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INTRODUCCION

No obstante tener. conocimiento de que, en materia civil sa
ha escrito mucho sobre todas y cada una de sus diversas Institu-
ciones, considero que, por lo que se reliere a la Institucién del
Contraio de Arrendamiento, en virtud de las relormas a que ha sido
sometido el capitulo correspondiente del Cédigo Civil para el Dis-
trito y Territorios Federales, a través de la legislaciéon de emergen-
cia, consislente en los siele decretos sobre congelacién de rentas
y un acuerdo del Departomento del Disirito Federal, sobre aplica-
cidén de Leyes sobre Arrendamiento, tcdos ellos anteriores al expe-
dido con {echa veinticuairo de diciembre de mil novecientos cua-
renta y ocho. publicado el dia treinta del mismo mes y afo el cual
se encuenira en vigor, rigiends en el Disirito Federal, ha cambiado
totalmente en algunos de sus aspectos y hasta ha llegado a alte-
rar en algunos de sus elementes, los Coniratos de Arrendamiento.

En esos condiciones, el chjeto de esie trabajo que se somete a
la consideracién del Honcrable Jurade, es estudiar en la Institu-
cién de Derecho Privado denominada Contrato de Arrendamiento,
las modalidades de Interés Publico que se imponen a la voluntad
de las partes, en la celebracién y cumplimiento de los Contratos
de Arrendaomiento, ya que este concepio (Interés Piblico) es el
que se invoca para justilicar la legislacién de emergencia en esto
materia,



CAPITULO 1
NOCION DE INTERES PUBLICO

La nocién de este concepto, Interés Phblico, nace de la distin-
cién entre Derecho Publico y Derecho Privado.

No conviene a este trabajo por sus pequefas proporciones,
inquirir por la dislincién entre Derecho Publico y Derecho Privado,
tema por lo demds disculidisimo; basie para probar esto Gltimo,
que, ]. Holiger en su obra “"El Criterio de la Oposicién entre De-
recho Piublico y Derecho Privado”, expene ciento cuatro teorias con
relacién al mencionado tema, de las cuales concluye que ninguna de
ellas es satisfactoria.

Sin embargo, dentro de las teorias mds importantes que acer-

" ca del problema de la distincién entre Derecho Publico y Derecho

Privado, fueron formuladas, existe la Teorfa Romana a la que se
le conoce también, como la Teoria del Interés en Juego. De acuer-
do con ellg, la naluraleza Privada o Piblica de un precepto o un
conjunto de preceplos, depende la indole del interés que garanti-
cen o prolejan,

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

Otra Teorfa que en la actualidad es la mds aceptada, es la
de la Naturaleza de la Relacién.

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

Asi, los preceptos pueden crear relaciones de:
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a).—Coordinacién v,
b).~Supra o subordinacién.

a).—Una relacién juridica de coordinacién, es aquella en que
los sujetos se encuentran colocados en un plano de igualdad,

b).—Una relacién juridica de subordinacién, es aquella en que
los sujelos, no se encuentran en un plano de igualdad.

Se enliende que la consideracién de la situacién de igualdad
y desigualdad es exclusivamente juridica,

En esas condiciones la relacién serd de Derecho Privado, si
lcs sujetos al celebrar un contrato, {(Mutuo, Compraventa, etc.,) se
encueniran en el caso a).—Y de Derecho Publico si se encuentran
en las condiciones previstas en el caso b).

Ahora bien, da por resullado que, el Estado en un momento
dado y por circunslancias especiales, tiene que intervenir en las
relaciones juridicas que tienen un cardcler eminentemente priva-
do y, a través de su Poder Legislativo, interviene vulnerando los
intereses de los particulares sin quitar a estos de una manera ab-
solula la autonomia de su voluntad en la celebracién de los Con-
traloes.

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

Podemos considerar histéricamente, que mientras el progreso
social de los pueblos se desarrollaban lentamente, la intervencién
del Estado y por tanio, la reduccién 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 Contraios.

Pero, en el primer cuarlo de este siglo y de manera especial
después de la primera guerra mundial que abarcé el perfodo de
mi] novecientos catorce a mil novecientes dieciccho, el progreso
social aceleréd sus pasos en una forma inaudita, a grado tal que
'as instituciones del Derecho Civil que por su naturaleza conserva-
dora se mantenfon incdlumes, tuvieron que ceder ante los formi-
dables golpes que le inferfa el interés colectivo tratando de buscar
una justificacién legal a sus actividades.

Fs necesario aclarar que no todas los instituciones del Dere-
cho Civil fueron reformadas; es mds, la mayoria de ellas se mon-
fienen firmes; pero en cuanto al Contrato de Arrendamiento como
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Institucién de Derecho Civil, tuvo necesariamente que ser modifi-

cado en algunos de sus aspectos y en una forma que en un prin-

cipio se creyd serfa transitoria, pero que en algunos paises ha sido

de manera definitiva.

. Para corroborar lo anterior se hclré un somerc estudio histérico
juridico de el Contraio que nos ocupa,



CAPITULO N

~ EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
,, ROMANO

Dice Gustavo Radbruch en su "Introduccién a la Filosclia del
Derecho”, que: 'lo que caracteriza al pensamiento juridico roma-
no es, sobre todo, la vigorosa conciencia de la autonomfa —que
obedece a sus propias Leyes— de] Derecho”.

Siguiendo a este mismo autor tenemos que, el Derecho Roma-
no queda aislado de la costumbre, la moral, la religién de los
fundamentos y funciones econémicas e inclusive el Derecho Pri-
vado es rigurcsamenie separado del Derecho Publico; es decir, el
Derecho Romano es eminentemente individualista v lo que le inte-
resa no es el bien plblico, ni lcs principios generalizadores de
la justicia; lo que le interesa es la certera regulacién del caso con-
creto basdndose en la equidad y plegdndose sobre todo a la bue-
na {é. El Derecho Romano es casuistico y se contentaba por tanto
con un grado de seguridad juridica menor del que noostros esta-
mos acostumbrados a exigir actualmente.

Asentado lo anterior y concretando el enfoque al problema
del Contrato que nos ocupa vemos que en Roma primero el Es-
tado, después las Ciudades y finalmente los Corporaciones y los
Propietarics de vastos Territorios, no pudiendo cullivar sus tierras
por sf mismos, ni hacerlas cultivar por medio de Mandatarios, tra-
taban entonces, como el mejor medio de beneliciarlas o utilizar-
las, de darlas en arrendamiento por largo plazo, constituyéndoles
una renta fija y periédica. Ademds, encontréndose estas tierras en
su mayor parte incultas, y dada la necesidad de utilizarlas, procu-
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raban, 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 parie de las venlajas de éste dltimo,

El establecimiento de este Derecho, pasa del Estado y las Cor-
coraciones a los Particulares. Cuande por una parte se hayan
reunidos en manos de un solo particular vastos territorios, {Lati-
fundia), formando a veces una gran parle de toda una provincia,

y de otra, el abandono de la agriculiura, la miseria imperante y.

las cargas de los impuestos han dejado la mayor parte de estas
tierras desiertas, baldias y sin producto, de las tierras primero y
principal establecimiento del Derecho Enfitéutico, pasa a los edifi-
cios, presenidndose bajo una doble forma y como un compuesto.

Este compuesto era:

a).—De un Derecho real,

b).—De obligaciones que lican a una persona con cira.

De esta doble concepcién, proceden las diferencias y dificul-
tades que acerca de la Enfitéusis se han dado.

Como derecho real, la Enfitéusis era una ramificacién particular
del Derecho de Propiedad. Se llama Enfitéuta al que tiene o goza
de eca ramificacién y del inmueble gue era objeto de esa des-
membracién que fraccionaba al propietario su propiedad, sin que
dejara de ser sin embargo, Dominus.

Esta desmembracién es mds exlensa que la de usufruclo,

El enfiteuta tiene, no sélo el derecho de disfrutar cuanto pro-
duzca la cosa y aprovecharse de cuanios servicios pueda prestar,
sino que ademds es poscedor y adquiere los frutos por su sola
separacién del suelo; puede disponer de la substancia de la ccsa
y hacer de ella todas las modilicaciones que le parezcan, con tal
de que no la deteriore; puede enajenar su derecho y transferirlo
a ofro va en vida, ya al tiempo de su fallecimiento siempre bajo
ciertas reservas y bajo ciertas condiciones acordadas por el pro-
rietario.

Este Derecho no perece con su titular como el usufructo, sino
que pasa hereditariomenie a sus sucesores testamentarios o ad-
intestato.

Diversos acontecimienios pueden sin embargo extinguirlo, ta-
les como el consentimiento de las partes, la ruina total de la cosz,
el cumplimiento del término cuando haya sido constitufdo a uno
determinado, la muerte del enfiteuta sin ningin heredero y sobre
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tcde ziertas causas de caducidad en las que acquel puede incurrir.

En cuonio a las obligaciones que personaimente ligan al en-
titeula, la principal es la de pagar en los plazos establecidos, una
renla gue se denomina Pensio o Canon, '

Ni la esterilidad ni los accidentes de fuerza mayecr que impi-
Jdon o destruyan la cosecha ni aln las pérdidas parciales de la
cosa, dismisuyen esta obligacién, Para que esta cese es preciso
gue haya habido una ruina total,

Si en la convencién celebrada entre las partes una de ellas
se obliga medicnte un precio cierlo que consisia en dinero, no en
nacer que la otra tenga una cosa ccmo propiedad, sino sdlo a
proporcionarle el uso y disfrule de ella, 0 a ejecutar para ella
cierfos trabajos o una obra determinada, hay, no contrato de ven-
ia sino centrato de arrendamiento. El que deba administrar la cosa
gue se ha de arrendar, se llama generalmente Locator; el que
deba recibirla, Conductor; y el precio Merces.

Los objetos de la obligacién en e] Contrato de Arrendamiento
son, por una parte, el chjeto que se arrienda y por la otra, el pre-
cio gue por él debe pagarse. El objelo del arrendamiento puede
ser de diversa naiuraleza; ya una cosa cuvo usa o disfrule debe
proporcionarse al Conductor; ya trabajo o servicio que una de las
partes se obliga a hacer para la olra v que deben pagarse en
proporcién a su duracién; en fin, una ceosa cualquiera que una
de las parles se oblica a ejecutar o hacer para la otra mediante
un precio determinado.

Asi, en el Derecho Rcmano existicn diversas clases de arren-
damiento, .

El Locatio Conductio Rerum o Arrendamiento de Cosas.

El Locatio Conductio Operarum o Arrendamiento de Servicics vy,

El Locatio Conductio Operis o Arrendamienic de una Obra que
se ha de ejecutar.

Ademds de los nombres genériccs de Lecator, Conductor y
Merces, se aplican de manera especial a estas diferentes clases
de arrendamiento, algunas denominaciones particulares; asf, al Lo-
catario de una casa se le llame comunmente Inquilinus; el que to-
ma en arrendamiento una posesién rural, Colonus; el precio del
arrendamienio en uno y en otro caso se denominaban Pensio y
Reditus,

Fl precic de] 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 recipro-
205 que se imponen las paries; asi, el arrendamiento de cosas la
-cbligucién principal del Locator, consiste en suministrar la cosa al
Locatario, para el usc o benelicio convenides y durante el tiempo
preiijado.

Los Jurisconsultos Remanos para caracterizar mejor esta obli-
gacién, tenfan expresién andloga a la usada para la venta; el Lo-
cator debe proporcionar al Locatario la cosa, comprendiendo ade-
mas la necesidad de asegurarlo conira las alteraciones y conse-
cuencias de la eviccidn, Ademds estd obligado siempre a reembol-
sarle los gastos necesarios y Utiles hechos a la cosa.

La obligacién principal del Locatario, consiste en pagar el
precio del arrendamiento en los términos prelijados y devolver la
cosa al fin del arrendamiento; sin embargo, tendria el derecho
de obtener usa disminucién proporcional sobre el arrendamiento
si alguna causa fortuita o de {uerza mayor hubiere inutilizado o
hecho perecer, antes de la prescripcién, una parle considerable
de los frutos.

Encontramos un punto interesante y digno de observacién; en
el Derecho Romano, el Conirato de Arrendamiento, nunca fué con-
siderado como capaz de ser el origen y la causa de la traslacién
de un Derecho Redl; la entrega de la cosa a titulo de arrendamien-
{o, no confiere al Locatario ningdn derecho de esa naturaleza, Ni
alin tienen la posesién de la cosa, ya que no retienen sino por
cuenia del propietario y como instrumento suyo.

Todos sus derechcs no son mdés que los producidos por el Con-
trate; es decir, Derechos de Crédito (Personales), contra el Locator.

AGn hoy, estd todavia en el tapete de la discusién el saber
si esta teoria se encuenira bien fundada y si no estd en la natu-
raleza del arrendamiento el contener caracleres el Derecho Real,

El Derecho Romano se ha mostrado completamente extrano a
esta manera de ver las cosas, ya que en lcda clase de arrenda-
mientos, los contratantes son mutuamente responsables unos a otros
de cualquier falta, Deben aplicar a la ejecucién de sus obligacio-
nes no sélo los cuidados que acostumbran tener en sus propios
negoecios sino los de un diligente padre de familia.

Las partes pueden por lo demds, en el arendamiento al igual
que en la venta, modificar la regla ordinaria del Contrato por
medio de pactos accesorios.

Fl arrendamiento de ccsas dcaba regularmente cuando fenece
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¢l tiempo convenido, pudiendo las partes rencvarlo.

Finalmente las causas que ponian fin al arrendamiento son:

a).—La expiracién del tiempo convenido. La duracién ordina-
ria del arriendo de un fundo ristico entre los Romanos era de cin-
co afos; si al cabo del tiempo fijado el arrendatario continuaba
gozando de la cosa arrendada, sin oposicién del arrendador, se
formaba un nuevo coniralo por el acuerdo t4cito, (Tdcila recon-
duccién).

b)—La pérdida de la cosa arrendada.

¢).—El mutuo disentimiento, es decir, el acuerdo de las partes
para resolver el Contrato.

d)~La anulacidén oblenida por el arrendador cuando el arren-

datario abusaba del disfrute, quedaba dos afios sin pagar la mer-
ces y cuando querfa recuperar el arrendador la casa para habi-
tarla el mismo. ;

Podemos concluir que las caracleristicas que 1evisten el Con-
irato de Arrendamiento en el Derecho Romano son de cardcter emi-
neniemente privado ya que, las circunstancias por las cuales se
podria haber hecho necesaria la intervencién del Estado para pro-
tejer el interés plblico no se presentaron,



CAPITULO I

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
FRANCES

Analizando dentio del Derecho Francés el Contrato que nos
ocupa y desde el punto de vista que hemos sefialado en el Capi-
lulo 1 de esta Tesis, diremos primeramente que en el Cédigo Civil
Francés se concibe al Contrato de Arrendamiento con una ampli-
tud muy grande, ya que, segin él es toda prestacién de serviciog
medionte una remuneracién ya sea pecuniaria ya sea de ofra
indocle.

Existen dos clases de arrendamiento.

Primeromente 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 e] arrendatario recibe en este caso, el nombre de inquilino
vy el precio que se satisiace se llama alquiler.

b).—E! Arrendamiento de tierras de explotacién agricola o
Arrendamiento Ristico, en el cual el arrendatario recibe el nombre
de colono, y el precio que se satislace, renta. Todavia hay en esta
variedad una subdivisién: si el precio del arrendamiento se satis-
face en dinero, se dice que hay arriendo ristico ordinario; pero si
consiste en frutos, se le llama aparceria, y al colono o arrendatario
se le designa con el nombre de aparcero.

c).—El arrendamiento de muebles, que en el lengugje corrien-
te no tiene ninguna designacién especial, pero que queda incluido
dentro de la denominacién de arriendo en alquiler,

d).—E] Arrendamiento de ganados en el cual una de las partes
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dé a la otra en arriendo un rebafo para que lo guarde, lo ali-
menie y lo cuide, en las condiciones que entre ambos se con-
vengan,

La segunda categorfa del arrendamiento es el de obras el
cual queda delinido en el Cédigo Civil Francés, como un Contraio
por. el cual una de las partes se comprcmete a hacer algo con
deslino a la otra, a cambio de un precio entre ellas convenido.
Seglin esto el servicio prestado no consiste en poner a la disposi-
cién del arrendatario una ccsa inerte, sino lo que se le suministra
es un frabojo delermincdo o una derta dapacidad de trabajo.
Este es un criterio que se remonta hasta los Romanos y que ha
sido muchas veces criticado particularmente con el argumento de
que se comete la grave falla de hacer del trabajo una mercancia.

No corresponde en este momento hacer una consideracién mds
profunda sobre éste punto, ya que la prestacién de servicios per-
sonales, en la actualidad estd en la mayoria de las Naciones, con-
sagrado como un Derecho de cardcter Social y con sus caractieris-
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 contratacién. Por lo demds, cabe
enumerar las distintas clases de arrendamiento de obras y ser-
vicios.

Existen tres clases:

a).—El arrendamientc de trabajadores u operarios que se obli-
gan al servicio de otra persona y el cual se califica como Arrenda-
miento de domésticos y obrercs.

b).—El Arrendomiento de conduciores de vehiculos que se en-
cargan del transporte de personas ¢ de mercancias.

c).—El Arrendamiento de contratisias de obras segin presu-
puesto.

Marcelo Planiol y Jorge Ripert en su cldsica obra Derecho Ci-
vil y en su Tomo X, pdginas 477 y siguientes dicen textualmente:

“En virtud de los circunstancias de la gquerra y, después de
ésta, las dificultades debidas a la inesiabilidad monetaria y a la
escasez de la vivienda, dieron lugar, en cuanto a los arrendamien-
tos de fincas rosticas o de fincas urbanas, a un conjunto de medi-
das legislativas cuya mayor parte tendrdn sin duda, solamente un
cardcter {ransitorio. Esos medidas restringen sensiblemente la li-
bertad de los contralantes desde el doble punio de vista de la fi-
jacién de los alquileres y de la duracién de lcs Contratos”.
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El tiempo en que esto escribian los sefiores Planiol y Ripert
era con referencia a la guerra de 1914 y 1918, y no obstante su
afirmacién de que las medidas legislativas serian solamente de
caracter transitorio, estas continan en vigorcon algunas medificacio-
nes como veremos mds adelante.

Para entrar de lleno dl estudio de esle contrato en el Derecho
Francés, necesitamos partir de la definicién que del mismo d& el
articulo 1709 del Cédigo 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 per cierto tiempo y mediante cierlo precio, que esta se
obliga a pagar a aquella”,

De esta definicion se deriva que el arrendamiento de cosas,
es un Conirato sinalagmdtico, a titulo cneroso y de iracto sucesivo.

Como elemenios de esle Contrale tenemos como personas que
lo celebran, cl arendador y al arrendataric; el cbjeto que se d&
en arrendamiento y el precio que se d& por el uso o disirute de
esla cosa.

El arrendamienio de bienes inmuebles requiere el acuerdo de
las partes para su fcrmacién:

PRIMERO.—Sobre la naturaleza del Contrato y sobre la ccsa
objeto del Contrato.

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

TERCERO.—Sobre la duracién de] arrendamiento.

Para la validez del Conirato de Arrendamiento en el Cédigo
Civil Francés es preciso como ya lo vimos que las partes estén de
acuerdo, no sblo en el precio y la cosa del arrendamiento sino
también sobre la duracién del Centrato.

La determinacién de esa duracién dependia esencialmente de
la voluniad de los ccntratantes e incluso el término es extintivo.

Aun cuando la cendicién potestativa del término incierto afec-
ta no al nacimiento de la obligacién, sino a la duracién en prin-
cipio tiene cierto nitmero de restricciones, de las cuales, unas son
de cardcter tradicional y se contraen a la duracién méxima del
arrendamiento, existiendo la prohibicién expresa del arrendamien-
to perpetuo ya que seria equivalente a una enajenacién, 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-
cedié a dictar una serie de decretos con el fin de facilitar o sus-
pender los electos de las obligaciones mercantiles o civiles, Escs
Decretos denominados de moratoria y cuya finalidad era princi-
paimente la concesién de plazos para pago a los arrendatarios, han
sido muchos desde el quince de agosto de mil novecientos catorce.

Esta legislacién que un principio fué especial y temporal, no
guedd con ese mismo cardcler sino que eslablecié el régimen de
prérroga 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 lijacién del término y con-
gelacién de los precios.

Se ha considerado que este cimulo de Leyes ha ofrecido gra-
ves inconvenientes desde el punio de vista econémico 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 demds rentas.
Consideran ademds que se ha consagrado socialmente una in-
justicia, resultando de ello por otra parte, una paralizacién en las
construcciones, ya que el producto de los capitales invertidos, no
podia corresponder a la subida de los gastos, sobre todo en cuan-
to al precio de materiales y al salario de la industria de construc-
cién,

En esas condiciones la politica de las prérogas ha contribufdo
a prolongar y agravar la crisis de la vivienda, que proponia en-
cauzar el Legislador.

En realidad este argumento de cardcter econémico no tiene
toda la validez que se le atribuye, puesio que en modo alguno
se suspendié la construccién ya que esta misma obedece a distin-
tas necesidades que son completamente ajenas al Contrato de Arren-
damiento.

Podemos concluir que en Francia el Legislador tuvo que inter-
venir en la celebracién y cumplimiento de los Contratos de Arren-
damiento por causas de Interés Piblico ya que antepuso con la
expedicién de los Decretos de Prérroga, el interés publico al inte-
rés de los particulares y tuvo que establecer una reglamentacién
cen caracteristicas propias y al margen del derecho comun.
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CAPITULO ¥

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
ESPAROL

En el Derecho Espariol, este contralo originalmente era tomado

-en su sentido mdés amplio y asf vemos que en la Ley I Titulo VIII

partida V, se deline como las "Obras que ome faga con sus manocs

.0 vestias o navios, para {raer mercadurios o para aprovecharse del

uso de ellas, et todas las otras cosas que ome suele alogar, pue-

" den ser alogadas o arrendadas”.

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

Para que haya conirato de arrendamiento es necesario el con-
sentimiento reciproco de los contratantes acerca de la cosa, ] pre-
cio de la renta el cual debe ser verdadero, cierto y jusio y en su

-caso deben ponerse de acuerdo acerca del salario o jornal que ha

de pagarse por el trabagjo o la obra.
El propietario de casas y olros edificios urbanos, podia arren

‘darlos libremente, estableciends con les arrendatarios los pactos

y condiciones que les parecieran convenientes. Los contratos de

‘inquilinato habian de observarse y cumplirse a la letra; si en esos

contratos se hubiere estipulado tiempo fijo para su duracién, fe-
neceria el arrendamiento cumplido el plazo. No fijéndose término
o cumpliéndose el término fijado, continuase de hecho el arrenda-
miento por consentimiento tdcito de las partes, el duefio no podia
desalojar al arrendatario, ni este dejar el predio sin dar aviso a
la otra parte con la anticipacién que se usara por la costumbre ge-
neral del pueblo o en su caso con la de cuarenta dias.
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Existia el derecho de preferencia y de tanteo en los arrenda-
mientos de fincas risticas y de casas.

En general podemos alirmar que, hasta antes de la interven-
cién por parle del Estado y por causas de Interés Phblico en la
celebracién de los Contratos de Arrendamiento, estos se regian 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 relacién y mar-
cada semejanza que tienen con los Decretos Mexicanos preducto
de la legislacién de emergencia con relacién a los arrendamientos
lranscribiré el real decreto expedido en Espafia con fecha veintiuno
de junio de mil novecientos veinte,

PARTE OFICIAL

PRESIDENCIA DEL CONSEJO DE MINISTROS
S.M. el Rey Don Alionso XIlI (q.D.g.), S.M. la Reina Dofa
Victoria Eugenia, S.A.R. e] Principe de Asturias e Inlantes y de-
mds personas de la Augusta Real Familia continGian sin novedad
en su importante salud.

MINISTRO DE GRACIA Y JUSTICIA
EXPOSICION

SEROR: La escasez de viviendas y el abuso de algunos pro-
pietarios que no han vacilado, prevaliéndose de las circunstancias,
en aqumentar excesivamente los precics de alquiler de sus fincas,
ha producido honda perturbacién en varias poblaciones y creado
un estado de opinién bien manifestado en las protestas puablicas
de Corporaciones representativas, importantes entidades econémi-
cas, empresas comerciales e industriales y colectividades formadas
por elementos de las clases sociales md&s numerosas.

Notoria y evidente la necesidad de resolver este problema, que
entrafia un gran interés publico, ha sido apreciado en toda su im-
portancia por el Gobierno, que se considera con el deber de apli-
car répidas soluciones al conilicto creado, estableciendo aquellas
normas extraordinarias que el orden juridico y la salud plblica
reclaman,

Aprobado por el Congreso de los Diputados, dictaminado por
la Comisién permanente de Gracia y Justicia del Senado, y pen-
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diente de la discusién de esta Alla Cémara, al suspenderse las
sesiones, un proyecto de ley, que mecdificaba 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-
trig, al comercio y a ciros fines, es evidenle que la opinién del Par-
lamento se ha dejado conocer en la parte mds esencial de esia
grave cuestién sometida a su soberania; y el Gobierno, al dictar
las normas que han de ser contenido del adjunto proyecto de De-
crelo, se somete en primer {érmino a las orieniaciones y ensehan-
zas de la labor parlamentaria.

Partes principales de este Decreto son las prérrogas de los
coniratos actuales de arrendamiento y la reduccién de los precios
de alquiler cuando aparezcan fijados por un excesivo aldn de lu-
cro y no por la justicia del odlculo econbémico, ordenado y pru-
dente. .

Cuanto a la préroga, que tiene principalmente en su cbono
el precedente parlamentario ya referido, podria también encontrar
apoyo en las mismas leyes vigentes al definir la fuerza mayor, que
extingue o modifica las convenciones jurldicas y que en muchos
casos no serfa aventurado apreciar, dentro del problema de las.
viviendas, puesto que, siendo éstas condicién esencial de la vidg,
la moral y los grandes principios de derecho, impedirfan compeler
al inquilino, cuyo contrato vencié por razén del término o del aviso,
.a abandcnar su albergue, siendo notoria la imposibilidad de ha-
llar otro nueva por la escasez que ha preducido la intervencién
de fcctores imprevistos en la vida de las poblaciones de gran ni-
mero de habitantes.

La reduccién de los precios excesivos de les alquileres podr
"estimarse légica aplicacién de lo dispuesto en la ley de 23 de Julio
de 1908, que redujo el interés de los préstamos, y en la de Sub-
sistencias de 11 de Noviembre de 1916, ya que es evidente que
la escasez de habilaciones viene colooando al inquilino en situa-
cién de verdadera angustia, de la que algin propietario ha podi-
do prevalerse para aumentar de un modc exhorbifante el importe
de los arriendos.

La creacién de un Tribunal constituido en forma andloga a la
sefialada 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 su
constitucién se ha procurado que las partes tengan iguales garan-
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tias de justicia y que sean posibles siempre soluciones arménicas
‘que evilen 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 las viviendas, y sélo fomentando su cons-
truccién 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 podria alenderse a una resclucién més completa
del complejo problema,

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

De la accién de los Tribunales que se organizan y de la coope-
racién ciudadana, que el Ministro que suscribe c¢ree no ha de faltar
en esle caso con tanta intensidad como ha puesio en sus requeri-
mientos, es de esperar que las normas en el adjunto proyecto de
Decreto establecidas sean bastante eficaces para resolver en parte
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 deniro de estos preceptos el empleo de subterfugios que los
hagan estériles en algéin caso, precisc es consignar que éstos na
prosperan sino con la complicidad de los mismos ciudadancs en
cuyo beneficio se dicta el precepto. De desear es oue, reducidos
y apartados los egofsmos individuales, encuentre el Gobierno en la
franca y honrada ciudadania el apoye necesario para que las dis-
posiciones de este Decreto produzcan los beneficioscs 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 aprobacién de V.M.

Madrid, 21 de junio de 1920.

SENOR:
A.L.LRP. de V.M.
Cabino 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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Articulo lo. A partir de la fecha de la publicacién de este Real
decreto los coniratos vigenties de arrendamiento de fincas urbanas
de las capitales de provincia y poblaciones de mds de 20,000 almas
se entenderdn prorrogados, con cardcter obligatorio para los pro-
pietarios, sin alteracién en la cuantia del alquiler, salvo lo que se
dispone en los arficulos siguientes.

Para los electos de este Real decreto, se entenderd por alquiler
le cantidad global que por todos conceptos haya de abonar el in-
quilino por razén del arrendamiento.

Caso de lallecimiento del arrendatario el beneficio de la pré-
roga de los contratos alcanzard a los individuos de su familia que
con &l habifaran, si se tratase de lccal destinado a vivienda, v al
socio o herederos que continuasen el negocic si fuese un estable-
cimienio mercantil o industrial,

Articulo 20. Como consecuencia de la prérroga de los contra-
tos, los propietarios sélo por falta de pago podrdn utilizar, con
arreglo a las disposiciones de la legislacién comGn, la accién de
desahucio. '

Ll inquilino podrd evitar el desahucic pagando el dia siguiente
al de la citacién o consionando el descubierto en el Juzgado, y sé-
lo serd responsable de las cestas causadas, si se probare que ha-
bia sido antes requerido al page en la ferma de cestumbre.

Los demds desahucios que se entablen por causas distintas
de la indicada se regirdn por las reglas establecidas en este De-
crefo.

Articulo 30, No procederd la prérroga establecida en el articu-
lo lo.:

A) Cuandoe el propietario se proponga habitar la vivienda por
sf mismo o que la habiten sus ascendienies o descendientes, o es-
tablecer en elic su propia industria. Si la deslinase a ofros usos
serd responsable de los dafios y perjuicios ocasionadss al inquilino,
previa reclamacién del misme, estimdndose en el precio del alqui-
ler de un semestre, con arrealo al que venia satisfaciendo; y si el
edificio o local estuviese destinadé a establecimionto mercantil o
industrial, el arrendatario que lo llevase en alquiler mds de ftres
afios consecutivos tendr4 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 pactados, o llever a cabo, sin consentimiento del pro-
pietario, obras que alteren las condiciones del edificio, o producir
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dafios en el local de costosa reparacién, sin perjuicio de olras res-
ponsabilidades.

C) Cuando la mayorfa de los que habitan el edificio lo solici-
ten del propietario respecto de algun inquilino.

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

Articulo 4o, Los conlratos de inquilinato en las capitales de
provincia y poblaciones de mds de 20,000 almas, cuyo alquiler no
hubiese sido aumentado desde 31 de diciembre de 1914, o cuyo au-
mento se juzgue susceplible de elevacién, podrédn ser revisados a
inslancia del propietario, segin 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, sélo podré elevarse di-
cho precio en un ]0 por 100. Desde 1.500 a 3.000, sélo podrd ele-
varse en un 15 por 100. Desde 3.001 en adelante, en un 20 por 100.
Fstas normas podrdn ser, sin embargo, alteradas en alencién a a!-
gunas de las circunstancias siguientes:

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

B) Relacién normal de los precios con el resultado de la inves-
tigacién y comprobacién de rentas practicadas por el Registro fiszal,

C) Notable elevacidén en los precios de suministros especialea
hechos por el arrendador.

Articulo 50, Todo inquilino, comerciante, industrial o simplemen-
te vecino de las poblaciones antes citadas que se considere per-
judicado por el aumento de los precios de arriendo en el caso de
que dicho aumento exceda de los tipos senalados en el artfculo an-
ferior, en relacién con los que reatan en 31 de diciembre de 1914,
aun siendo entonces distinta persona el inquilino, podrd solicitar
la disminucién prccedenie en los términos que se establecen en ec-
te Decreto.

Articulo 60. En cuanio a los inmuebles alquilados por primera
vez en las citadas poblaciones después de 31 de diciembre de 1914
hasta la fecha de este Decreto, los inquilinos que los habiten y que
se consideren perjudicados por el precio aceptado de los alquileres,
podrém solicitar la reduccién de su importe atendidas las circuns-
tancias, condiciones de los locales, precios que regian en 1914 en
Ins edificios andlogos del distrito en relacién con los aumentos au-
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torizados en el artlculo 4o. y demds consideraciones que juzguen
~ procedentes. Andlogos preceplos podrén aplicarse para los aqumen-
tes que soliciten los propietarios de dichos inmuebles.

Articulo 70. El importe de las lianzas que se exijan a los inqui-
linos no podrd exceder de la suma que represente la cantidad que
deba entregarse en cada uno de los plazos de pagos estipulades,
o sea de un mes si se hace el pago por mensualidades, de un tri~
meslre si se paga por frimestre, y as{ sucesivamente.

Articulo 80, Si la elevacién de alquileres hubiera motivado au-
mento en contribuciones o arbitrics que satislaga el propietario, és-
te podrd reclamar, dende proceda, su reduccién en la proporcién
correspondiente al reducirse los alquileres.

Articulo 90. Lo dispuesto en ¢! presente Decreto serd aplicable
cin en el caso de que los inmuebles variasen de duefic por cual-
quier titulo traslativo de dominio, :

Articulo 10. No producirdn efectc durante la vigencia de ecte
Deacrelo los pacios que se establezcan en los contratos en oposicién
a las presenies disposiciones,

Articulo 1l. Entenderd privativamente en los juicios de deshcqu-
«io que se promuevan por los motives v en las poblaciones expre-
sadas en los anteriores arliculos, salvo el determinado en el artici-
lo 20., v en todas los cuesliones que se originen con motive de
este Decreto, el Juez municipal de cada distrito constituido en Tri-
‘bunal, con la asistencia de dos Vocales, que han de ser propleta-
rios y otros dos que habrdn de reunir alguna de las siguientes con-
diciones: tener algiin titulo académico o profesional; pagar cual-
quier cuota de coniribucién territorial o industrial; ser vecino de
la poblccién con casa abierta con mdés de cuatro anos de residen-
cia. Actuard come Secretario el del Juzaado municipal. Teda recla-
macién de arrendadores o arrendatarios para los fines de este
Decrelo serd hecha ante el Juez municipal del distrito, el cual man-
dard citar con 24 horas de anlicipacién al demandaonte y demandado a
acto de cenciliacién antes de proceder a la reunién de] Tribunal,
a fin de procurar la avenencia de les interesados. Al acto podrém
concurrir estos con un hombre bueno cada uno. Si no se lograse
avenencia, e} Juez municipal requerird al arrendador interesado
para que designe por escrito los dos Vocales propietarios que han
da constituir el Tribunal, y al inquiline para que en la misma forma
designe los otros dos Vocales, que han de tener algunas de las
condiciones antes indicadas. Cuando se hallen constituidas en for-
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ma Asociaciones de propietarios y de inquilinos, se requerird de
ellas la representacién que respectivamente se atribuye a unos y a
ctros. Estos Tribunales se constituirdn dentro del segundo dia a
partir de la lecha de la concilit 4n intentada sin efecto y resol-
. verdn, oyendo a los interesados #n juicio verbal, cuantas cuestio-
nes se les somela relerentes al arriendo, teniendo en cuenta las
pruebas que se aporiaron y las que el Tribunal acuerde de oficio,
libremente. Al practicar la de reconocimiento judicial, si se acor-
dare, el Tribunal cuidard de consignar en acia, ademds de lo con-
cerniente a las cuestiones deducidas, el estado de la vivienda o o-
‘cal en cuanto pueda interesar a la higiene o salubridad publica,
y lo comunicard a la Autoridad competente para los efectos que
procedan. Las vistas que se celebren ante los expresados Tribuna-
les serdn puablicas, salve que, a peticién de alguna de las partes,
acuerde lo contrario el Presidente,

; Las sentencias se dictardn el mismo dia de la vista o en el
siguiente. Contra los fallos que se dicten sblo podrd utilizarse el
recurso de revisién ante el Juzgado de primera instancia por injus-
ticia notoria, por constitucién ileaal del Tribunal o por quebrcmtcx-
miento de las normas del {uncionamiento,

La ejecucién de las sentencias de estos Tribunales correspon-
‘der& a sus Presidentes por los irédmites establecidos para la ejecu-
cién de las sentencias en la ley de Enjuiciomiento civil,

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

Articulo 13. El Ministro de Gracia y Justicia dictard cuantas dis-
posiciones sean necesarias para la ejecucién de este Decreto.

DISPOSICION TRANSITORIA

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

Se exceptOa el caso en que se haya dictado sentencia en se-
aunda instancia que sélo penda de recurso de casacién. :

Dado en Palacio a veintiuno de Junio de mi novecientos veinte,

ALFONSO.
El Ministro de Gracia y Juslicia.
Gabino Bugallal.

.32-




~ Este Decreto marcé la pauta para las subsiguientes que fue-
‘ron dictados por Niceto Alcald Zamera 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, veinliuno de enero
de mil novecientos treinta y seis y treinta de enero de mil nove-
cienlos {reinia y seis.

Ahora bien e] Decrelo de diciembre de mil novecientos trein-
ta y uno, fué dictado en forma precipitada, debido a que expi-
raba el decreto de veintiséis de diciembre de mil novecientos trein-
fa y en todos los que le siguieron se insistié en la prérroga de los
coniratos de arrendamiento y en la cengelacién de las rentas per-
mitiéndose solamenle aumentos mederados de un diez y quince por
ciento,

Podemos concluir con relacién al Derecho Espafol que el Le:
gislador se vié en la necesidad de intervenir en las relaciones pri-
vadas en materia de arrendamiento por el conllicto creado con la
escasez de viviendas y su consecuencia el abuso de los propie-
iarios en el ejercicio de su derecho de propiedades sobre los bienes

- inmuebles.
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CAPITULO ¥

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
' ALEMAN

El Cédigo Civil Alemdn se deline el contrato de arrendamien-
to como aquel en que el arrendador se obliga a garantizar el uso
de una cosa o de un local durante el tiempo del arriendo y el arren-
datario a una contraprestacién de cualquier clase.

Este Cédigo sigue los lineamientos generales que en los Cédi-
gos de otros paises eslaban consagrados por la costumbre o por
los usos generales; en realidad la legislacién en Alemania en esta
materia no varia sino hasla que para proteger a los arrendatarios
y para combatir la escasez de v.viendas, se dictaron numerosos
decretos y leyes de cardcter transitorio que en parte cercenaron pro-
funda y directamente las normas del arrendamiento y las de la pro-
piedad v, en parte, otorgan a las autoridades territoriales superio-
res y a los municipios por medio de estas aulorizaciones para esas
restricciones de cardcter puablico.

Al igual que Francia las causas que determinaron la.  leais-
lacién de emergencia subsistieron y las modalidades de Interés Pa-
blico impuestas a voluntad de las paries en la celebracién de los
contratos de arrendamiento, fomaron carta de naturalizacién y se
consagraron de modo definitivo,

Se decretaron asf sucesivamente las Leyes de veinticuatro de
marzo de mil novecientos veintidés que regulaba en forma legal
la cuantia de las rentas. La Ley de proteccién 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 érdenes conducentes con el objeto de que
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fueran adecuadamente regulados los contratos de arrendamiento.
Esta Ley {ué renovada el diecisiete de febrero de mil novecientos
veinliocho. La Ley de Julio de mil novecientos veinticinco que for-
mo la Oficina de Arrendamientos las cudles fijaban los denominados
alquileres de Paz que eran los alquileres corrientes de la locali-
‘dad, ¥ que se lijaban de acuerdo con las necesidades de ese
tiempo,

Podemos afirmar entonces que el Derecho Alemdén sigue los
lineamientos generales que marcé la necesidad y consagré un De-
recho proteccionsta para los arrendatarios vulnerando la autono-
- mia de la voluntad de las paries contratantes e impuso medalida-
des de interés ptblico que afectaron, como en todos los otros De-
rechos, la institucién medular de los mismos, que es la propiedad.



CAPITULO VI

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO
' MEXICANO

Con anterioridad al Cédigo que empezé a regir el primero de
marzo de mil ochocientos setenta y uno, la legislacién Mexicana
en general obedecia los principics de la Espafela; ya analizamos
el Contrato do Arrendamiento en esa nacién y podemos decir que
salvo algunas dispocisiones de cardcler especial contenidas en al-
gunas ordenanzas, el Contrato de Arrendamientio en la Nueva Es-
paia y buena parte del México independiente, en sus normas ge-
nerales obedecia a los mismos principios del Derecho Espafiol.

Las disposiciones dictadas para el régimen de la Colenia, que
necesariamente {ueron muchas si bien en lo general no tocaban los
principios cardinales del derecho, introduclan modificaciones que
complicaban la legislacién, como sucede siempre que, sea por la
causa que {uere, hay alguna clase privilegiada, Ademds aunque
las Leyes de Indias, en su mayor parte estaban recopiladas, habfa
multitud de Cédulas y Reales Ordenes, que sélo eran conocidas por
una que ofra persona y que sin embargo, solian aparecer en un
momento dado con la comsiguiente confusién para los tribunales
en su aplicacién.

Hecha la Independencia, las dificultades aumentaron por que
no habiéndose dictado como habria convenido, una Ley que a lo
menos esiableciese bases para reconocer las disposiciones que no
debian considerarse vigentes, quedando sujeta su solucién al ar-
bitrio judicial.

Finalmente la legislacién Mexicana complicé aiin mdés el es-
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tado de cosas por que la mayor parte le sus Leyes haclan modi-
ficaciones al Derecho Civil introduciendo novedades que contribufan
. a aumentar los elementos de confusién y desorden.

En esas condiciones fué creado el Cédigo Civil que se conoce
como el Cédigo de Setenta que traté de adaptar al medio Mexicano
los principios de los distintos Derechos que en esa fecha se co-
nocian.

El Cédigo deSetenta trata al arrendamiento en el Titulo XX del
Libro III. El Capitulo I comprendia las reglas generales del Con-
trato, Establecié como principio que tode contrato cuyo valor pa-
sara de trescientos pesos se otorgara por escrilo tratdndose de pre-
dio urbano y que se oftcrgara Escritura Pablica cuando la renta
excediera de mil pesos, si se tralaba de predio rustico,

El Capftulo II, contiene las obligaciones y derechos de los con-
tratantes. Eran obligaciones del arrendador atin cuando no hubie-
ra pacto expreso, a entreger la finca arrendada con todas sus per-
tenencios y en estado de servir para el usc convenido o para aquel
Q que por su misma naluraleza estuviera destinada; a conservar
la cosa arrendada y hacer icdas las reparaciones necesarias en
el mismo eslado duranie 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 establecian las obligaciones del arren-
datario en concordancia con las relativas al arrendador estable-
ciendo, que se haga uso de la ccsa conforme a su propia natu-
raleza; la renia no debe pagarse sino desde el dia en que se reci-
ba la cosa y en genera! cuando no hubiera convenio sobre los
términos en que hchic de paaarse la renia, se cbservarian las
coslumbres locales. Se eslablecia ademds en este Cédigo, que ccn
el objeto de evitar disputas para rescindir el Contrato por falta de
pago de la renta, que al vencerse una sola de las pensiones se po-
dia dar 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 disposicién importan-
te es la que se refiere a la especie de moneda convenida para el
pago de la renta la cual nos remite al articulo 1569 que establece
que las prestaciones en dinero se hardn en la especie de moneda
convenida; y si esto no fuera posible en la cantidad de moneda
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corriente que correspondiera al valor real de la moneda debida.
‘Esto se hacla con el objeto de impedir los perjuicios que el cam-
bic de moneda podia producir.

Contiene lambidén el Cédigo que se ccmenta, reglas equitati-
vas para el caso de pérdida total o parcial de la cosa, ain cuando
se considera responsable en caso de incendio al arrendatario en
virtud de que este por ser el mds inmedialamente perjudicado, de-
be extremar la vigilancia por ser quien la ocupa y debe ademds
sulrir las consecuencias de su descuido, ya que no pedia imputarse
.al arrendador, quien tal vez se hallaba a gran distancia de ella
y no eslaba obligado a cuidarla y ni siquiera tenia derecho de in-
tervenir en el uso sino en determindos cascs. Por lo que respecta
al subarriendo se establece la responsabilidad solidaria del arren-
datario y subarrendaloric y cuando hay consentimiento expreso
del arrendador para el subarriendo especial, se consideta 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 abundonte materia
a la malicio, y por que ademds, cada contratante estaba obligado
o saber los términos del Contrato.

El arrendamiento podia 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-
cisién. La rescisién podia exigirla el arrendador, por {alta de pago
de la renia 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 contra de su propia naturaleza

Cuando se rescindia el contrato por culpa del arrendatario, es-
te quedaba obligado a pagar el precio del arrendamiento por to-
do el liempo que corriera hasta que pudiera celebrarse ofro, ade-
més de los dafios y perjuicios que se hubieran causado al pro-
pielario

Una dispesicién 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; a menos que se haya pactado lo
conirario”. Resulla extrafio que para esa épcca el arrendador no
pudiera exigir la rescisién del contrato cuando él necesitara de la
cosa, ya que ni en la actualidad con los decretos de emergencia
se encuenira consagrado dicho derecho para el inquilino,
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Estd consagrado tombién en dicho ordenamiento, que el con-
tralo no se rescinde por la muerte del arrendador ni la del arren-
datario, ni en caso de ventq; salvo convenio en otro sentido,

Cuando la trasmisién del inmueble se hiciere por causa de
utilidad puiblica, 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 Capitulo VI del Titulo XX del Libro Ill, contiene las dispo-
siciones especiales respecto de los arrendamientos por tiempo inde-
terminado, lijéndole un plazo de duracién de tres anos obligato-
rio solamente para el arrendador. Si lerminado este plazo de tres
afios las parles no se pusieren de acuerdo para continuar el cen-
tralo y el predio fuera urbano, tiene el inquiline el plaze de treinta
dias durante les cuales, estd obligade a poner cédulas v a mostrar
el interior de la casa a los que pretendan verla. Si el predio fuere
ristico, el arrendalario deberd, antes de levantar la cosecha del
tercer ano ccurrir al arrendador para prorrogar el contrato y si no
lo hace y el arrendader exige aumento de renta o desocupacién
de la finca, disfrutard el arrendalario del derecho de usar de las
tierras y edificics por el tiempo indispensable para la recoleccién
v aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el contrato.
[a prérroga en el caso de la técita reconduccién, tratdndose de
predios agricolas tendrd un iérmino de un ano agricola.

Podemos concluir con relacién a este cddigo, que si bien no
llegé a satislacer las necesidades de su época, tuvo el mérito de
enmarcar dentro de un solo ordenamiento la mayoria de las dispo-
siciones que antes se encontraban dispersas.

Fl Cédigo Civil de mil ochocientos ochenta y cuatro no obs-
tante haber sido diclado irece o catorce anos después no contiene
ninguna diferencia de fondo con el de setenta por lo que se refie-
re al arrendamiento el cual estd regido por el titulo XX que con-
iene cinco capitulos.

Las tnicas disposiciones que varian son:

La que se refiere a que el arrendamiento debe oforgarse por
escrito cuando la renta pase de trescientos pesos para el Cédigo
setenta y de cien pesos anuales para el Cédigo de ochenta y cua-
tro; la del plazo a que estdn obligados a pagar la renta los arren-
datarios en el caso de que no haya convenio sobre el particuler,
el cédigo de setenta especifica que debe ser por tercios vencidos
cuando se trata de predios risticos y el de ochenta y cuatro espe-
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cifica que debe ser por semestres. :

En cuanio a las disposiciones especiales respecto a los crrendd-
mientos por tiempo indeterminado el Cédigo de ochenta y cuatro
suprime el término de tres afhos que marcaba el de setenta y es-
pecifica que los conirates concluirdn a voluntad de cualquiera de
las partes contratantes, previa notificacién judicial a la otra porte
hecha con dos meses de anticipacién, si el predio es urbcmo y de
un afno si es ristico,



CAPITULO Wi

‘ncomamnsammmomnnmmo
' MEXICANO VIGENTE

En los informes que la comisién redactora del Cédigo 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 modificé prolundamente, haciendo desapare-
cer todos aquellos irrilantes privilegios establecidos en favor del
propietario que ton dura hacen la situacién del arrendatario”.

El pdrraio transcrito antericrmeite tenemos que relacionarlo
con estos otros de los mismos informes que se contienen en el libro
segundo (De los bienes) que textualmente se transcriben: "Al tra-
tar de la propiedad, se separé la Comisién de la tendencia indi-
vidualista que campeaba en el Derecho Romano, en la legislacién
napolebnica y en gron parte de nuestro Cédigo Civil, y aceptéd la
teorfa progresista que considera el Derecho de Propiedad como el
medio de cumplir una verdadera funcién social. Por tanto, no se
consideré la propiedad como un derecho individual del propietario,
sino como un derecho mutable que debe modelarse sobre las ne-
cesidades sociales a las cuales estd llamado a responder prefe-
rentemente., A este efecto, vy de acuerdo con los los preceptos cons-
titucionales relativos, se impusieron algunas medalidades a la pro-
piedad, tendientes a que no quedara al arbitric del propietario de-
jar improductiva su propiedad y a que no se usara de su derecho
con perjuicio de tercero o con deirimento de los intereses gene-
rales.” :

“El criterio que en esia materia siguié la Comisién fué: garon-
tizar al propietario el goce de su propiedad a condicién de que al

-43.



ejercitar su derecho procure el beneficio social.”

El Contralo de Arrendamiento en el Cédigo Civil para el Dis-
rito y Territorics Federales se encuentra regido por las disposicio-
nes contenidas del articulo 2398 al 2496.

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

Por lo anterior podemos deducir que en el Cédigo Civil de re-
ferencia, Unicamente son susceptibles de arrendamiento las cosas
quedando excluidos por tener una legislacién propia todos aquellos
contratos que se refieren a la prestacién de servicios como sen,
el Conirato de Obra a precio alzado que liene su régimen dentro
del propio Cédigo y en general los ccntratos de trabajo que son
regides por la legislacién especial del trabajo.

Otras excepciones se prevén en el arliculo 2400 y son aquellas
que la Ley prohibe arrendar y los derechos estriclamente perso-
nales.

Dentro de las disposiciones generales contenidas en el capf-
tulo I Titulo Sexto, encontramos aquellas que se refieren a la ce-
lebracién del conirato por autorizacién del dueho, o por disposi-
cién de la Ley, el arrendam:enio celebradc por el copropietario
con autorizacién de los demds copropietarios de cosa indivisa; la
prohibicién a los Magistrados, Jueces y demds empleados publicos
de tomar en arrendamiento los bienes susceplibles de arrendarse
en lcs negocios en que intervengan o administren; la imposicién
de otorgar por escrito el contrato cuando la renta pase de cien pe-
sos anuales; otorgar Escritura Piblica los contratanies si el predio
fuere ridstico y la renia pasara de cinco mil pesos anuales; la obli-
gacién de no rescindir el contrato por la muerte del arrendador
o del arrendatario salvo convenio en contrario y la obligacién
de los contratantes, mds bien dicho del arrendador y nuevo pro-
pietario en caso de venia de respetar el conirato de arrendamien-
to celebrado.

Dentro de estas disposiciones generales son notorias algunas
modalidades impuesias por el legislador a la voluntad de las par-
fes; pero mds adelante veremos comec las modalidades son mds
notorias y van en plena concordancia con lcs propics informes a que
hemos hecho referencia anteriormente.

En efecto, en términcs generales el arrendador esté obligade
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de acuerdo con el ordenamiento legal que se cita a eniregar al
arrendalario 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, duranie el tiempo que dure el arrendamiento,
haciendo las reparaciones necesanas; 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 dafios y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vicios oculics de la cosa; a no
mudar la forma de la cosa arrendada; a responder de los vicios o
defectos de la misma y ademds aquellas obligaciones que se im-
pongan las partes en la celebracién del contrato,

Por su parte el arrendalario estd obligado a satisfacer la rento
en la forma y tiempo convenidos; a responder de los perjuicios que
la 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 dia en que reciba la cosa arren-
dada en el lugar convenido y a falta de convenio en la casa ha-
bitacién o despacho del arrendatario; a responder en caso de in-
cendio @ no ser que provenaga de caso fortuitc; fuerza mayor o
vicio de construcdién, esta obligacién compreide no solamente
el pago de los dafios y perjuicios sufridos por el propietario sino
que ademds los que se hayan causado a ofras personas, siempre
que dichos danos provengan directomente del incendio; a no cam-
biar la forma de la cosa arrendada sinc es con el consentimiento
expreso del arrendador. En términos generales el arrendatario de-
be devolver la {inca tal como la recibié, salvo lo que hubiere pe-
recido o se hubiere menoscabado por e} tiempe o por causa inevi-
table.

" Dentro de los derechos que tiene el arrendatarin estén, el de
preferencia en coso de nuevo arrendamiento de la finca y el de-
techo del tanto, si el propietario quiere venderla,

' En el capitulo IV del Titulo Sexto del Cédigo Civil para el Dis-
trito'y Territorios Federales en vigor, se encuentran contenidas al-
gunas disposiciones especiales relalivas al arrendamiento de fin-
cas urbanas, y en ellas se especifica que no podrd darse en arren-
damiento, una localidad que no reuna las condiciones de hlgxene
y salubridad exigidas en el Cédlgo Sanitario; o que se le har& res-
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ponsable de los dafios y perjuicios que se causen, cuando no ha-
za las mejoras necesarias que ordene el Depariamenic de Sa-
lupridad Piéblica,

El Capitulo V del mismo Titulo se refiere al arrendamiento de
Fincas Rusticas y el Capftulo VI al arrendamiento de bienes mue-
bles. Sobre estos dos Capitulos no se har& ningiin comentario en
virtud de que lo que nos interesa especialmente es lo relativo al
arrendamiento de Fincas Urbanas,

El Capitulo VII del Cédige que comentamos es especialmente
interesante para esta Tesis y a reserva de tomarlo en considera-
cién en el momento oporiuno por lo pronto Unicamente diremos
que el régimen de los ceniratos en cuanto al término quedaba en
virtud de los dos disposicicnes que contiene dicho Capitulo suje-
tes a ser dados por resuellos de acuerdo con la voluntad de cual-
quiera de las parles coniralantes, previo aviso, dade a la otrq,
en forma indubitable con dos meses de anticipacién si el predio
era urbane y con un ano si era ristico.

El Capitulo VIII, se reliere al subarriendo y en principio el
arrendatario no puede subarrender la cosa arrendada ni ceder sus
derechos sin consentimienio del arrendador, quedando responsable
solidariamente con el subarrendatario de les daflos y perjuicios;
ahora bien, si existe autorizacién general para el subarriendo, el
arrendaiario sigue siendo responsable ante el arrendador como si
€] mismo centinuara en el uso o goce de la cosa. Si el arrendador
aprueba expresamente el coniralo especial de subarriendo, el sub-
arrendataric queda subrogado en todos los derechos y obligacio-
nes del arrendaiaric, salvo convenic en contrario.

El Capitulo IX trata de los modos de terminar el Contrato de
Arrendamiento,

El Conirato de Arrendamienio terminaba por haberse cumpli-
dc el plazo fijade en el Conirato o por la Ley, o por estar satisfe-
cho el objeto para que la cosa fué arrendada; terminaba fambién
por convenio expreso, por nulidad, por rescisién, por contusién,
por pérdida o destruccién tolal de la cosa arrendada, por causa
fortuita o fuerza mayor; por expropiacién de la cosa arrendada
hecha por causa de utilidad piblica, y por eviccién de la cosa
dada en arrendamiento.

Fl arrendador pedia exigir la rescisién del contrato por la
falta de pago de la renta en los plazos cenvenidos, marcando el
articulo 2452 la forma en que debla pagarse vy era esta la siguiente:
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~por meses vencidos si la renta excedia de cien pesos; por quince-
nas vencidas si la renta era de sesenia a cien pesos y por semanas
lambién vencidas cuando no pase de sesenta pesos.

La renta en las fincus risticas, cuando no hay convenio de-
be pagarse por semestres vencidos.

También puede exigirse la rescisién cuando el arrendatario
se sirve de la cosa ddndole un uso distinio al convenido o a la na-
turaleza y destino de ella. El subarriende de la cosa sin consen-
timiento del arrendador es lambién causa de rescisién.

Existen en el Cédigo Civil de mil novecientos veintiocho algu-
nas disposiciones que otorgan derechos al arrendataric como son
el de rescindir el contrato cuando la pérdida de la cosa fuera to-
tal o ain cuando fuera parcial si la reparacién dura mds de dos
meses. También tiene derecho a que la renta le sea reducida cuan-
do por las reparaciones que amerifen inmueble pierda el uso par-
cial de la cosa o a no pagarla en caso de que la pérdida sea total,

Como disposicién digna de interés para el Contratc que nos
ocupa en el Cédigo de veintiocho, y que tiene intima relacién con
los decretos de emergencia, es la que se contiene en el articulo
2,485, la cualdice que, vencido un contrato de arrendamiento, ten-
drd derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago
de las renias, a que se le prortcgue hasta por un afio ese contra-
to; en ese caso, podrd el arrendador aumentar hasta un 10% la
renta anterior, siempre que demuesire que los alquileres en la zona
de que se trata han suirido una alzo después de que se celebrd
el contralo de arrendamiento. .

Este Cédigo si represenia un verdadero adelanto con relacién
a les dos anteriores en la politica proteccionisia de los intereses
de las mayorias que en esie caso son los arrendalarios, pues en
la época de su promulgacién ya apuniaban en México los pro-
blemas que se presentaren en Europx en forma critica o partir de
mil novecienios catorce.



CAPITULO VIl

LA LEGISLACION DE EMERGENCIA EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTOS

El primer Decreto producto de la legislacién de emergencia
de que hemos hablado, fué el que se promulgé el diez de julio de
mil novecientos cuarenta y dos publicado en el Diario Oficial de
veinticuatro de julio del mismo afio. En el mismo se previene que
no podrdn ser aumeniadas las rentas per ocupacién de inmuebles,
mientras rija la suspensién de garantias individuales.

Este Decreto fué expedido por considerar que era una obliga-
cién del Gobierno cmte la crisis econdmica de esa época, tomar

medidas enérgicos 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 elevacién continua de los
precios de los articulos de primera necesidad, los cuales habian
sido controlados por conducio de la Secretaria de Ecenomia Nacio-
nal; pero que habiéndose olvidado hasla la fecha de la publica-
cién del Decreto el eslablecer un limite al lucro excesivo de que
. hadian los arrendadores de casas en detrimento de la gran mayo-
ria de la poblacién que eran los inquilinos, ya que estos se vefan
cbligados 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 aumeniado el impuesto a la propiedad, disminuyé por la
supresién del cinco por ciento adicional que se habla cobrado en
el ejercicio pasado.

En el articulado de este Decreto se impone la obligacién ol
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arrendador, de no qumentat en ningln caso ni por ningin moti-
vo las renfas de las casas, departamentcs, vivienaas y cuartos al-
quilados o rentados o cualesquiera oiros 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 los nuevos arrendamientos no podrian senalarse rentas supe-
riores a las existentes al enirar en vigor el Decreto.

El arifcclo 20., al decir que en conira de las disposiciones de
ese Decrelo no podria objetarse Derecho, Contrato o Pacto alguno
en contrario, dercga précticamente las dispesicicrnes del Cédigo
Civil que se refieren a la libertad de las partes en la fijacién de
los precios de lcs arrendamientos y sencla juridicamente el inte-
rés publico que caracteriza a ese Decrelo que estd delimitado por
el articulo Bo. del propio Cédigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales que dice: que sélo pueden renunciarse los Derechog pri-
vados que no afecten directamente al interés piblico, cuando la
renuncia no perjudica derechos de lerceros, y por el articulo 8o.
del propio Cédigo que senala que los acles ejecutados contra el
tenor de los Leyes prohibilivas o de interés publico serdn nulos,
exceplo los casos en que la Ley ordene lo contrario.

~ El siguiente Decreto fué promulcado el dia veinticuatro de sep-
tiembre de mil novecientos cuarenia y tres y publicado en el Dia-
rio Oficial de once noviembre del mismo afo, y este fué dictado
por considerar que para lograr de manera elicaz los fines que se
persiguieron con el Decreio anlericr, era necesario asegurar a los
inquilinos la duracién de sus contralos de arrendamienio por to-
do el tiempo que subsistiera el Estcdo de guerra en que se en-
contraba la Repiblica Mexicana. En consecuencia, se prorrogarcn
en el Disirilo Federal y en benelicio de los inquilines y por todo
el tiempo que durara el Estado de auverra, les contratos de arren-
damiento de casas habitacién que se encontraran en vigor, ya se
iratara de los celebrados a plazo fijo o por tempo indeterminado.
Insiste en la congelacién de las renias, y suspende expresamente
la fraccién T del articulo 2,483, v los articulos 2,484, 2,478 y 2479
del Cédigo Civil que se refiere como ya lo hemcs visto a los arren-
damientos por tiempo determinado e indeterminado; ademds, cuan-
do el Contralo terminaba por convenio expreso se imponia la con-
dicién de que e] arrendatario ratificara personalmente su consen-
fimiento ante la Direccién de Gobernacién del Departamento - del
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‘Distrito Federal.

Las infracciones de los arrendadores a las disposiciones del
Decreto se sancionaban con mulia de cien a mil pesos.

En su artfculo 6o. el Decreto que se relaciona, sefala que sus
disposiciones sélo serdn aplicables a las casas, locales, viviendas
o departamentos destinados para habitacién de los inquilinos y
sus familiares.

En sus disposiciones transitorias indica que los juicios de deso-
cupacién por terminacién de contralo que estén pendientes al en-
trar en vigor se sobreseerdn, 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 suspenderdn y no surtirdn efecto
los avisos dados por los arrendalores a los inquilinos, notificéndoles
su veluniad de dar por terminado el arrendamiento.

Escapd al Legislador en esta ocasién un renglén muy impor-
tante de los coniratos de arrendamiento y que son los celebrados
para eslablecer en las localidades, comercios o industrias y asf el
cinco de enero de mil novecientos cuarenta y cinco fué promulga-~
do el Decreto que se publicé en el Diarie Olicial del dia veinte del
mismo mes y ano que considera que entre las causas de encareci-
.miento de los precios de articulos de primera necesidad, figura la
del alza de las rentas de los locales en que se venden dichos ar-
H{culos, por lo que, para combalir ese facter y lograr que se hagan

- efectivos los precios topes que a dichos articulos se hablan fijado
-adiciona el Decreto anterior ordenando la prérroga de los contra-
tos de arrendamiento de toda clase de locales que estén destina-
dos a los giros comerciales de misceldneas, estanquillos, recaude-
rias, tortillerias, hueverias, fruterfas, molinos de nixtamal, creme-
rfas, carbonerias y expendios de pan, Ordena ademds la subsis-
tencia de todas y cada una de las disposiciones de los Decretos
de diez de julio de mil novecientos cuarenta y dos y veinticuatro
de septiembre de mil novecientos cuarenia y ires.

Aun cuando al parecer este 0Oltimo Decreto establece las ex-
cepciones a las cuales es exclusivamente aplicable, y por lo tan-
o se pedria pensar que no eran aplicables a ninglin ofro tipo de
contrato de arrendamiento que se refiriera a cualquier otro giro
comercial, su arliculo 20. 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 Decrelo las renias de las casas,
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departamentos, viviendas y cuarios alquilados o rentadas o cuales-
quiera ofros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler ubi-
cades en el Distrito Federal, no podrdn ser aumentados en ningun
caso ni por ningdn motivo”,

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

Con fecha veintiocho de septiembre de mil novecientcs cua-
renia y cinco, fué expedido el decreto que se publicé en el Diario
Oficial del primero de ocutbre del mismo afio, el cual, levants la
suspensién de garantias decrelado el primers de junio de mil no-
vecienics cuarenia y dos.

Dicho Decreto ordené en su articulo 70. que las Leyes y dis-
posiciones relativas a arrendamientos, de fecha primero de julio y
diecinueve de octubre quedaran vigentes hasta en tanto no fue-
ran derogadas por una Ley posiericr.

' Por relorma de veintiocho de diciembre de mil novecientos cua-
renta y cinco publicada en el Diario Olicial del veintiuno de enero
‘de mil novecientos cuarenta y seis.

El articulo 70. de referencia quedd como sigue:

“Las Leyes y disposiciones relativas a arrendamientos de fecha
diez de julioc de mil novecientos cuarenta y dos, veinticuatro de
‘gepliembre de mil novecientos cuarenta y tres y cinco de enero
le mil novecientos cuarenta y cinco, que previenen la congelacién
de rentas, la continuidad de los contratos de arrendamiento para las
casas habitacién y la ampliacién de este (ltimo a establecimientos
de comercio en pequeno, respectivomente, quedardn vigentes hasta
enire tanto sean derocados por una Ley posterior”,

El once de febrero de mil novecientos cuarenta y seis y por
publicacién que se hizo en el Diario Oficial el dia dos de Mayo
del mismo afio, entré en vigor otro nuevo Decreto que intenté re-
gular en una forma mdés ordenada a los contratos de arrendamien-
0. En el mismo se especifica que las rentas no podrén ser aumen-
tadas y los plazos de los arrendamientcs se considerardn forzosa-
mente prorrogados en beneficio de los inquilinos de las casas o lo-
cales destinados:

a).—Exclusivamente para habitacién del inquilino y sus fami-
liares; b).—Los ocupados por trabajadores a domicilio o, ¢).—Por
talleres familiares.

En este Decreto se exceptian les precios de les arrendamien-
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tos de las casas o locales cuyas renlas sean superiores a trescien-
tos pesos mensuales,

Las rentas en caso de desocupacién deberdn ser las mismas
que las estipuladas en el Gltimo contrato. En caso de mejoras a
una propiedad que justificaran aumento de rentas, se requeria au-
torizacién judicial previa, que las justipreciara vy el trémite se haria
en la via sumariag con intervencién del Ministerio Pablico, quien
deberfa ser considerado como parte,

En su arliculo 5o0. ordena de manera expresa que sus dispo-
siciones son de orden piblico y por lo tanto no pueden ser renun-
ciadas en perjuicio de los inquilinos.

Para conocer de las violaciones a este Decrelo se creé por el
Departamento del Distrito la Oficina de quejas que conocfa 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 delimité su vigencia pora un plozo de dos afios, quedando
facultado el Presidente de la Republica para anticipar el plazo si
consideraba que las condiciones generales del Distrito Federal asf
lo requerfan.

Este Decreto emana del H. Congreso de la Unién y por lo tan-
to queda cumplido el presupuesio de la parte final del artfculo 7o.
del Decretlo de veintiocho de diciembre de mil novecienfos cuarenta
y cinco que reformé el articulo 6o. y adicioné el 70. del Decreto
de veintiocho de septiembre de mil novecientos cuarenia y cinco
que levanié la suspensién de garantios,

Por acuerdo del Deportamento del Distrilo Federal de primero
de octubre de mil novecientos cuarenta y seis, se ordena que la Di-
reccién General de Tesoreria, a iravés de su Olficina de Quejas y
Control de Rentas, deberd aplicar en materia de arrendamientos,
exclusivamente las disposiciones ccntenidas en el Decreto de ocho
de mayo de mil novecientos cuarenta y seis.

Finalmente, con fecha treinta de diciembre de mil novecientos
cuarenta y siele y por publicacién que se hizo el treinta y uno de
diciembre del mismo afio entré en vigor otro Decreto que dispuso
que no podrian ser aumentadas las rentas de las casas o locales,
en los términos y con las excepciones del Decreto de once de fe-
brero de mil novecientos cuarenta y seis y que ademds cred una
Comisién integrada por fres personas designadas por el Jefe del
Departamento del Distiito Federal para que estudiara el aumento
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de rentas en caso de mejoras a una propiedad o en aquellos casos
en que se justificara plenamente tomando en consldemcxén la ca-
: pacxdad econémica de los inquilinos,



CAPITULO KX

DECRETO QUE PRORROGO POR MINISTERIO DE LA LEY LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO
FEDERAL

En la exposicién de motivos del Decreto de veinticuatro de di-
ciembre de mil novecienlos cuarenta y ocho publicado en el Dia-
rio Oficial el dia treinta del mismo mes y ofio se dice:

“Es el propésito del Ejecutive a mi cargo, someter a la mayor
brevedad posible a esa H. Cdmara, un proyecto de Ley que regule
de un -modo definitive los arrendomientos urbanos. En él habrdn
de determinarse las modalidades o condiciones a que deberd su-
jetarse el Contrato de Arrendamiento de casas habitacién o loca-
les destinados a Comercios o Indusirias. Pero la proximidad del
término en que expira la vigencia del Decreto de Congelacién
de Rentas de lecha ireinia de diciembre de mil novecientos cua-
renta y siete y publicado en e} Diario Olficial de treinta y uno del
mismo mes y afo, (Cuya vigencia era de un afio que fenecia el
treinta v uno de diciembre de mil novecienios cuarenta y ocho),
tomadas en consideracién las condiciones sociales vy econdmicas
del momento, oblican a expedir con cardcter transitorio, una Ley
que prorrogue los Coniratos de Arrendamiento de las casas o lo-
cales destinados a habitacién y a comercios ¢ industrias, permi-
fiendo un aumento moderado, Y que se estima justo respecto de
las casas o locales cuyas rentas han permanecido congeladas por
Decretos anteriores, congeldndose, a la vez, las rentas de locales
destinados a comercios o industrias que hasta chora han podido
fijarse libremente.
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Analizaremos primeramente el contenido del articulado de este
Jdecreto que se encuentra en viger para deducir después sus con-
secuencias econdmico sociales,

El articulo lo. de este Decreto dice:

“Se prorrogan por ministerio de la Ley, sin alleracién de nin-
guna de sus cldusulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente,
les contratos de arrendamienio de las casas o locales que en se-
guida se mencionan:

a).—Los destinados exclusivomente a habitacién que ocupen el
inquilino y los miembres de su familia que viven ccn él,

b).—Los ocupados por trabajadores a domicilio;

¢).—Los ocupados por talleres, y

d).—Los destinades a ccmercios o industrias,

En realidad no se trata de una prérroga sino de una suspen-
sién al vencimiento de los contrates, ya que de acuerdo con el dic-
cionarie prorrogar es continuar una ccea por tiempo deferminado
y en esle caso no existe la determinacién del tiempo a que estd su-
jeta la prérroga.

El artfculo 20. excluye de la prérrega que establece el articulo
anterior los contratcs que se refieren:

I.—A casas destinadas para habitacién cuando las rentas en
vigor, en la fecha de la expedicién del decreto sean mayores de
trescientos pesos; v, a los casas o locales que el arrendador nece-
site habitar u ocupar rara establecer en ellos una indus'tia o co-
mercio de su propiedad, previa justificacién ante los tribunales,
de ese requisito,

Esto Gltimo debe concordarse con les articulos So. y 6o. de
este mismo Decrete que establecen la compensacién a favor del in-
quilino ccnsistente en el imperie de tres meses de alquiler cuando
‘el local que esid destinado a habitacién y con la cantidad que fi- -
jen los tribunales cuando se trate de comercio o industria para
lo cual se deben tomar en consideracién los auantes que hubiera
paaado el arrendatario, el crédito mercantil de que éste goce, la
dificuliad en enconirar nuevo lccal y las indemnizaciones que en
su caso fenga que pagar a los trabojadores a su servicio conforme
a la resolucién que dicten las Autoridades del Trabgjo.

La manera de hacer saber al inquilino que se habitara el le-
-cal o que se necesila establecer un negocio propio es ante los Tri-
‘buncles y en via de jurisdiccién voluntaria de acuerdo con la de-
claracién de la H. Primera Sala del Tribunal Superior de Justicia
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por apelacién interpuesta en contra del auto dictado por el Juet
que conocia del negocio y se negaba a efectuar la notificacién.—
(Toca 20/49.).

El articulo 3o0. establece que las rentas podrdn ser aumenta-
das en aquellos contratos que no hayan sufrido aumento desde el
veinticuatro de julio de mi} novecientos cuarenta y dos, hasta en
un diez por ciento en aquellos que la renta sea més de cien pesos
y hasta doscientos pesos; y en un quince por cienlo en los que es-
tuviere estipulada una renlta de més de doscientos pesos hasta
trescientos pesos; no pudiendo ser aumentadas las rentas de menos
de cien pesos. '

En el caso de que el arrendador quiera habitar la finca él mis-
mo © establecer una indusiric o comercio en las habitaciones o
locales de su propiedad, tendrd que hacerlo saber a los inquilinos
con tres y seis meses de anticipacién respectivamente.,

'El articulo 70. del Decreto establece en forma limitativa las
causales de rescisién, siendo la primera la lalta de pago de tres
mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba el importe de
las rentas adeudados, antes de que se lleve a cabe la diligencia
de lanzamiento; también por el subarriendo total o parcial del in-
mueble, sin consentimiento expreso del propietario; por traspaso o
sesién expresa o tdcita de los derechos derivados del Contrato de
Arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador; por des-
tinar el arrendatorio, sus fomiliares, o el subarrendatario, el local
arrendade a usos dislintos de los convenidos en el contrato; por
que el arrendalario o el sukarrendatario lleven a cabo, sin el con-
sentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren
substancialmente, a juicio de peritos las condiciones del inmueble;
cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendata-
rios, causen dafics al inmueble arrendado que no sean la conse-
cuencia de su uso normal; cuando la mayoria de los inquilinos de
una casa, soliciten, can causa justificada, del arrendador, la res-
cisién del contrato de arrendamientio respecto de alguno o algu-
res de los inquilinos; cuando la finca se encuentre en estado rui-
noso que haga necesaria su demolicién total o parcial, a juicio de
Perilos, y cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su
desocupacién a juicio de las Autoridades Sanitarias.

El articulo 8o, indica que la rescisién del contrato por las cau-
sas previstas en el 70., no da derecho al inquilino, al pago de in-
demnizacién alguna.
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E] 90. sefiala que son nulos de pleno derecho los convenios
que en alguna lerma modifiquen el contrato de arrendamiento en
coniradiccién a las disposiciones del decreto y, que en consecuen-
cia no producirdn electo juridico los documentos de crédito suscrito
por los inquilincs, 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,
independientemente de que una Ley de cardcter local como lo es
el Decreto que tiene exclusivamente aplicacién en el Distritc y Te-
rritorios Federales vy que no puede derogar disposiciones de ca-
rdcter federal como lo es la Ley General de Titulos y Operaciones
de Crédito, no puede tener aplicacién puesto que los mencicnados
titulos de crédito son absclutomente independientes y no pueden
ser relacionados con el Contrato de Arrendamiento,

Dentro de les articulos transitorios el tercero establece que que-
dan derooades los articules del Cédigo Civil y del de Procedimien-
tos Civiles que se le opongan, e insistimos, en que no se frata de
derogacién, sino de suspensién inciuso de estos articulcs puesto
que los coniratos de arrendamiento que no quedan enmarcados
dentro de los efectos del Decreto, se encuentran regulados por el
Cédigo Civil que en estos casos estd& vigente.

El articule 4o. transitorio establece que los juicios y procedi-
mientos judiciales que se encuentren en trdmite y que tengan por
objeto la terminacién del contralo de arrendamiento por haber con-
cluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el articulo
lo. del mismo Decreto, se sobreeserdn sea cual fuere el estado en
que se encueniren.

Conviene sefalar que este Decreto adolece de algunos defec-
tos v que es necesaria una revisién en la legislacién que sobre
arrendamiento se ha hecho, ccn el objete de crear un cuerpo legal
mds congruente con las necesidades sociales y mds en concordan-
cia con nuestra constitucién,

Se ha sefialado en contra de este Decrelo que, el arliculo 27 de
la Constitucién General de la Repiblica consaora como una ga-
rantia individual, el respeto del Estado al Derecho de la propiedad
privada. En este derecho estén comprendidos el de usar la cosa
objeto del mismo, el de percibir sus frutos y el de disponer de ellq,
atributos esenciales de la propiedad, ccntenidos en la definicién
que de ella d& el articulo 830 del Cédigo Civil, ain cuando esos
derechos deben ejercitarse con las limitaciones y modalidades que
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fijen las Leyes. :

Ahora bien, aunque el articulo 27 Constitucional en su Tercer
pérrafo faculta a la Nacién para imponer a la propiedad privada
las modalidades que dicte el Interés Publico, debe tenerse presente
que modalidad o modo es la forma variable y determinada que
pueda recibir una cosa sin que por recibirla se cambie o destruya
su esencia.

Por lanto sélo estdn permitidas por el articulo 27 de la Cons-
titucidn 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 a ese articulo en su tercer pérrafo sblo se pueden
hacer por causas de utilidad pablica y mediante indemnizacién
observéndose en cada caso los trdmites y normas de la Ley de Ex-
propiacién.

Pues bien, las restricciones impuestas a la propiedad privada
por el Decrelo, se ha dicho que destruyen en esencia el atribu-
to de usar las fincas, objeto del dominio de los propietarios, mer-
mando los frutos de ellas y alectando el derecho de disponer de las
mismas de una manera exclusiva,

La préroga y congelacién establecida por el Decreto se ha dicho
que destruyeel derecho del propietario de percibir todos los frutes que
lar cosa sea capaz de producir; ahora bien, este derecho establecido
por el Decreto se destruye iqualmente por las restricciones lijadas
en el articulo 30. al aumento de las rentas,

Nuevamente vuelve a quedar limitade el propietario por la
‘restriccidn del articulo 9o. puesio que se imponen a la propiedad
al sancionar con nulidad de pleno derecho los convenios que mo-
difiquen el contrato de arrendamienic en contraversién a sus dis-
posiciones,

Ademds conforme al tercer pdrrafo del articulo 27 de la Cons-
titucién General de la Repiblica, La Nacién es la que tiene el de-
recho de imponer a la propiedad privada las modalidades que dic-
te el Interdés Piblico, por lo que esas modalidades sélo pueden ser
impuestas constitucionalmente hablando por la Repiiblica teda, re-
presentada por la Federacién y por medio de Leyes que dicte el
congreso de la unién en uso de las facultades que le asigne el
articulo 73 constitucional; ahora bien, cuando el congreso legisla
solamente para el Distrito Federal como érgano legislativo de esa
entidad, de acuerdo con la fraccién VI del citado articulo 73, no
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esl& capacitado por no representar a la Nccién para imponer a la
propiedad privada medalidades sin que se inirinja al hacerlo el
propio articulo 27 de la Constitucién,

Se ha hecho ademds la consideracién de que esas resiric-
ciones y cercenamiento de la prepiedad, no se fundan en causas
de interés publico sino en el particular de los inquilinos.

El decreto al admilir la descongelacién de las rentas mayores
de trescientos pesos y al congelar en cambio las de locales comer-
ciales e indusiricles y los menores de trescienics pesos, podrica pare-
cor injusto y por lo tento no inspirado en el Interés Phblico.

El articulo 14 Constitucional prohibe que a ninguna Ley se
dén eleclos refrcoctivos en perjuicio de perscna alguna,

También se dice que el Decreto regula los elecltos derivados de
contratos de arrendamiento anteriores a su expedicién y por lants se
puede considerar ccmo escnclalmonte retrcactive pues prorrogd
contratos anteriotes a su expedicién, prohibe aumentos de renta y
exige compensaciones a los propietarios fijando plaze y garan-
tias no implantados por las Leyes vigentes al celebrarse el contra-
1o de arrendamiento. Especialmenie lcs articulos 4 y § transitorios
del Decreto pedrion ser retroactivos ya que ordena el sobreseimien-
to de lcs juicios y procedimientos judiciales en tramitacién que
tengan por objeto la termiracién de los contratos de arrendamien-
to anteriores al mismo Decreto y laculta a los interesados a hacer
valer los beneficios del decrelo en ferma retreactiva.

Debemos insistir en que al disponer en el articulo 0., que pro-
ducirdn electo algune lcs documenlos de crédito suscrites por les
inquilinos con el cbjetoc de pagar rentas mayores que las autori-
zadas por el Decreio, se desccnoce el cardcter autbnomo de los
Titulos de Crédite y en general los privilegios de que estos gozam.

La generalidad de la Ley en cuanto al problema de su apli-
cacién, no se entiende que quiera decir que sea para iodos sino
que precisamente, =e aplique a todos lcs que queden enmarcadces
dentro de los supuesios previstos per la prepia Ley.

Cencretamente. en el Decreto que se relaciona estdn previstos
los supuestes que rigen el Contralo de Arrendamiento, y en con-
secuencig, tcdes los que se encuentren en esos supueslos, son los
regidos por el propio Decreto, pcr lo tanto no se puede decir que
este haya sido dictado en el exclusivo interés particular de los in-
quilinos. En cuanto al cenilicto de la aplicacién 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 refroactivamentfe, puesto que siendo como’
lo es el Contralo de arrendamiento, un Contrato de tracto sucesi-
vo, éste estd surtiendo sus efeclos momento a momento por lo que
al ser expedido el Decrelo de veinlicuatro de diciembre de mil
novecientos cuarenta y ocho su aplicacién no debe entenderse co-
mo retroactiva sino inmediata.

Hecha estas consideraciones acerca de la Constitucionalidad del
referido Decrelo, podemos decir que no obstante la buena inten-
cién del legislador es evidente que un orden juridico 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 juridicos y estos de-
beres estdn delerminados mds que todo por la necesidad de ase-
gurar a la Sociedad.

Dado el estado econdmico actual el derecho no debe inspirarse
ya en la idea de la igualdad de las personas sino en la nivelacién
de las desigualdades que enire ellas existen; la igualdad debe de-
jar de ser punto de partida para convertirse en fin y aspiracién
del orden juridico nuevo.

En el caso de la propiedad, como dice el Cédigo Civil el pro-
pietlario debe de ejercilar su derecho de modo que procure el be-
nelicic social y asi como el derecho del trabgjo, la naturaleza de
las cosas determind su nueva forma juridica, se hace necesario
aln cuando se afecte al Dereche de propiedad una inncvacién que
dé mayor seguridad a los individuos en maleria de arrendamientos.

En consecuencia si e] Decreto de veinticuairo de diciembre de
mil novecientos cuarenta y ocho adolece de algunos defectos de
cardcter estrictamente técnico, es preciso aclarar que {ué produc-
to de una serie de circunsiancias que haclan insostenibles las re-
laciones entre arrendadores y arrendatarios y su aplicacién y jus-
tificacién la ddn las mismas circunstancias.

Es de esperarse que en ua fuluro no lejano, el Legislador con
la experiencia adquirida a través de la legislacién de emergencia
y del estudio de otras legislaciones, fije de manera delinitiva el
justc medio que deben guardar las relaciones entre arrendadores
vy arrendatarios.



CONCLUSIONES

PRIMERA.—En virtud del progreso y desarrollo acelerado de
los puebics, se hizo necesaria la intervencién del Estado para re-
ducir el dominic de actividad de los inlereses particulares en be-
nelicio de los colectivos.

SEGUNDA.—Como consecuencia de lo anferior la voluniad de
las partes y los derechos privadces, suirieron limitaciones y moda-
lidades impuestas por el Estado.

TERCERA.—Siends el Contrato de Arrendomiento una Institu-
cién del Derecho Privado que quedaba regulado por la libre vo-
luntad de las partes contratanies, pasé a ser una Institucién en
que se hizo necesaria lo inlervencién por parie del Estado con el
objeto de protejer los intereses mayorilarios, que son los inquilina-
rios, para evitar los abusos de los arrendadores.

CUARTA.—Estos abuscs cometidos por los arrendadores eran
en ejercicio y bajo el amparo de su derecho de propiedad, mismo
que se Vvi6 aleclado por la Legislacién que en maleria de arrenda-
miento fué diclada.

QUINTA.~Las causas que motivaron que el contrato de arren-
damiento fuera requlado por disposiciones especiales, {ueron en cast
todes los paises fundamentalmente las mismas; el aumento de po-
blacién en las grandes ciudades y la escasez de viviendas.

SEXTA.—En el Derecho Mexicano, no obstante que el Cédigo
de veintiocko vislumbra el problema y establece que el derecho
de propiedad no es absolute sino que debe cumplir una funcién
social, resulté insuficiente por lo que hace a la regulacién del Con-
irato de Arrendamiento.

SEPTIMA.—La insuficiencia anotada en el punto inmediato an-
terior se acentudé ain mds con la crisis provocada por la escasez
de viviendas.

OCTAVA.—F! Decreto de veinlicuatro de diciembre de mil no-
vecientos cuarenta y ocho que fué dictado en materia de arrenda-
mienfos, no obstante las duras crilicas de que ha sido objeto re-
solvié, en parte, los problemas que sobre arrendamientos se ha-
bian suscilado.

NOVENA.—Se hace necesaria una revisién por parie del le-
gislador, en materia de arrendamiento, con el cbjelo de que sea
dictada una nueva Ley que regule de manera definitiva los Con-

tratos de Arrendamiento.

63.
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