la cosa en for­
o por subarriendo sin el consentimiento expreso del arrendador. 
ma distinta de la estipulada o en centra de su propia naturaleza 

Cuando se rescind!a el contrato por culpa del arrendatario, es­
te quedaba obligado a pagar el precio del arrendamiento por to­
do el tiempo que corriera hasta que pudiera celebrarse otro, ade­
más de los daños y perjuicios que se hubieran causado al pro­
pietario 

Una dispcsici6n interesante es la que comprende el articulo 
3146 que dice textualmente lo siguiente: "El arrendador no puede 
rescindir el contrato, aunque aleque que quiere o necesita la cosa 
arrendada para su propio uso; o menos que se haya pactado lo 
contrario". Resulta extraño que para esa época el arrendador no 
pudiera exigir la rescisi6n del contrato cuando él necesitara de la 
cosa, ya que ni en la actualidad con los decretos de emergencia 
se encuentra consagrado dicho derecho para el inquilino . 
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Está consagrado también en dicho ordenamiento, que el con­
trato no se rescinde por la muerte del arrendador ni la del arren­
datario, IIli en caso de venta; salvo convenio en otro sentido. 

Cuando la trasmisión del inmueble se hiciere por causa de 
utilidad pública, el contrato se rescinde, pero el arrendador y el 
arrendatario deben ser indemnizados por el expropiador conforme 
a las reglas que establezca la Ley Constitucional. 

El Ccpltulo VI del Titulo XX clel Libro III, contiene las dispo­
siciones especiales respecto de los arreindomientos por tiempo inde­
terminado, lijóndole un. plazo de duración de tres años obligato­
rio solamente i:-ara el arrendador. Si terminado este plazo de tres 
años las partes no se pusieren de acuerdo para continuar el ccn­
trato y el predio fuera urbano, tiene el inquilino el plazo de treinta! 
dios durante les cuales, estó obl:gado a poner cédulas y a mostrar 
el interior de la casa a los que pretendan verla. Si el predio fuere 
rústico, el arrendatario deberá, antes de levantar la cosecha del 
!ercer año ccurrir al arrendador para prorrogar el contrato y si no 
lo hace y el arrendador exige aumento de renta o desocupación 
de la linea, disfrutará el arrendatario del derecho de usar de las 
tierras y edificics por el tiempo indispensable para la recolección 
y aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el contrato. 
La prórroga en el caso de la tácita reconducción, tratándose de 
predios agricolas tendrá un término de un año agrlcola. 

Podemos concluir con relación a este c6digo, que si bien no 
llegó a satisfacer las necesidades de su época, tuvo el mérito de 
enmarcar dentro de un solo ordenamiento la mayorla de las dispo­
siciones que antes se encontraban dispersas. 

El Código Civil de mil ochocientos ochenta y cuatro no obs­
tante haber sido dictado trece o catorce años después no contiene 
ninguna diferencia de fondo con el de setenta por lo que se refie­
re al arrendamiento el cual está regido por el título XX que con­
tiene cinco capítulos. 

Las únicas disposiciones que varlan son: 
La que se refiere a que el arrendamiento debe otorgarse por 

escrito cuando la renta pase de trescientos pesos para el C6digo 
setenta y de cien pesos anuales para el Código de ochenta y cua­
tro; la del plazo a que estón obligados a pagar la renta los arren­
datarios en el caso de que no haya convenio sobre el particular, 
el c6digo de setenta especifica que debe ser por tercios vencidos 
cuando se trola de predios rústicos y el de ochenta y cuatro espe-
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cifica que debe ser por semestres. 
En cuanto a las disposiciones especiales respecto a los arrenda­

mientos por tiempo indeterminado el Código de ochenta y cuatro 
suprime el término de tres años que marcaba el de setenta y es­
pecifica que los contratos concluirán a voluntad de cualquiera de 
las partes contratantes, previa notificación judicial a la otra parte 
hecha con dos meses de anticipación, si el predio es \lrbono, y de 
un año si es rústico. 
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V A P 1 T U L O f 11 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO 
MEXICANO VIGENTE 

En los informes que la comisi6n redactora del C6digo Civil 
para el Distrito y Territorios Federales en vigor, vemos que a la 
letra se dice en su libro cuarto (de las obligaciones): "El Contrato 
de Arendamiento se modific6 profundamente, haciendo desapare­
cer todos aquellos irritantes privilegios establecidos en favor del 
propietario que tan dura hacen la situaci6n del arrendatario". 

El párrafo transcrito antericrmebte tenemos que relacionarlo 
con estos otros de los mismos informes que se contienen en el libro 
seg'.undo (De los bienes) que textualmente se transcriben: "Al tra­
iar de la· propiedad, se separ6 la Comisión de la tendencia indi­
vidualista que campeaba en el Derecho Romano, en la legislación 
napoleónica y en gran ¡xlrte de nuestro Código Civil, y aceptó la 
teoría progresista que considera el Derecho de Propiedad como el 
medio de cumplir una verdadera funci6n social. Por tanto, no se 
consideró la propiedad como un derecho individual del propietario, 
sino como un derecho mutable que debe modelarse sobre las ne­
cesidades sociales a las cuales está llamado a responder prefe­
rentemente. A este efecto, y de acuerdo con los los preceptos cons­
titucionales relativos, se impusieron algunas mcdalidades a la pro­
piedad, tendientes a que no quedara al arbitrio del propietario de­
jar improductiva su propiedad y a que no se usara de su derecho 
con perjuicio de tercero o con detrimento de los intereses gene­
rales." 

"El criterio que en esta materia sigui6 la Comisi6n fué: garan­
tizar al propietario el goce de su propiedad a condición de que al 
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ejercitar su derecho procure el beneficio social." 
El Contrato de Arrendamiento en el C6digo Civil para el Dis­

trito y Territorios Federales se encuentra regiáo por las disposicio­
nes contenidas del articulo 2398 al 2496. 

Su delinici6n la dá el articulo primeramente citado y dice: 
"Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan 
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una 
cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto." 

Por lo anterior podemos deducir que en el C6digo Civil de re­
íerencia, únicamente son susceptibles de arrendamiento las cosas 
quedando excluidos por tener una legislaci6n propia todos aquellos 
contratos que se refieren a la prestaci6n de servicios como son, 
el Contrato de Obra a precio alzado que ti€!ne su régimen dentro 
del propio C6digo y en general los ccntratos de trabajo que son 
regidos por la legíslaci6n especial del trabajo. 

Otras excepciones se prevén en el articulo 2400 y son aquellas 
que ia Ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente perso­
nales. 

Dentro de las disposiciones generales contenidas en el capi­
tulo I Titulo Sexto, encontramos aquellas que se refieren a la ce­
lebraci6n del contrato por autorizaci6n del dueño, o por disposi­
ci6n de la Ley, el arrendam:ento celebrado por el copropietario 
con autorización de los demás copropietarios de cosa indivisa; la 
prohibición a los Magistrados, Jueces y demás empleados públicos 
de tornar en arrendamiento los bienes susceptibles de arrendarse 
en les negocios en que intervengan o administren; la imposición 
de otorgar por escrito el contrato cuando la renta pose de cien pe­
sos anuales; otorgar Escritura Pública los contratantes si el predio 
fuere rústico y la renta pasara de cinco mil pesos anuales; la obli­
gación de no rescindir el contrato por la muerte del arrendador 
o del arrendaiario salvo convenio en contrario y la obligaci6n 
de los contratantes, más bien dicho del arrendador y nuevo pro­
pietario en caso de venta de respetar el contrato de arrendamien­
to celebrado. 

Dentro de estas disposiciones generales son notorios algunas 
modalidades impuestas por el legislador a la voluntad de las par­
tes; pero más adelante veremos como las modalidades son más 
notarlas y van en plena concordancia con les propios informes a que 
hemos hecho referencia anteriormente. 

En· efecto, en términos generales el arrendador está obligado 

.44. 



de acuerdo con el ordenamiento legal que se cita a entregar al 
arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en 
estado de servir para el uso convenido o aquel a que por su misma 
naturaleza estuviere destinada a conservar la cosa arrendada en 
el mismo estado, durante el tiempo que dure el arrendamiento, 
haciendo las reparaciones necesarias; a no estorbar el uso de la 
cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e in­
dispensables; a garantizar el uso y goce de la cosa por todo el 
tiempo del contrato; a responder de los daños y perjuicios que sufra 
el arrendatario por los defectos o vicios ocullos de la cosa; a no 
mudar la forma de la cosa arrendada; a responder de los vicios o 
def e dos de la misma y ademós aquellas obligaciones que se im­
pongan las partes en la celebración del contrato. 

Por su parte el arrendatario estó obligado a satisfacer la renta 
en la forma y tiempo convenidos; a responder de los perjuicios que 
ia cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus fa­
miliares sirvientes o subarrendatarios; a servirse de la cosa sola­
mente para el uso convenido o conforme a la naturaleza o destino 
de ella; a pagar la renta desde el dio en que reciba la cosa arren­
dada en el lugar convenido y o falta de convenio en la casa ha­
bitación o despacho del arrendatario; a responder en caso de in­
cendio o no ser que provenga de coso fortuilc.; fuerza mayor o 
vicio de construcoón, esta ~bligación comprqhde no solamente 
el pago de los daños y perjuicios sufridos pcr el propietario sino 
que ademós los que se hayan causado a otras personas, siempre 
que dichos daños provengan directamente del incendio; a no cam­
biar la forma de la cosa arrendada sine es con el consentimiento 
expreso del arrendador. En términos generales el arrendatario de­
be devolver lo finca tal como la recibló, salvo lo que hubiere pe­
recido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevi­
table. 

Dentro de los derechos que tiene el arrendatarin están, el de 
preferencia en caso de nuevo arrendamiento de la linea y el de­
recl~o del tanto, si el propietar;o quiere venderla. 

En el capitulo IV del Título Sexto del Código Civil para el Dis­
trito' y Territorios Federales en vigor, se encuentran contenidas al­
gunas disposiciones especiales relativas al arrendamiento de fin­
cas urbanas, y en ellas se especifica que no podrá darse en arren­
damiento, una localidad que no reuno las condiciones de higiene 
y salubridad exigidas en el Código Sanitario; o que se le hará' res-



ponsable de los daños y per¡u1ctos que se causen, cuando no ha· 
;:a las mejoras necesarias que orde.::e el De¡xmamento de Sa­
lubridad Pública. 

El Capitulo V del mismo Titulo se refiere al arrendamiento de 
Fln:::as Rústicas y el Capitulo VI al arrendamiento de bienes mue­
bles. Sobre estos dos Capitulas no se hará ningún comentario en 
virtud de que lo que nos interesa especialmente es lo relativo al 
arrendamiento de Fincas Urbanas. 

El Capitulo VII del C6digo que comentamos es especialmente 
:nteresante para esta Tesis y a reserva de tomarlo en considera­
ción en el momento oportuno por lo pronto únicamente diremos 
que el régimen de los ccntrotos en cuanto al término quedaba en 
virtud de las dos dispcsiciones que contiene dicho Capitulo suje­
tes a ser dados por resueltos de acuerdo con la voluntad de cual­
quiera de las portes contratantes, previo aviso, dado a la otra. 
en forma indubitable con dos meses de anticipaci6n si el predio 
era urbano y con un año si era rústico. 

El Capitulo VllI. se refiere al subarriendo y en principio el 
arrendatario no puede subarrendcr la co!'a arrendada ni ceder sus 
derechos sin consentimiento del arrendador. quedando responsable 
solidariamente con el subarrendatar:o de los daños y perjuicios; 
ahora bien, si existe autorizaci6n general para el subarriendo, el 
arrendatario sigue siendo responsable ante el arrendador como si 
él mismo ccntimiara en el uso o goce de la cosa. Si el arrendador 
aprueba expresamente el contrato especial de subarriendo, el sub­
arrendatario queda subrogado en todos los derechos y obligacio­
nes del arrendatario, salvo convenio en contrario. 

El Capítulo IX trata de los modos de terminar el Contrato de 
Arrendamiento. 

El Contrato de Arrendamiento terminaba por haberse cumpli­
dc el plazo fijado en el Contrato o por Ja Ley, o por estar satisfe­
cho el objeto para que la cosa fué arrendada; terminaba también 
por convenio expreso, por nulidad, por rescisión, por confusi6n, 
por pérdida o destrucci6n total de la cosa arrendada, por causa 
fortuita o fuerza mayor; por exoropiaci6n de la cosa arrendada 
hecha por causa de utilidad pública, y por evicci6n de la cosa 
dada en arrendamient'o. 

El arrendador pedía exiqir la rescisión del contrato por la 
fa!ta de paqo de la renta en los plazos convenidos, marcando el 
artículo 2452 la forma en que debía pagarse y era esta la siguiente: 
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por meses vencidos si la renta excedia de cien pesos; por quince­
nas v1mcidas si la renta era de sesenta a cien pesos y por semanas 
también vencidas cuando no pase de sesenta pesos. 

La renta en las fincas r(isticas, cuando no hay convenio de­
be pagarse por semestres vencidos. 

También puede exigirse la rescisi6n cuando el arrendatario 
se sirve de la cosa dándole un uso distinto al convenido o a la na­
turoleza y destino de ella. El subarriendo de Ja cosa sin consen­
timiento del arrendador es también causa de rescisión. 

Existen en el Código Civil de mil novecientos veintiocho algu­
nas disposiciones que otorgan derechos al arrendatario como son 
el de rescindir el contrato cuando la pérdida de la cosa fuera to­
tal o aún cuando fuero parcial si la reparaci6n dura más de dos 
meses. También tiene derecho a que la renta le sea reducida cuan­
do por las reparaciones que ameri!'elli inmueble pierda el uso par· 
tial de la cosa o a no pagarla en caso de que la pérdida sea total. 

Como disposici6n digna de interés para el Contrato que nos 
ocupa en el Código de veintiocho, y que tiene intima relací6n con 
los decretos de emergencia, es la que se contíene en el articulo 
2,485, la cual dice que, vencido un contrato de arrendamiento, ten­
drá derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago 
de las rentas, a que se le prorrcgue hasta por un año ese contra­
to; en ese caso. podró el arrendador aumentar hasta un 10% la 
renta anterior, siempre que demuestre que Jos alquileres en la zona 
de que se trata han sufrido una alzo después de que se celebró 
el contrato de arrendamiento. 

Este C6digo si representa un verdadero adelanto con relación 
a les dos anteriores en la politica proteccionista de los intereses 
de las mayorías que en este coso son los arrendatarios, pues en 
la época de su promulgaci6n ya apuntaban en México los pro­
blemas que se presentaron en Europa en forma critica a partir de 
mil novecientos catorce. 
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E4rlTULO UH 

LA LEGJSLACION DE EMERGENCIA EN MATERIA DE 
ARRENDAMIENTOS 

El primer Decreto producto de la legislaci6n de emergencia 
de que hemos hablado, fué el que se promulg6 el diez de julio de 
mil inovecientos cuarenta y dos publicado en el Diario Oficial de 
veinticuatro de julio del mismo año. En el mismo se previene que 

, no podrán ser aumentadas las rentas por ocupaci6n de inmuebles, 
mientras rija la suspensión de garantlas individu<1les. 

Este Decreto fué expedido por considerar que era una obliga­
ci6n del Gobierno ante la crisis económica de esa época, tomar 

medidas enérgicas para impedir que las clases laborantes, 
considerando comprendidas en ellas a los trabajadores particula­
res y del Estado, y a los obreros se vieran impedidos de atender 
sus condiciones medias de vida por la elevación continua de los 
precios de los artículos de primera necesidad, los cuales hablan 
s:do controlados por conducto de la Secretarla de Economia Nacio­
nal; pero que habiéndose olvidado hasta la fecho de la publica­
. ci6n del Decreto el establecer un límite al lucro excesivo de que 

. hadan los arrendadores de casas en detrimento de lo gran mayo­
ria de la poblaci6n que eran los inquilinos, ya que estos se velan 
obligados a ocupar las mencionadas casas en virtud de la esca­
sez imperante. 

Otro considerando que se invoca, es el de que en lugar de 
haber aumentado el impuesto a la propiedad, disminuyó por la 
supresión del cinco por ciento adicional que se habia cobrado en 
el ejercicio pasado. 

En el articulado de este Decreto se impone la obligación al 
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arrendador, de no aumentar en ningún caso ni por ningún moti­
vo las rentas de las casas, departamentcs, vivienaas y cuartos al­
quilados o rentados o cualesquiera otros locales susceptibles de 
ser dados en arrendamiento o alquiler ubicados en el Distrito Fe­
deral, no pudiéndose invocar el hecho de que una casa, departa­
mento, vivienda o cuarto, se desocupe y vuelva a rentarse ya que 
en les nuevos arrendamientos no podrían señalarse rentas supe­
riores a las existentes al entrar en vigor el Decreto. 

El artlcclo 2o., al ,decir que en contra de les disposiciones de 
ese Decreto no podrla objetarse Derecho, Contrato o Pacto alguno 
en contrario, deroga piáct;ccmcntc los dispcr.iciones del C6digo 
Civil que se refieren a la libertad de las partes en la fijación de 
los precios de les arrendamientos y señcla juridicamente el inte­
rés público que ca:acteriza a ese Decreto que está delimitado por 
el articulo 60. del propio Código Civil para el Distrito y Territorios 
Federales que dice: que s6lo pueden renunc;arse los Derechos pri­
vados que no afecten directamente al interés público, cuando la 
renuncia no perjudica derechos de terceros, y por el articulo 80. 
del propio Código que señala que los acles ejecutados contra el 
tenor de las Leyes prohibitivas o de interés público serán nulos, 
excepto los casos en que la Ley ordene lo contrario. 

, El siguiente Decreto lué promulriado el dla veinticuatro de sep­
tiembre de mil novecientos cuarenta y tres y publicado en el Dia­
rio Oficial de once noviembre del mismo año. y este lué dictado 
por considerar que para lograr de manera eficaz los fi.nes que se 
persiguieron con el Decreto anterior, era necesario asegurar a los 
inquilinos la duración de sus contratos de arrendamienló por to­
do el tiempo que subsistiera el Estado de guerra en que se en­
cont'raba Ja República Mexicana. En co!'-5ecuencia, se prorrogaren 
en el Distrito Federal y en beneficio de los inquilinos y por todo 
el tiempo que durara el Estado do ouerra. les contratos de arren­
damiento de cosas habitaci6n que se encontraran en vigor, ya se 
trafara de los celebrados a plazo lijo o por fompo indeterminado. 
Tnsiste en Ja congelación de las rentas, y suspende expresamente 
la fracci6n r del articulo 2.483, y los artlculos 2,484, 2.478 y 2479 
del Código Civil que se refiere como ya lo hemcs visto a los arren­
damientos por tiempo determinado e indeterminado; además, cuan­
do el Contrato terminaba por co..'1venio expreso se imponla la con­
dición de que el arrendatario ratificara personalmente su consen­
timiento ante la Dirección de Gobemaci6n del Departamento del 
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Distrito Federal. 
Las infracciones de los arrendadores a las disposiciones del 

Decreto se sancionaban con multa de cien a mil pesos. 
En su articulo 60. el Decreto que se relaciona, señala que sus 

disposiciones sólo serán aplicables a las casas, locales, viviendas 
o departamenl'os destinados para habitación de los inquilinos y 
sus familiares. 

En sus disposiciones transitorias indica que los juicios de deso­
cupación por terminación de contrato que estén pendientes al en­
trar en vigor se sobreseerán, y por lo que hace a los términos que 
estuvieran corriendo para dar por terminado un arrendamiento en 
los términos del articulo 2,478, se suspenderán y no surtirán e(ecfo 
los avisos dados por los arrendalores a los inquilinos, notificándoles 
su voluntad de dar por terminado el arrendamiento. 

Escapó al Legislador en esta ocasión un renglón muy impor­
tante de los contratos de arrendamiento y que son los celebrados 
para establecer en las localidades, comercios o industrias y asi el 
cinco de enero de mil novecientos cuarenta y cinco fué promulga­
do el Decret'o que se publicó en el Diario Olicial del dio veinte del 
mismo mes y año que considera que entre las causas de encarecí­

. miento de los precios de articulas de primera necesidad, figura la 
del alza de las rentas de los locales en que se venden dichos ar­
ticules, por lo que, para combatir ese factor y lograr que se hagan 

: efectivos los precios topes que a dichos artículos se hablan fijado 
.adiciona el Decreto anterior ordenando la prórroga de los contra­
tos de arrendamiento de toda clase de locales que estén destina-
dos a los giran comerciales de misceláneas, estanquillos, recaude­
rlas, tortillerlas, hueverlas, fruterias, molinos de nixtamal, creme­
rias, carbonerias y expendios de pan. Ordena además la subsis­
tencia de todas y cada una de las disposiciones de Jos Decretos 
de diez de julio de mil novecientos cuarenta y dos y veinticuatro 
de septiembre de mil novecienfos cuarenta y tres. 

Aun cuando al parecer este último Decreto establece las ex­
cepciones a las cuales es exclusivamente aplicable, y por lo tan­
to se podria pensar que no eran aplicables a ningún otro tipo de 
contrato de arrendamiento que se refiriera a cualquier otro giro 
comercial, su articulo 2o. nos remite al primero del Decreto de fe­
cha diez de julio de mil novecientos cuarenta y dos el cual a la le­
tra dice: 

"Durante la vigencia de este Decreto las rentas de las casas, 
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departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentadas o cuales­
quiera otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler ubi­
cadcs en el Distrito Federal. no padrón ser aumentados en ningún 
caso ni por ningún motivo". 

En consecuencia prócticamente estaban congeladas las ren­
tas de todos los contratos de arrendamiento celebrados en el Dis· 
trito Federal. 

Co.n fecha veintiocho de septiembre de mil novecientcs cua­
renta y cinco, fué expedido el decreto que se public6 en el Diario 
Oficial del primero de ocutbre del mismo año, el cual, levant6 la 
suspensi6n de garanl!as decretado el primero de junio de mil no­
vecienlcs cuarenta y dos. 

Dicho Decreto orden6 En su articulo 7o. que las Leyes y dis­
posiciones relativas a arrendamientos, de fecha primero de julio y 
diecinueve de octubre quedara:i vigentes hast'a en tanto no fue­
ran derogadas por una Ley postericr. 

Por reforma de veintiocho de diciembre de mil novecientos cua­
. renta y cinco publicada en el Diario Oficial del veintiuno de enero 
de mil novecientos cuarenta y seis. 

El artículo 7o. de referencia qued6 como sigue: 
"Las Leyes y disposiciones relativas a arrendamientos de fecha 

diez de julio de mil novecientos cuarenta y dos, veinticuatro de 
·septiembre de mil novecientos cuarenta y tres y cinco de enero 
le mil novecientos cuarenta y cinco, que previenen la conc;elacién 
de rentos, la continuidad de los contratos de arrendamiento para las 
casas habitad6n y la ampliaci6n de este último a establecimientos 
de comercio en pequeño, respectivamente, quedarón vigentes hasta 
entre tanto sean derooados ;:>0r una Ley posterior". 

El once de febrero de mil novecientos cuarenta y seis y por 
publicaci6n que se hizo en el Diario Oficial el dia dos de Moyo 
del mismo año, entró en vigor otro nuevo Decreto que intent6 re­
gular en una forma mós ordenada a los contratos de arrendamien­
to. En el mismo se especifica que las rentas no podrán ser aumen­
tadas y los plazos de los arrendamientos se considerarán forzosa­
mente prorrogados en beneficio de los inquilinos de las casas o lo­
cales destinados: 

a).-Exclusivamente i::ora habitación del inquilino y sus fami­
liares; b).-Los ocupados por trabajadores a domicilio o, c).-Por 
talleres familiares. 

En este Decreto se exceptúan los precios de los arrendamien-
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tos de las casas o locales cuyas rentas sean superiores a trescien· 
t'os pesos mensuales. 

Las rentas en caso de desocupación deberán ser las mismas 
que las estipuladas en el último contrato. En caso de mejoras a 
una propiedad que justificaran aumento de rentas, se requeria au­
torización judicial previa, que las justipreciara y el tr6mite se haría 
en la vio sumaria con intervención del Ministerio Público, quien 
deberia ser considerado como parte. 

En su arltculo So. ordena de manera expresa que sus dispo­
siciones son de orden público y por lo tanto no pueden ser renun­
ciadas en perjuicio de Jos inquilinos. 

Para conocer de las violaciones a este Decreto se creó por el 
Departamento del Distrito la Oficina de quejas que conocía y san­
cionaba con penas administrativas a los arrendadores, sin perjui· 
cio de las acciones que ante la autoridad judicial podian ejercitar 
los arrendatarios. 

Se delimitó su vigencia para un plazo de dos años, quedando 
facultado el Presidente de lo República para anticipar el plazo si 
consideraba que las condiciones generales del Distrito Federal asl 
Jo requerían. 

Este Decreto emana del H. Congreso de la Unión y por lo tan· 
to quedo cumplido el presupuesto de la parte final del articulo 7o. 
del Decreto de veintiocho de diciembre de mil novecientos cuarenta 
y cinco que reformó el articulo 60. y adicionó el 7o. del Decreto 
de veintiocho de septiembre de mil novecientos cuarenta y cinco 
que levantó lo suspcnsi6n de goranllos. 

Por acuerdo del Departamento del Distrito Federal de primero 
de octubre de mil novecientos cuarenta y seis, se ordeno que la Di­
rección General de Tesorería, a través de su Oficina de Quejas y 
Control de Rentas, deberá aplicar en materia de arrendamientos, 
exclusivamente las disposiciones contenidas en el Decreto de ocho 
de mayo de mil novecientos cuarenta y seis. 

Finalmente, con fecha treinta de diciembre de mil novecientos 
cuarenta y siete y por publicación que se hizo el treinta y uno de 
diciembre del mismo año entr6 en vigor otro Decreto que dispuso 
que no podrían ser aumentados las rentas de los cosas o locales, 
en los términos y con los excepciones del Decreto de once de fe­
brero de mil novecientos cuarenta y seis y que además cre6 una 
Comisión integrada por tres personas designadas por el Jefe del 
Departamento del Distrito Federal para que estudiara el aumento 



de rentas en caso de mejoras a una propiedad o en aquellos casos 
en que se justificara plenamente t'omando en consideración la ca­
pacidad económica de los inquilinos . 
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~APITULO IX 

DECRETO QUE PRORROGO POR MINISTERIO DE LA :tEY LOS 
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO 

FEDERAL 

En la exposición de motivos del Decreto de veinticuatro de di­
ciembre de mil novecientos cuarenta y ocho publicado en el Dia­
rio Oficial el dia treinta del mismo mes y año se dice: 

"Es el prop6sito del Ejecutivo a mi cargo, someter a Ja mayor 
brevedad posible a esa H. Cómara, un proyecto de Ley que regule 
de un ·modo definitivo los arrendamientos urbanos. En él habrán 
de determinarse las modalidades o condiciones a que deberá su· 
jetarse el Contrato de Arrendamiento de casos habitación o loca· 
les destinados a Comercios o Industrias. Pero la proximidad del 
término en que expira la vigencia del Decreto de Congelación 
de Rentas de fecha treinta de diciembre de mil novecientos cua­
renta y siete y publicado en el Diario Oficial de treinta y uno del 
mismo mes y año, (Cuya vigencia era de un año que fenecía el 
treinta y uno de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho), 
tomadas en consideración las condiciones sociales y econ6micas 
del momento, ob!í~an a expedir con carácter transitorio, una Ley 
que prorrogue -los Contratos de Arrendamiento de las casas o lo­
cales destinados a habitación y a comercios o industrias, permi­
tiendo un aumento moderado, y que se estima justo respecto de 
/as casas o locales cuyas rentas han permanecido congelados por 
Decret'os anteriores, congelándose, a la vez, las rentas de locales 
destinados a comercios o industrias que hasta ahora han podido 
fijarse libremente. 
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Analizaremos primeramente el conte.nido del articulado de este 
decreto que se encuentra en vigor para deducir después sus con­
secuencias económico sociales. 

El artículo 1 o. de este Decreto dice: 
"Se prorrogan por ministerio de la Ley, sin alteraci6n de nin­

guna de sus clóusulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente, 
les confratos de arrendamiento de las casas o locales que en se­
guida se mencionan: 

a).-Los destinados exclusivamente a habítación que ocupen el 
inquilino y los miembros de su familia que viven ccn él. 

b).-Los oc:u¡::ados por trabajadores a domicilio; 
c),-Los ocupados por talleres, y 
d).-Los destinados a comercios o industrias. 
En realidad no $e trata de una pr6rroga sino de una suspen­

sión al vencimiento de los contratos, ya que de acuerdo con el dic­
cionario prorrogar es continuar una cesa por tiempo determinado 
y en este caso no existe la determinación del tiempo a que está su­
i.eta Ja prórroga. 

El art1culo 2o. excluye de la prórrcga que establece el artículo 
anterior los contrates que se refieren: 

I.-A casas destinadas para habitaci6n cuando las rentas en 
vigor, en la fecha de la expedición dnl decreto sean mayores de 
trescientos pesos; y, a las casas o locales que el arrendador nece­
site habitar u ocupar rara establecer en ellos una indus4ria o co­
mercio de su propiedad, previa justificación ante los tribunales, 
de ese requisito. 

Esto último debe concordarse ron los arHculos So. y 60. de 
este mismo Decrete que establecen la compensación a favor del in­
quilino consistente en el impcrte de tres meses de alquiler cuand•,) 
·el local que está destinado a habitación y con la cantidad que fi­
jen los tribunales cuando se trate de comercio o industria para 
lo cual se deben tomar en consideraci6n los auantes que hubiera 
paaado el arrendatario, el crédito mercantil de que éste goce, la 
dificultad en encontrar nuevo leca! y las indemnizac'ones que en 
su caso tenga que pagar a los trabajadores a su servicio conforme 
a la resolución que dicten las Autoridades del Trabajo. 

La manera de hacer saber al inquilino que se habitara el le­
, cal o que se necesita establecer un negocio propio es ante los Tri­
bunales y en vio de jurisdicción voluntaria de acuerdo con la de­
claración de la H. Primera Sala del Tribuna¡ Superior de Justicia 



por apelaci6n interpuesta en contra del auto dictado por el Jue1 
:tue conoclo del negocio y se negaba a el actuar lo notificaci6n.­
(Toca 20/49.). 

El articulo 3o. establece que las rentas podrán ser aumenta~ 
das en aquellos contratos que no hayan sufrido aumento desde el 
veinticuatro de julio de mil novecientos cuarenta y dos, hasta en 
un diez por ciento en aquellos que la renta sea más de cien pesos 
y hasta doscientos pesos; y en un quince por ciento en los que es­
tuviere estipulada una renta de más de doscientos pesos hasta 
trescientos pesos; no pudiendo ser aumentadas las rentas de menos 
de cien pesos. 

En el caso de que e\ arren-:lador quiera habitar la linea él mis­
mo o establecer una industria o comercio en las habitaciones o 
locales de su propiedad, tendrá que hacerlo saber a los inquilinos 
con tres y seis meses de anticipación respectivamente. 

·El articulo 7o. del Decreto establece en forma limitativa las 
causales de rescisión, siendo la primera la falta de pago de tres 
mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba el importe de 
ias rentas adeudadas, antes de que se lleve a cabo la diligencia 
de lanzamiento; también por el subarriendo total o parcial del in­
mueble, sin consentimiento expreso del propietario; por traspaso o 
sesión expresa o tácita de los derechos derivados del Contrato de 
Arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador; por des­
tinar el arrendatario, sus familiares, o el subarrendatario, el local 
arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrato; por 
que el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin el con­
sentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren 
subsl'ancialmente, a juicio de peritos las condiciones del inmueble; 
cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendata­
rios, causen daños al inmueble arrendado que no sean la conse­
cuencia de su uso normal; cuando la mayoría de los inquilinos de 
una casa, soliciten, can causa justificada, del arrendador, la res­
cisi6n del controlo de arrendamiento respecto de alguno o algu­
r.cs de los inquilinos; cuando la finca se encuentre en estado rui­
noso que haga necesaria su demolici6n total o parcial, a juicio de 
Peritos, y cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su 
desocupación a juicio de las Autoridades Sanitarias. 

El articulo 80. indica que Ja rescisi6n del contrato por las cau­
sas previstas en el 7o., no da derecho al inquilino, al pago de in­
demnizaci6n alguna. 

.57. 



El 9o. señala que son nulos de pleno derecho los convenioo 
quf' en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento en 
contradicci6n a les disposiciones del decreto y, que en consecuen· 
cia no producirán efecto jur[dico los documentos de cródito suscrito 
por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores que las 
autorizadas en el mismo. 

Este articulo por lo que se refiere a les documentos de crédito, 
independienl'emente de que una Ley de carácter local como lo es 
el Decreto que tiene exclusivamente apl:caci6n en el Distrito y Te­
rritorios Federales y que no puede derogar disposiciones de ca­
rácter federal como lo es la Ley General de Titulas y Operacio..'1es 
de Crédito, no puede tener apliroci6n puesto que los mencionados 
titules de crédito son absolutamente independientes y no pueden 
ser relacionados con el Contrato de Arrendamiento. 

Dentro de los articulas transitorios el tercero establece que que­
dan derooodcs los articules del C6diqo Civil y del de Procedimien· 
tos Civiles que se le opongan, e insistimos, en que no se trata de 
derogaci6n, sino de suspensi6n incluso de estos articules puesto 
que los contratos de arrendamiento que no quedan enmarcados 
dent'ro de los efectos del Decreto, se encuentran regulados por el 
C6digo Civil que en estos cosos está vigente. 

El articulo 4o. transitorio establece que los juicios y procedi­
mientos judiciales que se encuentren en trámite y que tengan por 
objeto la terminaci6n del contrato de arrendamiento por haber con­
cluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el arHculo 
lo. del mismo Decrel'o, se sobreeserán sea cual fuere el estado en 
que se encuentren. 

Conviene seímlar que este Decreto adolece de algunos defec­
tos y que es necesaria una rcvisi6n en la leqislaci6n que sobre 
arrendamiento se ha hecho, ce n el objeto de crear un cuerpo legal 
más congruente con las necesidades sociales y más en concordan­
cia con .nuestra constituci6n. 

Se ha señalado en contra de este Decreto que, el articulo 27 de 
la Constitución General de la República consaora como una ga­
rant!a individual, el respeto del Estado al Derecho de la propiedad 
privada. En este derecho están comprendidos el de usar la cosa 
objeto del mismo, el de percibir sus frutos y el de disponer de ella, 
atributos esenciales de Ja propiedad, ccntenidos e.n la definici6n 
que de ello dá el articulo 830 del C6digo Civil, aún cuando esos 
derechos deben ejerc'.tarse con las limitaciones y modalidades que 
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fijen las Leyes. 
Ahora bien, aunque el articulo 27 Constitucional en su Tercer 

párrafo faculta o la Noci6n para imponer o lo propiedad privada 
los modalidades que dicte el Interés Público, debe tenerse presente 
que modalidad o modo es la forma variable y determinada que 
pueda recibir uno cosa sin que por recibirla se cambie o destruya 
su esencia. 

Por tanto sólo están permitidas por el articulo 27 de la Cons­
titución como modalidades de la propiedad privada, aquellas res­
tricciones que no cambien ni destruyan la esencia de la propiedad. 
Las que la cambian o la destruyen son verdaderas expropiaciones 
que, conforme o ese articulo en su tercer párrafo s6lo se pueden 
hacer por causas de utilidad pública y mediante indemnización 
observándose en cada caso los trámites y normas de la Ley de Ex­
propiación. 

Pues bien, las restricciones impuestos a la propiedad privada 
por el Decreto, se ha dicho que destruyen en esencia el atribu­
to de usar las fincas, objet'o del dominio de los propietarios, mer­
mando los frutos de ellas y afectando el derecho de dispone: de las 
mismas de· una manera exclusiva. 

La pr6roga y congelación establecido por el Decreto se ha dicho 
que destruyeel derecho del propietario de percibir todos los frutos que 
la cosa sea capaz do producir; ahora bien, este derecho establecido 
por el Decreto se destruye igualmente por las restricciones lijadas 
en el articulo 3o. al aumento de las rentas. 

Nuevamente vuelve a quedar limitado el propietario por la 
restrieci6n del articulo 90. puesto que se imponen a la propiedad 
al sancionar con nulidad de pleno derecho los convenios que mo­
difiquen el contrato de arrendamiento en contraversión a sus dis­
posiciones. 

Además conforme al tercer párrafo del articulo 27 de la Cons­
titución General de la República, La Nación es la que tiene el de­
recho de imponer a Ja propiedad privada las modalidades que dic­
te el Interés Público, por lo que esas modalidades sólo pueden ser 
impuestas constitucionalmente hablando por la República toda, re­
presentada por Ja Federaci6n y por medio de Leyes que dicte el 
congreso de la unión en uso de las facultades que le asigne el 
articulo 73 const'itucional; ahora bien, cuando el congreso legisla 
solamente para el Distrito Federal como 6rgano legislativo de esa 
entidad, de acuerdo con la fracci6n VI del citado artfoulo 73, no 
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está capacitado por no representar a la Ncción para imponer a Ja 
propiedad privada modalidades sin que se infrinja al hacerlo el 
propio articulo 27 de la Constitución. 

Se ha hecho además la consideración de que esas restric­
ciones y cercenamiento de la propiedad, no se fundan en causas 
de interés público sino en el particular de los inquilinos. 

El decreto al admitir la descongelación de las rentos mayores 
de trescientos pesos y al congelar en cambio las de locales comer­
ciales e industriales y las menores de trescientos pesos, podria pare· 
ccr injusto y por lo lento no inspirado en el Interés Público. 

El articulo 14 Constitucional prohibe que a ningu.r.a Ley se 
dén efectos rctrccctivos en perjuicio de persona alguna. 

También se dice que el Decreto regula los efectos derivados de 
contratos de arrendamiento anteriores a su expedición y por tanto se 
puede considerar como escnc\almc-.nte ratrcactivo pues prorrogd 
contratos anteriores a su expedición, prohibe aumentos de renta y 
exige compensaciones a los propietarios fijando plazo y garan­
tías no implantados r;0r las Leyes vigentes al celebrarse el ccntra­
to de arrendamiento. Espcdolme::to les articulas 4 y 5 transitorios 
del Decreto poddan ser retroactivos ya que ordena el sobreseimien­
to de les juicios y procedimientos judiciales en tramitación que 
tengan por objeto la termir.ación de !os contratos de arrendamien­
to anteriores al m:smo Decreto y faculta a los interesados a hacer 
valer los beneficios del decre!o en lcrma retroactiva. 

Debemos insistir en que al disponer en el articulo 9o .. que pro­
ducirán efecto alguno los documentos de crédito suscritos por les 
inquilinos con el objeto de pagar rentas mayores que las autori­
zadas por el Decrc10, se desccnoce el carácter aut6nomo de los 
THulos de Crédito y en general los privilegios de que estos gozan. 

Lo generalidad de la Ley en cuanto al problema de su apli­
cación, no se entiende que quiera decir que sea para todos sino 
que precisamente, ::;e aplique a todos les que queden enmarcados 
dentro de los supuestos previstos por la p!'cpia Ley. 

Concretamente en el Decreto que se relacior.a están prev:sbs 
los supuestos que rigen el Contrato de Arrendamiento, y en con­
secuencia, tecles les que se encuentren en esos supuesl'os, son Jos 
regidos por el propio Decreto, por lo tanto no se puede decir que 
este haya sido dictado en el exclusivo interés particular de los in­
quilinos. En cuanto al ccnllicto de la aplicaci6n de la Ley en el 
tiempo que se ha querido plantear en el mismo Decreto, diremos 
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que éste no se aplica retroactivamenfe, puesto que siendo como 
lo es el Contrato de arrendamiento, un Contrato de tracto sucesi­
vo, éste está surtiendo sus electos momento a momento por lo que 
al ser expedido el Decreto de vein\'icuatro de diciembre de mil 
novecientos cuarenta y ocho su aplicaci6n no debe entenderse co­
mo retroactiva sino inmediata. 

Hecha estas consideraciones acerca de la Constitucionalidad del 
referido Decreto, podemos decir que no obstante la buena inten­
ci6n del legislador es evidente que un orden jur{dico no puede es­
tar hecho a la medida de todos y cada uno de los individuos y 
que si bien es cierto que la Ley plasma y establece derechos para 
los individuos también le constituye deberes jurldicos y estos de­
beres están determinados más que todo por la .necesidad de ase­
gurar a: la Sociedad. 

Dado el estado económico actual el derecho no debe inspirarse 
ya en lo ideo de la igualdad de los personas sino en la nivelaci6n 
de los desigualdades que entre ellas existen; la igualdad debe de­
jar de ser punto de partida rx:xra convertirse en fin y aspiración 
del orden jurldico nuevo. 

En el caso de la propiedad, como dice el Código Civil el pro­
p'.etario debe de ejercitar su derecho de modo que procure el be­
neficio Mcial y osl como el derecho del trabajo, la naturaleza de 
las cosas determinó su nueva forma jurldica, se hace necesario 
aún cuando se afecte al Derecho de propiedad una inncvaci6.n que 
dé mayor seguridad a los individuos en materia de arrendamientos. 

En consecuencia si el Decreto de veinticuatro de dic;embre de 
mil novecientos cuarenta y ocho adolece de algunos defectos de 
carácter estrictamente técnico, es preciso aclarar que lué produc­
to de una serie de circunstancias que hadan insostenibles las re­
laciones entre arrendadores y arrendatarios y su aplicación y jus­
tificación la dán las mismas circunstancias. 

Es de esperarse que en un futuro no lejano, el Legislador con 
la experiencia adquirida a través de la legislaci6n de emergencia 
y del P.Studio de otras legislaciones, lije de manera definitiva el 
justo medio que deben guardar las relaciones entre arrendadores 
y arrendatarios. 

.51. 



CONCLUSIONES 

PRJMERA.-En virtud del progreso y desarrollo acelerado de 
los puebles, se hizo necesaria la intervención del Estado para re­
ducir el dominio de actividad de los intereses particulares en be­
neficio de los colectivos. 

SEGUNDA.-Como consecuencia de lo anterior la voluntad de 
las partes y los derechos privadcs, sufrieron iimitaciones y moda­
lidades impuestas por el Estado. 

TERCERA.-Siendo el Contrato de Arrendamiento una Institu­
ción del Derecho Privado que quedaba regulado por la libre vo­
luntad de las partes contratantes, pas6 a ser una Institución en 
que se hizo necesaria la intervención por parte del Estado con el 
objeto de protejer los intereses mayoritarios, que son los inquilina· 
ríos, paro evitar los abusos de los arrendadores. 

CUARTA.-Estos abusos cometidos por los arrendadores eran 
en ejercicio y bajo el amparo de su derecho de propiedad, mismo 
que se vi6 afectado por la Legislación que en materia de arrenda­
miento fué dictada. 

QUJNTA.-Las causas que motivaron que el contrato de arren­
damiento fuera regulado por disposiciones especiales, (ueron en casi 
todos lo::; paises fundamentalmente las mismas; el aumento de po­
blaci6n en las grandes ciudades y la escasez de viviendas. 

SEXTA.-En el Derecho Mexicano, no obstante que el Código 
de veintiocr.o vislumbra el problema y establece que el derecho 
de propiedad no es absoluto sino que debe cumplir una función 
social, result6 insuficien1e por lo que hace a la regulación del Con­
trato de Arrendamiento. 

SEPTJMA.-La insuficiencia anotada en el punto inmediato an­
terior se acentu6 aún más con la crisis provocada por la escasez 
de viviendas. 

OCTAVA.-EI Decreto de veinticuatro de diciembre de mil no­
vecientos cuarenta y ocho que fué dictado en materia de arrendcr­
mientos, no obstante las duras criticas de que ha sido objeto re­
solvió, en parte, los problemas que sobre arrendamientos se ha­
bían suscitado. 

NOVENA.-Se hace necesaria una revisión por parte del le­
gislador, en materia de arrendamiento, con el objeto de que sea 
dictada una nueva Ley que regule de manera definitiva los Con­
tratos de Arrendamiento. 
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