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INT RODUCCION

El tema que elcgi para la elaboracién de esta
tesis lo escogl porque considero que es un te_
ma interesante y ademds por las vivencias -=-
que he tenido a través de mi trabajo como pa
sante de derecho en la mareria de contratos -

de arrendamiento.

La secuela que seguf durante la elaboracién -
de este trabajo es la siguiente: los anteceden
tes histéricos; los cuales son la base funda--~
mental para el inicio de este trabajo, tam-~ -
bién estdn especificados los efectos gque han -
caugado a través de su vigencia, que ha dura
do casi cuatro décadas; las reformas que hu-
bo en mareria de arrendamiento como son : -
la audiencia de conciliacion; los juzgados de

arrendamiento de nueva creacidn en los cua-

les log arrendadores deberdn promover los -
juicios de terminacion de contraro; las juris
prudencias que han sido sustentadas por 1a ~
Suprema Corte de Jusricia de la Nacidn en ma

teria de rentas congeladas.

Con respecto a las fuentes de consulca, éstas
son escasas a pesar de ser un terna que en 1o
particular me parece muy interesante por lo
que considero que deberia trararse mdag a fon
do, por ello, con la elaboracion de este traba
jo, espero poner mi granito de arena para que
ojald se interesen otras personas por este te-

ma.



CAPITULO PRIMEROQ
[. - ANTECEDENTES HISTORICOS

1. - Con motivo del esctado de guerra, en que se encon--
traba el pafs, el gobierno de la Repdblica Mexicana que presidia el —
General Manuel Avila Camacho con gran vision politica decide promul-
gar el primer decreto que aparece publicado en el Diario Oficial de la
FederaciOn con fecha 24 de julio de mil novecientos cuarenta v dos, v
que fué firmado en la residencia del poder Ejecutivo Federal el dia ~-
diez de julio del mismo afio, por el cual se prevenia que no podrian --
mientras rijera la

ser aumentadas {as rentas de las casas habitacitn,

suspension de garantias individuales.

Este primer decreto que prorrogaba los contratos de —
arrendamientO de casas-habiracion, constaba de dos considerandos, -~
cinco articulos sustantivos y un arriculo trangitorio que scn los siguien
tes:

"Considerando: Que es una obligacion del Gobierno ante
la crisis econOmica actual, tomar medidas enérgicas para impedir --
que las clases laborantes, considerando comprendidas a éstas a los -
trabajadores particulares y del Estado y a los obreros, se vean impe_
didos de atender su standar de vida por la elevacion continua de los —
precios de los articulos de primera necesidad, a cuyo efecto se han -

dictado por conducto de la Secreraria de la Economia Nacional, las -~




disposiciones del caso, fijando dichos precios, pero ha escapado hasta

la fecha, a la limitacion del lucro, excesivo, las rentas de las casas -

que la gran mayoria d= la poblacion mexicana se ve obligada a ocupar,
y este capitulo puede y debe considerarse como indispensable para la

vida, pues si es indispensable la alimentacién, también lo es el aloja-
mientol

"Considerando: Que el impuesto a la propiedad, en el -
presente Ejercicio Fiscal, en lugar de haberse aumentado ha disminui
do la supresion del S¥ adicional que se cobro en el pasado ejercicio, -
por lo que si pudiera ger discutible el aumento continuo, que estable—
ce una situacion de incertidumbre, de malestar y que limita y reduce
las posibilidades econ6micas ya tan mermadas de la clase de la pobla
cion que se ve obligada a rentar casas para su alojamiento’.

"Articulo Primero. - Durante la vigencia de este dec re-
to, las rentas de las casas, departamento, viviendas y cuartos, alqui
lados o rentados o cualesquiera orrosg locales susceptibles de arrenda
miento 0 alquiler ubicados en el Distrito Federal, no podrdn ser au--

mentadas en ninglin caso ni por ninglin motivo.

“Articulo Segundo, - En contra de las disposiciones de -
este decreto, no podra objetarse derecho, contrato o pacto alguno en

contrario.
A reiculo Tercero. - NO serd excepcitn a lo dispuesto en

el arriculo primero, el hecho de que una casa, deparramento, vivienda

(]



o cuarto, se desocupe y vuelva a renrarse, pues en los nuevos arren-

Jdamiento no podrén seiialarse rentas superiores a las existentes al en

trar en vigor este decrero.
“*Articulo Cuarto. - En caso de mejoras a una propiedad

que justifique un aumento de rentas, se requerird aatorizacion judicial
previa, que las justiprecie y que se tramitari en la via sumaria, eon -

intervencion del Ministerio Pablico qu'ien serd considerado como par—

te.

“Arriculo Quinto. - La violacion de las disposiciones con_
tenidas en este decreto no obligara a los arrcndatarios. Alos propieta
rios o subarrendadores que infrinjan las disposiciones del dec-eto, se
les impondra una mulra igual al importe del aumento de los alquileres
o arrendamiento en doce meses.

T ransitorio

"Urnico. - Este decreto surtiré efectos a partir de la fe-
cha de su publicacion en el Diario Oficial de la FederaciOn, y estari -
en vigor mientras dure la suspensiOn de garantias individuales, esra-
blecida por decreto de fecha primero de junio del presente afiol’ (1)

2. - Posteriormeate, se publicO en el Diariq Oficial de
la Federacion del once de noviembre de mil novecientos cuarenta y --
tres, un decreto que se adicionaba al dé veinticuatrro de julio de mil -

novecientos cuarenta y dos, en el cual se prorrogaban los contraros -

(1) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 24 de julio -
de 1942.



de arrendamiento de casa-habitacion por eltiempo que durare el esta-
do de guerra en que se encontraba el pafs, porque la principal preocu-
pacion del Ejecutivo Federal, era garantizar a las clases erabajadoras
del pais su alojamiento, principalmente por la crisis por la que arrave
saba el pai's y ademés a esto hay que agregar que los articulos au----

‘mentaban costantemente de precio.

Este segundo decreto que prorrogaba los contratos de ~
arrendamiento, constaba de un considerando, seis articulos sustanti--
vos y tres articulos transitorios que son los siguientes:

""Considerando; Con fecha diez de julio de mil novecien-
tos cuarenta y dos se expidio el Decreto por el cual se previno que du-
rante el riempo que est& en vigor la suspension de garantias individua-
les decretada por el H. Congreso de la Union con fecha primero de ju-
nio del propio ailo, no podran ser aumentados en ningin caso ni por ~-
nifgin motivo, los precios de los arrendamientos en el Distrito Fede-~
ral, con el fin de aliviar la situacion dificil porque atraviesan las cla-
ses trabajadoras con motivo de la crisis actual; Que para lograr de --
manera eficaz los fines que se persiguieren con el Decreto menciona-
do en el considerando anterior, es necesario asegurar a los inquilinos
la duracion de los contrato de arrendamiento en curso por todo el - -
tiempo que subsista el estado de guerra en que se éncuentra la Repa--

blica, he tenido a bien expedir los siguientes articulos’.



"*Arrfculo Primero. - Se prorrogan en el Distrito Federal
en beneficio de los inquilinos, por todo el tiempo que dure el estado de
guerra en que se encuentra la Reptiblica, los contratos de arrendamien
to de casa-habiracién que se encuentren en vigor, ya se trate de losce
lebrados a plazo fijo o por tiempo indeterminado.

Articulo Segundo. - El precio de los arrendamientos se-
fialado en los contratos cuya duracion se prorroga en el articulo ante--
rior, no podra ser elevado ni direcra ni indirectamente. Cualquier es-
tipulacion o pacro en contrario serd nulo de pleno derecho y no produci
ra acciom en juicio.

Articuio Tercero. - El arrendador que con la fina'idad -
de obligar al inquilino a desocupar el local arrendado, lo hostilizare o
molestare en cualquier forma © dejare de hacer las reparacio-es -ece
sarias, ademds de la responsabilidad en que incurriere conforme a la
legislacion ordinaria, serd sancionado en los términos detl articulo 5°

Articulo Cuarto. - Se suspende la vigencia de los articu-
los 2483 fraccion [, primera parce: 2484, 2478 y 2479 del Codigo Ci--
vil.

La causa de termi»acion sefialada en la fraccion I[I del -
articulo 2483 del Codigo Civil estara subordinada a la condicion de que

el arrendatario ratifique personalmente su consentimiento ante la Di--

reccion de Gobernacion del Departamento del Distrito Federal, LLa - - =



rescision por falta de page puntual no tendrd lugar si el inquilino com_
prueba haber hecho el pago de la renta dentro de los diez dias siguien_
tes al seflalado para ese efecto en el contrato.

Si el propietario se rehusare a recibir el pago de la ren
ta, el inquilino no incurrird en mora sin necesidad de promover judi--
cialmente el ofrecimiento de pago y la consignacion de la renta, pues
bastara que al ser demandado exhiba las pensiones adeudadas, dentcro
del plazo que fija el C6digo de Procedimientos Civiles, para que se ~-
considere purgada esa causa de rescisién y se dé por terminado el --
juicio.

Articulo Quinto. - Las infracciones por parte de los -~
arrendadores a las disposiciones del presente Decreto se sancionarén
con multa de $100. 00 a $1, 000. 00.

Articulo Sexto. - Las disposiciones del presente Decre-
to solo seran aplicables a las casas, locales, viviendas o departamen-
tos destinados para habitacion de los inquilinos ¥ de sus familiares'.

Transitorios

""Articulo 12, ~ El presente Decreto encrard en vigor el
dfa siguiente de su publicacitn en el '"Diarioc Oficial" de la Federacibn.

Articulo 2‘2; - Los juicios de d 2socupaciOn por termina-
cion del contrato de arrendamiento que estén pendientes al entrar en -

vigor el presente, se sobreseeran.



Articulo 32, - Los términos que estuvieron corriendo de
conformidad com el arriculo 2478 del Codigo Civil para dar por termi-
nado un arrendamiento por tiempo indefinido, se suspenderdn y no sur
tirdn efectos los avisos dados por arrendadores a los inquilinos, noci-
ficandoles su voluntad de dar por terminado el arrendamiento!’ (2)

3. - Dos afios después, el 20 de enero de mil novecien-~
tos cuarenta y cinco, se publicod en el Diario Oficial de la Federacitmn,
un decreto que se adicionaba al anterior, para hacer extemsiva ia pré--
rroga de contratos de arrendamiento a los locales comerciales, rtodo -
esto con el fin de proteger a los comerciantes para que los costos de ~
los articulos de primera necesidad que expedian no sufrieran nipgin -
incremento, y asi sus gastos no se vieran aumentados.

Esre tercer decreto que consraba de dos concida2randos,
dos articulos sustantivos y un articulo transitorio v que son los si- - -
guiences:

""Considerando. - Que. por decreto de 10 de julio del --
mismo afio de mil novecientos cuarenta y dos, se previno que no po--
driar aumentarse en ningin caso ni por ninglin motivo las rentas de -~
las casas, departamentos, vivie: .das y cuartos alquilados o rentados -
en el Distrito Federal; Que por diverso decreto de 4 de septiembre de
mil novecientos cuarenta y tres, se prorrogaron en beneficio de los in_
quilinos. por todo el tiempo que durara el estado de guerra en que se -

encuentra la Repiblica, los contratos de arrendamiento de casas-habi

(2) Publicado en el Diario Cficial de la Federacion el 11 de noviembre -
de 1943.



tacion que se encuentren en vigor, ya sea que se trate de los celebra--
dos a plazo fijo 0 por tiempo indeterminado’,

"Considerando. - Que entre las causas de encarecimien-
to de los precios de arricules de primera necesidad figura la del alza -
de las rentas de los locales en que se venden dichos articulos ; por lo
que para combatir ese factor de encarecimiento de la vida y lograr - -
que se hagan efectivos los precios topes que a dichos arriculos de pri-
mera necesidad ha fijade el Gobiern0o, se hace indispensable proteger -
a los comerciantes en diches articulos contra el aumento de sus gas--
tos generales, que signifique el alza de las rentas de los locales que -
ocupan",

"Articulo Primero. - Se adiciona el decreto de 24 de sep
tietnbre de mil novecierds cuarenta v tres, en los siguientes térmi--
nos:

Por todo el tiempo que dure el estado de guerra en que -
se encuentra ta Repiblica se prorrogan. en el Distrito Federal, en be
neficio de los inquilinos, los contratos de arrendamiento de toda cla-
se de locales ( departamento, accesorias, viviendas, etc. ) en que, -
de hecho, y sean cuales fueren las estipulaciones que respecto al uso -
de dichos locales contengan los respectivos contratos de arrendamien-
to, se encuentren instalados cualesquiera de los siguientes giros co- -

merciales: misceldneas, esranquillos, recaudertas, torrillerias, hue--



verias, fruterfas, molinos de nixctamal, cremerias. carbonerias y ex-
pendios de pan,

Articulo Segundo. - Quedan subsistentes todas y cada --
urna de las disposiciones de los decretos de 10 de julio de mil novecien
tog cuarenta ¥ dos y 24 de septiembre de mil novecientos cuarenta y ~
tres, las cuales por ranto. serédn aplicables a los contraros de arrenda
miento a que se refiere el presente decreto, y a las infracciones a los
preceptos del mismo’.

Transitorio.

"Unico. - Este decreto entrara en vigor al dia giguiente
de su publicacion en el "Diario Cficial'’ de la Federacion.” (3)

4. - A la terminacion del conflicto armado en el afio de
milpovecientos cuarenta y cinco, se levant® la suspension de garantias
por medio de un decreto que, aparecit publicado en el ""Diario Oficial’"
de la Federaciton el dia primero de octubre de mil novecientos cuaren-
ta y cinco, pero inexplicablemente, en su articulo 7°, se dejaron vi--
gentes las leyes y dispOsiciones relativas a la congelacién de arrenda
mientOs y su texto es el siguientex

""Articulo Séptimo. - Las leyes y disposiciones relacivas
a arrendamientos de fecha diez de julio de mil novecientos cuarenta y
dos y veinticuatro de seprtiembre de mil novecientos cuarenta y tres -~
quedarsn vigentes hasta en tanto noO sean derogados por una ley poste--

rior."(4)

(3) Publicado en el Diario Oficial de la Federacit6n el dia 20 de enero -

de 1945,
(4) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 1°de octubre -

de 19435.



Meses mas tarde aparece publicado en el "Diario Ofi~-
cial" de la Federacion un nuevo decreto con fecha 8 de mayo de mil -
novecientos cuarenta y seis, en donde se dejaron subsistentes las dis-
posiciones sobre la congelacion de renta, pero con la salvedad que es-
te ordenamiento, se referia Gnicamente a la prorroga de los contratos
de arrendamiento, cuyo precio no fuera superior a $300. 00 mensuales.

Este decreto trataba de proteger a los inquilinos, --
miembros de su familia. a los trabajadores, a domicilio a las perso-
nas que laboran en talleres familiares, es decir a personas de bajos -
ingresos y este decreto ordenaba una vigencia maxima de solo un aiio
para la prorroga de los citados contrato de arrendamiento.

5. -Este quinto decreto que prorrogaba los contratos de --
arrendamiento de casa-habitacitn, constaba de cinco articulos sustan
tivos, y un articulo transitorio y son los siguientes:

"Articulo Primero. - LLos precios de los arrendamientos
de las casas o locales destinados: a). - Exclusivamente a habitacitn ~-
del inquilino y de sus familiares; b). - Los ocupados por trabajadores
a domicilio, 0, ¢). - Por talleres familiares, no pedran ser aumenta--
dos y los plazos de los arrendamientos se considerardn forzosamente
prorrogados en beneficio de los inquilinos por todo el tiempo que dure
en vigor el presente Decreto.

Se exceptian de lo dispuesto en el parrafo anterior, los

precios de arrendamiento de casas 0O locales, cualquiera que sea su -

10



destino, superiores a trescientos pesos mensuales.

Articulo Segundo. -~ En caso de mejoras a una propiedad
que justifique un aumento de renta, se requerird autorizacidn judicial
previa, que las jusriprecie y Que se tramitard en la via sumaria, con
intervencion del Ministerio Pablico, quien sera cons:derado como pax
te.

Articulo Tercero. - Las casas o locales a que se refie
re el articulo primero, en cdso de nuevos arrendamientos por desoccu
pacib6n, deberan rentarse al mismo precio que el estipulado en el dlri-
moO coniraro.

Arciculo Cuarto. - El Gobierno del Distrito Fedeaal, por
conducto del 6rgano que determine, conocerd de las violaciones al pre
sente Decreto, sin perjuicio de la intervencitn de la Autoridad judi--
cial, en los casOs de su competencia, e impondra a los infractores --
una rmulra igual al importe del aumento de los alquileres o arrenda- -
miento calculados en el peritddo de un aiio.

Articulo Quinto. - Las disposiciones del presente Decre
to son de orden publico y, por lo mismo, no pueden ser renunciadas -
en perjuiciode los inquilinos, cualquiera estipulacion Que se haga en -
oposicion a este Decreto, noO producira ninglin efecto legal™.

Transitorio

""Unico. - El presente Decreto estard en vigor el dia si_



guiente de su publicaci6n en el "Diario Oficial” de la Federacion, y - -
tendr& una vigencia maxima de dos afios, quedando faculrado el Presi--
dente de la Republica, para articipar la terminacitn de su vigencia, si
las condiciones generales del Distrito Federal asf lo requieren™. (5)

Ya en el periodo del presidente Miguel Aleman Valdés, -
se decide continuar con los decretos de congelacitn de rentas para lo -
cual, se publica en el Diario Oficial de la Federacitn de fecha 31 de -~
diciembre de mil novecientos cuarenta y siete, er este decreto tenia --
que dererminarse las modalidades o condiciones a que deberiansujerar-
se los contratos de arrendamiento de casa-habitacion o locales destina,
dos a comercios o industrias.

Todo esto tomando en consideracion las condiciones so-
ciales y econtmicas del momento y la cual obliga a expedir con carac-
ter rransitorio. una ley que prorrogue los contratos de arrendamiento
de las casas o locales destinados a habitacion y a comercio o0 industrias,
permitiéndose un aumento moderado, y que se estima justo respecto de
las casas o locales cuyas rentas han permanecido congeladas por de--
cretos anteriores.

Este sexto decreto donde ge decide continuar con los de,
creros de congelacion de rentas, consta de seis articulos sustantivos -
y dos transitorios que son los siguientes:

"Articulo Primero. - Las rencas de las casas o locales -

(5) Publicado en el Diario Oficial de 1a Federacion el dia 8 de mayo de
194
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destinados: a). - Exclusivamente a habitacitn que ocupe el inquilino y

los miembros de su familia que vivan con &l de una manera permanen_
te; b). - Los ocupados por trabajadores a domicilio, O, c¢). - Los ocu--
pados por talleres familiares. no podrin ser aumentadas y los plazos
de los arrendamientos se consideran forzosamente prorrogados hasta
por el término de un aflo en beneficio de los inquilinos.

Se exceptia de lo dispuesto en el parrafo anterior las -
rentas de casas o locales. cualquiera que sea sud estino, superiores
a $300. 00 mensuales,

Articulo Segundo. - El arrendatario no puede subarren-
dar la casa arrendada en todo 0 en parte ni ceder sus derechos sip --
consentimiento del arrendador, si lo hiciere, quedarad rescindido el -
contrato de arrendamiento de pleno derecho.

Articulo Tercero, - Se crea una comisitn integrada por
tres personas que d-esignara el Jefe del Departamento del Distrito Fe~
deral, para que estudie el aumento de rentas en caso de rnejoras a una
propiedad o en aquellos casos en que se justifique plenamente, toman-
do también en cuenta la capacidad econOmica de los inquilinos. Dicha
comision empezari a funcionar quince dias después de que entre en --
vigor el presente Decreto, y tendra faculrad para autorizar y justipre
ciar el aumento de rentas cuando esté debidamente justificado.

Articulo Cuartro. - Las casa o locales a que se refiere -

el Articulo Primero, en caso de nuevos arrendamientos por desocupa-

13



ci6n, deberd arrendarse al mismo precio que el escipulado en el dlei~--
mo contrato, salvo los casos de autorizacion de aumento concedido por
la Comisitn a que se refiere el Articulo anterior.

Arcticulo Quinto. - El Departamento del Distrito Federal,
por conducto del Organo que determine, conocerd de las violaciones --
del presente Decreto, sin perjuicio de la intervencion de la Autoridad
Judicial, en los casos de su competencia, e impondri a los infracrtores
upa multa igual al importe det aumento de los alquileres o arrenda- -
mientos calculados en el periodo de un aifio.

Articulo sexro. - Las dispusiciones del presente Decre-~
to son de orden pdblico ¥y, por lo mismo, no pueden ser renunciadas -

. en perjuicio de los inquilinos. Cualquiera estipulacion que se haga en
Oposicitn de este Decreto no producira ninglin efecto legat' .
Transitorios

Articulo 12, - El presente Decreto deroga el de 12 de
febrero de mil novecientos cuarenta y seis, publicado en el diario --
oficial de la Federacion el dia B de mayo del mismo afio, por el cuat-
se congelaron las rentas y se prorrogaron log plazos de los arrenda--
mientos en beneficio de los inquilinos.

Articulo 22. - Egte Decreto entrari en vigor al dfa si--
guiente de su publicacion en el Diario Oficial y tendra una vigencia ma
xima de un aiio, quedando facultado el Presidente de la Repaﬁlica para

anticipar la terminacion de su vigencia, si las condiciones generales
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del Distrito Federal asi lo requieren''. (6)

6. -Por dlcimo, en el Diario Oficial de ta Federacion de fe-
cha 30 de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, se publico el
decreto. que prorroga por ministerio de Ley, sin alteracion de ningu-
na de sus clausulas, los contratos de arrendamiento de las casas-habi
tacion.

En este decreto tambi&n se exCeptuaron expresamente,
como venia ordenando en decretos anteriores las casas cuyas rentas -
fueran mayores de $300. 00 y las casas o locales que el arrendador ne
cesitare habitar u ocupar para establecer en ellos alguna industria o -
comercio de su propiedad, previa justificacifn ante los tribunales, de

este requisito.

El decreto anterior es el que signe vigente después de -

mas de 30 afos de su publicacion en el Diario Oficial de la FederaciOn,
y consta de nueve articulos sustantivos y cinco articulos transitorios -
que son lOs siguientes:

"Articulo Primero, - Se prorrogan por ministerio de --
ley, sin alteracion de ninguna de sus ctdusulas, salvo lo que dispone -
el arriculo siguiente, los contrato de arrendamiento de las casas o lo-
cales que enseguida se mencionan:

a). - Los destinados exclusivamente a habitacion que ocu
pen el inquilino y los miembros de su familia que viven con &l;

b). - Los ocupados por trabajadores a domicilio;

(6) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 31 de dicierr -
bre de 1947. :
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c). - Los ocupados por talleres, y

d). - Los destinados a comercios o industrias.

Articulo Segundo. - No quedan comprendidos en la pro--
rroga que establece el artizule anterior, los contratos que se refieren:

1. - A casas destinadas para habitacion, cuando las ren-
tas en vigor, en la fecha del presente decrero, sean mayores de tres-
cientos pesos.

1. - A las casas o locales que el arrendador necesite -
habitar u ocupar para establecer en ellos upa industria © comercio de
su propiedad, previa justificacion ante 10s tribunales, de este requisi-
to.

I1l. - A las casas o locales destinados a cantinas, a pul-
querias, acabarets. a centros de vicio, a explotaciOn de juegos per--
mitidos por la ley. y a salones de especticulos piblicos, como teatros,
cinematografos y circos.

Arxticulo Tercero. - Las rentas estipuladas en los con--
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, y que -
nO hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de mil novecientos cua-
renta y dos, podran serlo en los siguientes términos:

a). - De méas de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;

b). - De mas de doscientos a trescientos pesos, mo po--
dran ser aumentadas,

Los aumentos que establece este articulo no rigen para
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locales destinados a comercio O industria, cuyas rentas quedan conge-
ladas.

Articulo Cuarto. - La prorroga a que se refieren los ar-
ticulos anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la
rescision del conmtrato y la desocupacion del predio en los casos previs
tos por el articulo 7°. de ésta ley.

Articulo Quinto. - En los casos previstos en el inciso 2°,
del articulo 2°, lus arrendatarios tendrd derecho a una compensacitn -
por la desocupacidn del local arrendado, que consistira:

a). - En-et importe detl alquiler de tres meses, cuando -
el arrendamiento sea de un local desrinado a habitacion;

b). - En la cantidad que fijen los tribunales competentes
trarindose de locales desrinados a comercio o industria, temandc en -
congideracitn los siguientes elementos:

Loos gnantes que hubiera pagado el arrenaatario, el cré
dito mercantil de que este goce, la dificultad de encontrar nuevo local
y las indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajado-
res a su servicio, conforme 2 la resolucién que dicten las autoridades
del trabajo: .

Articulo Sexte. - Cuando el arrendador haga uso del de-

recho que e concede el inciso 2°, debera hacerlo saber al arrendata~-

rio de una manera fehaciente, con tres meses de anticipacion, si se cra

ta de casa- habitacion y con seis meses, si se trata de establecimiento
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mercantil o industrial.

El arrendatario no estara obligado a desocupar el local
arrendado, en loa plasos fijados en el parrafo anterior, mientras el -
arrendador no garantice suficientemente el pago de la compensacitn a
que se refiere el articulo 57;

Articulo S&ptimo. - Procede la rescicion de contrato de -
arrendamiento en los siguientes tésrminos:

[. - Por falrta depago de tres mensualidades, a no ser --
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes -
de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

1. - Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble
gin consentimiento expreso del propietario;

{Il. - Por traspaso ¢ cesitn expresa o tidcita de los dere-
chos derivados del contrarto de arrendamiento sin la expresa conformi-~
dad del arrendador;

IV. - Por destinar el arrendarario, sus farmiliares, 0 el
sub-arrendatario, el local arrendado a uscs distintos de los conveni--
dos en el contrato.

V.- Porque el arrendatario o el sub-arrendatario lleven
a cabo, sin elconsentimiento del propietario, obras de ral naturaleza -
que alteren substancialmente a juicio de peritos, las condiciones del --
inmueble.

VI. - Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes,



o subarrendatario causen dafos al inmueble arrendado que no sean la
consecuencia de su uso normal;

VII. - Cuando la mayorfa de los inquilinos de una casa,
soliciten, con causa justificada, del arrendador, la rescision del con
trato de arrendamiento respecto de algano o algunos de los inquilinos.

VIII. - Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso -
que haga necesaria su demolicion total o parcial, a juicio de peritos;

IX. - Cuando las condiciones sanitarias de la finca exi-
jan su desocupacioOn a juicio de las autoridades sanitarias.

Arciculo Octavo. - La rescision del contraro por las -~
causas previstas en el articulo anterior, no da derecho al inquilino al
pago de indemnizacion alguna.

Articulo Noveno. - Seran nulos de pleno derecno lugscon
venios que en alguna forma modifiquen el concrato de arrendamiento,
con contravencion de las disposiciones de esta ley, Por lo tanto, no -
produciran efecto juridico los documentos de crédito suscritos por --

los inquilinos, con el objero de pagar rentas mayores que las autori--

.

zadas en esta Ley.'
Trangitorios

"Articulo 12, - La presente ley empezara a regir desde
el primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

Articulo 22, - Queda derogado el decreto de 31 de di-~~
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ciembre de mil novecientos cuarenta y siete, publicado en el Diario -
Oficial del treinta y uno del mismo mes y afo, que congelo las rentas
de las casas o locales destinados a habitaciton.

Articulo 32, - Se derogan los articulos del Codigo Civil
y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de
la presente Ley.

Articulo 42, - Los juicios y procedimientos judiciales -
en tramitacion que tengan por objero la terminacion del contrato de ==
arrendamiento por haber concluido el plazo estipulado y que estén com
prendidos en el Articulo 1°, de esta ley, se sObreseeran. sea cual --

fuere el estado en que se encuentren.

Articuto 52. - En les procedimientos judiciales o admi--

nistrativos, pendientes de resolucibn ante las autoridades correspon-
dientes, los interesados podran hacer valer los beneficios que les con

cede la presente ley.(7)
2 "ANALISIS DEL DECRETO DEL 24 CE JULIO DE 1942”

Considero que este decreto fué upna medida tomada efi—
cazmente por el Gobierno del entonces Presidente de la Repablica Me-
xicana, General Mapnuel Avila Camacho, daco todo esto por motivo de
la crisis por la que atravesaba el pafs y todo esto también motivado -

por la Segunda Guerra Mundial, por lo que, el Gobierno del pafs deci-

(7) Publicado en el Diario Oficial de la Federaciton el dia 30 ae diciem-
bre de 1948.



de romar medidas enérgicas para proteger el poder adquisitivo de las
clases labotantes del Pais.

Todo lo anterior fué una medida acertada, promulgar --
este decreto para beneficiar a la poblacion de escasos recursos y de-
tener los conscantes aumentos de las casas-habitacion, de los articu-
los de primera necesidad. Porgue si era indispensable para la pobla-
cion tos alimentos, también lo era el alojamiento.

Pienso que fué una decisiOn benéfica para la poblacion —
de esa épaca, porque le properciond la seguridad de que las casas-ha
bitacion, locales comerciales o0 viviendas, no verfan incrementados —
los costos de la renta, mientras estuviera vigente el decreto que ha=—
bia decidido promuligar el gobierno del pafs.

Y pienso que si funcionO, porgue después de es.e decre-

to le sucedieron orros que estdn puntualizados en este capitulo.
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CAPITULO SEGUNDO

EFECTOS CAUSADOS POR EL. DECRETO DE
30 DE DICIEMBRE DE 1948.

1. - E! efecto causgado por este decreto, fue el dererioro
de las viviendas que gozaban del beneficio de la congelacion de rentas,
luego entonces el propietario dejo de interesarse en hacer reparaciones,
por el bajo costo de lag rentas, el alto costo de los materiales para ha
cer las reparaciones necesarias a las viviendas, y también la mano de

' obra era cara. durante este periodo en que se iniciaron la promulga--
cion de los Decretos de 24 de julio de mil novecientos cuarenta y dos al
30 de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, se dejaron de cons
truir viviendas para habitacitn, porgue cOn estos deCretOs Se protegit
a los inquilinos y se perjudico a los legitimos propietarios y éstos per-
dieron el interés en hacer reparaciones materiales y de construir vi~ -
viendas.

Ademas, con rodo lo anterior se desinteresoé la iniciari~
va privada en construir viviendas para alquiler y sobre todo, en este --
periodo de log decretos, porque no era redituable para aquélla rentar,
por lo que también habfa una gran escasez de viviendas, ahora bien, el
arrendador tenia 'a obligacion de que si alguna vivienda se degsocupaba
debfa de rentarla al mismo precio que renia el arrendatario anterior,

Como mds adelante lo puntualizaré,al entrar en los ~ -
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andlisis de los articulus 62 y 72 del decreto de 30 de diciembre de -~
mil novecientos cuarenta y ocho y del que estamos hablando en este ca
pitulo, veremos que les causa perjuicio a los arrendadores, porque e’_§
tos tenfan que cumplimentar ciertas obligaciones que les imponia el -

decreto, como el de dar aviso mediante una jurisdiccién voluntaria, al
arrendatarics que era su voluntad de dar por terminado el contrato de

arrendamiento que tenian celebrado, esto es que si se traraba de casa
habitacitn, con tres meses de anticipacion, v con seis meses Si se rra
taba de establecimiento mercantil © industrial.

2. ~ANALISIS DEL ARTICULO 62 DEL. DECRETO
DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948.

“*Cuando el arrendador haga uso del derecho que le con-
cede el inciso 20. del articulo 20., deberd hacerlo saber al arrerndara-
rio de una manera fechaciente, coOn rres meses de ancicipacion, si se -

ctrara de casa-habiracion y con seis si se trata de establecimiento mer-

cantil o indusrcrial.
El arrendarario ncesrard obligado a desocupar el local ~

arrendado, en los plazos fijados en el parrafo anterior. mientras el --
arrendador nd garantice suficientemente el .pago de la compensaci6n a

que se refiere el articulo 50."'(1)
En el andlisis de este arriculo, pienso que se protegib -
demasiado al inquilino, dejandose al arrendador en estado de indefen--

sidn, porgue aunque tuviera derecho de audiencia, tenia que demostrar

Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 30 de Diciemn

(1)
bre de 1948.
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durante el procedimiento que a la vivienda se le habia dado un uso dife
rente para lo que se establecio en el contrato. Ademas, en caso de que
se negara el arrendador a recibir la renta el inquilino no incurria en -
mora ya que exhibiéndola, se terminaban las providzsrnciaa de lanza- -
mienco, dandose por terminado el juicio.

También se dejaron de aplicar para este tipo de contra-
tos los siguientes arriculos del Codigo Civil:

"Articulo 2478, - Todos los arrendamientos. sean -
de predios nisticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo -
expresamente determinado, concluirar avoluntad de cualquiera de las -
partes coﬁra:a.nces, previo aviso a la otra parre, dade en forma indu--
bitable con dos meses de anrticipacion si el predio es urbano y con un -
afo si es mistico,

Arriculo 2479. - Dado el aviso a que se refiere el articu-
lo anterior, el arrendatario del predio urbano estd obligado a poner --
cédula y a mostrar el interior de la casa a los que pretendan verla. --
Respecto de log predios rusticos. se observard lo dispuesto por los ar
ticulos 2456, 2457 y 2438.

Articulo 2483. - El arrendamiento puede terminar: Por -
haberse cumplido el plazo fijado en el contrarto o por la ley, © por estar
satisfecho el objeto para que la casa fue arrendada.

Articulo 2484. - Si el arrendamiento se ha hecho poxr - -~ .

tiempo determinado, concluye el dia prefijads sin necesidad de desahu-




cio. si no se sefal6 criempo, se observara lo que disponen los articulos
2478 y 2479' (2)

Todos los juicios que se estuvieran ventilando antes de
la promulgacion del decrero de 30 de diciembre de 1948, y que tuvie--
ran por objeto la terminacion del contrato de arrendamiento por haber
concluido el plazo estipulado y que estuvieran comprendidos en el arti
culo 12 de este decreto, se sobreseerdan, no importando el escado en -

gue se encontraran.

3. - ANALISIS DEL ARTICULQO 7% DEL. DECRETO
DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948.

"Articulo 7° Procede la rescision del contrato de -~

arrendamiento en los siguientes casos:

a), - Por falra de pago de tres mensualidades a no ser -

que el arrendatario, exhiba el imporre de las rentas adeudadas, antes

de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.
b). - Por el subarrendamiento total o parcial del inmue-
ble, sin congsentimierto expreso del propietario.
c). -~ Por traspago o cesifn expresa O tacita de los dere~
chos derivados del contrato de arrendamiento sin la expresa conformi-

dad del arrendador.

d). O Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el

subarrendarario, el local arrendado a usos distintos de lo convenido en

el contrarto.

(2) Codigo Civil, Editorial Porria, Quincuagésima Edicion,  aio de - ~
1982.



e). ~ Porque el arrendatario, O subarrendatario lleve a -
cabo, sin el consentimiento de! propietario, obras de tal naturaleza, -

que alteren subsrancialmente a juicio de peritos, las condiciones del -

inmueble.

f). - Cuando el arrendatario, su familiares, sirvientes,
causen daios al inmueble arrendado que noO sean la consecuencia de su
uso normal.

g). - Cuando la mavoria de los inquilinos de una casa, so
liciten con causa justificada, del arrendador, la rescision del contrato
de arrendamiento respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

h). - Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que -
-haga necesario su demolicion total o parcial, a juicio de peritos.

i). - Cuando las condiciones sanitcarias de la finca exijan
su desocupacion a juicio de las autoridades sanitarias’™. (3)

Ahora encramos al andlisis de este articulo que es muy
interesante por diferentes aspectos juridicos que puntualizaré en el es-
rudio de este articulo y que son en beneficio de los inquilinos que estan
protegidos, por el decreto que gigue vigente hasta nuestcros dias.

Este arriculo nos habla de las causas o morivos por los
cuales se podia recindir un concrato de arrendamiento protegido por el
decreto de 30 de diciembre de mil novecientos cuarenta y ccho, en el ~

cual el gobierno del pais, trata de proteger a las clages mas desprote-

(3) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de Diciembre -
de 1948,



gidas del pais, todo esto con motivo de la crisis existente después de -
la rerminacion de la Segunda Guerra Mundial; dando una seguridad at -
arrendatario que mientras estuviera vigente el decreto no iban a haber
incrementado el costo de la renta que pagaban.

Actualmente pienso que ningin arrendador quisiera pro-
mover un juicio de recision de contratro de renta congelada, porque sim
plevy sencillamente las rentas que pagan actuaimente los arrendararios,
no les alcanzaria para pagar los gastos de un juicio de tal naruralexza y
porque las rentas que pagan en la actualidad ya no estan acorde con - -
nuestra realidad.

Orras de las cosas que vimos en este articulo eL que --
aunque el arrendatario incurriera en mora, este decreto establecia que
exhibiendo el importe de las pensiones reclamadas, antes Je 3er lanza
do, se daba por rerminado el juicio.

Un concepto mas que vamos a estudiar dentro de este -
analisis, es que con la muerte de alguna de las partes, ya sea arrenda
dor o arrendatario, no se extinguen este tipo de contratos, protegidos
por el decreto ya citado.

Los inquilinos que gozan de este beneficio que les da es-
te decreto y con la cantidad que pagan, mensualmente es ran poca, que
incluso pueden depositar hasta el monto total de un afio de rentas lag -
cuales ya no estan acorde con la realidad socio-econdomica que vive ac_

tualmente el Pafs.
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Ademadis,en el inciso nueve de este articulo no hay ance-
cedentes que haya intervenido la Secretaria de Salud y que haya desalo
jado alguna vecindad por motivos de sus condiciones sanitarias, por--
que simple y sencillamente, esto es un problema socio-econ6mico, --
también pienso que esto es debido a la escasez de viviendas por la que
arraviesa el Distrito Federal, ademas pienso que se tendria que deso-
cupar la mayorfa de estas vecindades por las condiciones sanitarias --
que tienen actualmente.

Ahora bien el Gobierno de la Ciudad, trata de resolyver
el problema de viviendas con la modalidad de autoconstruceion, y la -
facilidad que esta dando al propietario del inmueble y a los inquilinos
qQue tienen mas de cinco afios habitando la vivienda, para que compren
ésta, previo acuerdo de las partes para la venta.

Pienso que con esras facilidades que da el Gobiermno, no
se satisface la demanda de vivienda que acctualmente tiene el Distrito -
Federal, todo esto porque la poblacion que habita actualmente la Ciu--
dad de México, no es estéatica, sino en movimiento.

El dia siete de febrero de mil novecientos ochenta y cin_
co, se publico en el Diario Oficial de la Federacion, el Decreto por el
cual se dan las facilidades para vender en corndominio los edificios, y
cuyo texto es el siguiente:

4. - "Articulo Décimo Primero. - Decreto que autoriza la

consritucion del Régimende Propiedad en condominio para los inmuebles
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actualmente arrendados, sin necesidad de obrener la declaratoria, las
licencias, autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de -
salubridad a que se refiere el Articulo 40. de la Ley respectiva.

Podra constituirse el Régimen de Propiedad en Condomi
nio sobre los inmuebles acrualmente arrendados, que lo hayan estado -
durante los dltimos ¢inco ados, respecto de los cuales propietarios e -
inquilinos asf lo convengan, siempre y cuardo la propiedad admita c6-
moda division a juicio det Departamento del Distrito Federal.

Tales inmuebles se exceptian de la declaratoria, las li-
cencias, autOrizaciones © permisos de construcciones urbanas y de sa
lubridad a que se refiere la fraccion 1l del Articulo 40. de la Ley sobre
el Régimen de Propiedad =n Condominio de Inmueble para el Distrito ~-
Federal.

L.os interesados podran hacer uso del derecho concedido
en el presente Decreto, que se contari a parrir de la fecha en que en-
tre en vigor.

T ransitorio

Unico. - El presente decreto estara en vigor al dia si--
guiente de su publicacion en el Diario Oficial de la Federacion.(4)

La forma cdmo se descongela un conrraro de arrenda- -
miento protegido por el decreto de 30 de diciembre de mil novecientos

cuarenta y ocho, es la siguiente:

(4) Publicado en el Diario Oficial de la Federaciotn el dia 7 de Febrerc
de 1985,

29



a). - La primera causa por la que puede descongelarse un con
trato de arrendamiento, es porque el arrendador demuestre ance los -
juzgados previament.: establecidos para estos casos, la necesidad de -
habitar la localidad arrendada o insralar algin negocio ya sea mercan-
til o de ripo industrial, la causal tiene que demostrarla durante el pro-
cedimiento judicial, ante los juzgados de arrendamiento inmobiliario -
de nueva creacidon y el decreto que fué publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el dfa veintidos de febrero de mil novecientos ochenta y
cinco.

Antes de esta fecha se promovié durante bastantes afios,
ante juzgados Mixtos de Paz, pero a parrir del decreto que se publico -
en el Diario Oficial de la Federacién de fecha dos de octubre de mil no_
vecientos ochenta y cuarro, en el cual se modifico el articulo segundo -
del Titulo Especial de la Justicia de Paz, estos conoceran de juicios cu
ya cuantia no exceda de ciento ochenta y dos veces el salario minimo -
general, vigente en el Distrito Federal a excepcion de cuestiones de -
arrendamiento, de la cual conoceran los juzgados de Arrendamiento [0
mobiliario y el texto del articulo de referencia es el siguiente:

Se reforma el articulo segundo del Titulo especial -
de la Justicia de Paz del Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito
Federal.

"Articulo Primero. - Se reforma el artfculo segundo del

titulo especial de la justicia de paz del Codigo de Procedimientos Civi-
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les del Distrito Federal, para quedar como sigue:

Arriculo Segundo. - Conoceran los jueces de paz, en ma-
teria civil, de los juicios cuya cuantia no exceda de cientocchenta y dos
veces el salaric minimo Diario General vigente en el Distritc Federal,
a excepcion de todo lo relativo a la materia de arrendamiento de inmue
bles que sera competencia de los jueces de primera insrancia. Para es_
timar el interés del negocio se atenderi a lo que el acter demande. Los
réditos, daiios y perjuicios no serén tomados en consideracién gi son
posteriores a la presentacidon de la demanda, atn cuando se reclamen
en ella. Cuando se demande el cumplimiento de una obligacion consis-
tente en prestaciones periodicas se computard el importe de las pres-
taciones vencidas en cuyo caso se escari a su monto total ' (5)

b). -Por causas de utilidad Pablica, en esra situacion como -
su titulo lo indica espara beneficio de la comunidad, ya que la Ciudad
necesita obras para su embellecimiento como vias rdpidas de comuni
cacion, cencros culrurales, de recreacién y parques, porque pienso -
que e! Gobiermo de la Ciudad, deberia también expropiar, vecindades
que realmente estén en condiciones pauperrimas para derribarlas y dar
facilidades a las personas para que puedan ellos mismos construir sus
viviendas y poderias pagar en facilidades, claro esti, haciendo el De-
partamento del Distrito Federal, por medio de un organismo dependien
te de este un estudio socio-econbOmico de los inquilinos qu e habiten en

ese momento dicha vivienda, para poderles fijar una mensualidad, pien

(5) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 2 de octubre
de 1984.
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so ademas que el Departamento del Distrito Federal, deberta de sim--
plificar ranto trdmite burocratico para interesar a la iniciativa privada
para que también tomaran cartas en el asunto asi poder unir esfuerzos
para construir viviendas de interés social ¥ de auto construccion.

5.- LAS PARTES EN EL PROCESO CIVIL

En este capitulo vamos a estudiar varios conceptos de -
parres, empezando con la del maestro Gonzalo A rmienta que dice:

"La calidad de partes, se asigna a aquellas personas que
se encuentran vinculadas a un 6rgano jurisdiccional, ya sea como pre-

tensores o contrapretensores, por razon del ejercicio del derecho de

accion.
"Participan en el proceso, con &l objeto de que éste alcan

ce su finalidad como tnstitucion ctitular de la realizacitn del derecho, vy,
por consiguiente, de la paz y el orden sociales: el 6rgano jurisdiccio--
nal, las partes y los terceros.

"Para precisar la funcion de las partes, es necesario --

ubicarlas previamente dencro del proceso, y me permito enunciar las

siguientes concepciones.
"En el proceso tenemos dos partes que se encuentran en
posicion equidistante el 6rgano jurisdicecionsl: pudiendo representar di_
cha posgicion mediante un angulo con el vérrice hacia arriba, cuyos la-
dos estan formados por dos segmentos rectilineos iguales, y en el cual

podemos observar a cada parte colocada en los extremos. El 6rgan o -



jurisdiccional ocupa el vértice del dngulo y cada una de las partes esta

sirtuada, a su vez, en cada uno de los extremos inferiores de los seg-
mentos.

a). ~"at prectensor se le denomina actor, dermmandante o accio
nance, pues es &l quien asume, inicialmente, la carga del impulso pro
cesal, mueve merafdricamence hablando, la palanca que hara funcionar
la méaquina judicial; mas este incial accionar, s6lo nos dara el impul--
so frontal. Contribuira ademas, al desarrollo del proceso en foxma =-
preeminente, eldemandado ( La palabra reo ha caido en desuso en el
proceso civil, reservandose su empleo al proceso penal) , veste O fi~
gura procesal que ocupa en el proscenio, posicion antagénica pexro con-

vergente a ia del actor, en ranto que ambos pretenden llegar a la meta

prefijada, o sea a la sentencia con autoridad de cosa juzgada, en una ---

situacion favorable respecto de la posicion de su contendiente.

** Vitrorio Scialoja, en su Procedimiento Civil romano re-
lata las diversas denominaciones que recibian las partes en el procedi-
miento formulario. Dejémosle aqui la palabra: vVolviendo al proceso - -
formularic, hablaremos ante todo de las partes contendientes; se les de
nomina adversarii, litigatores, o también de orras maneras, mediante
cincunloquios, y también rei, porque sobre todo en el antiguo lenguaje
romano, se podia llamar reus tanto al actor como al demandado: no obs

tante, esta palabra reus qued6 después para designar particularmente -
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at demandado. Al actor se le denomina ordinariamente acror, alguna -
que otra vez petitcr, y otras se usa de circunloquios para designarlo.
Al demandado, o se le tlama reus, o se le llama possessor, se usan -
ademads frecuentemente para designarlo los circunloquios is cum quo -
agitur, is Qui convenitur, etc.; mas tarde en el lenguaje de la decaden
cia, is qui pulsatur, y asi sucesivamente.

b). -N\Por nuestra parte, mencionaremos que la palabra deman
dado proviene de la concepciton de la accidn y correspondiente a aque--
lla configuracion del proceso como una lucha directa entre las partes,
en la que el Juez tenfa la simple posicidn de espectador.

“En punto al desarrollo del tema podemos expresar que -
las partes son. por necesidad logica, por lo menos dos, puesto que el
concepto de parte presupone el de division, la existencia de una parte
requiere, logicamente, cuando menos, de la existencia de otra parte.

“Creemos que la divison de nuestro comentario tiene su -
mas puro origen en la circunstancia de que el desarrollo teleologico --
del proceso exige la arribucion del ejercicio del derecho de accitn a --
dos sujetos cuya poOsicion contradictoria o antagfnica permita al juzga-
dor allegarse todos los elementos necesarios para dictar un fallo en ~-
justicia. Ello, necesariamente, como consecuencia de que cada parte -
aportara solo los dacos, pruebas y consideraciones que favore;zcan a-
sus intereses, la suma de esros elementos parciales suministrados los

unos por el actor, los otros por el demandado, colocan al 6rgano juris
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diccional en la posicion de dicrar resolucion en presencia de una vision
totalizadora o panoramica de la cuestridn conctrovertida. Aquella iniciat
divison se transforma, al término del proceso, en una suma de elemen
tos de juicio proporcionados por ammbas partes.

""Por la claridad diddcrica de la exposicitn, y por la pre-
cision de los conceptos, nos hemos decidido a traer a estas paginas las
siguientes palabras de Adolfo Shtnake; Partes son las personas por las
cuales o contra las cuales se pide en nombre propio la tutela juridica.
Las partes son. regla general, al mismo tiempo, los sujetos del dere-
cho o deber discurido, mas también puede un rercero estar faculrado pa
ra seguir en nombre propio un proceso sobre relaciones juridicas aje--
nas. asi por ejemplo, el marido sobre bienes aportados por la mujer --
al marrimonio. En este caso, el tercero sera parre. El concepto de --
parte es, en consecuencia. meramente formal; y no necesita coincidir
con la titularidad de la relacion juridica controvertida.” (6)

Otro concepto de parte que vamos a estudiar en este ca~
pitulo es el que nos da el Maestro Becerra Bautista y que es el siguien-
te:

"Amplicud del concepto de parte. ~ Hemos repetido que ~
el proceso no se concibe sin la existencia de un problema que no pueda
ser resuelto en forma pacifica por las parres interesadas.

"Pero como al proceso concurren muchas personas, fisi--

(6 ARMIENTA CALDERON. Gonzalo M. LASPARTES Y LOS TERCE-
ROT ENEL PROUCESU. Revista de la Facultad de Derecho de México

Pags. 263-310.

35



cas y morales, con interés propio o representando intereses ajenos, -
terceros extrafios a la relacion procesal v personas que representan a
la sociedad, es necesario., aclarar los concepros para hacer posible --

una clasificacion correcta.

“Parte en sentido material. - Siguiendo a D'onofrio, debe
mos pensar ante todo en las personas fisicas o morales. que intervie--
nen en un juicio y sobre los cuales recaen los resultados de la senten-
cia de fondo t&érmino v fin al proceso mismo.

Las partes en principio son dos: la que ataca y la que se
defiende, llamadas comunmente, parte actora o demandante y parte de

mandada.

“El actor y el demandado son, pues, las partes materia-
les en un juicio.

‘‘Tanto el actor como el demandado pueden sexr una o va~~-
rias personas que conjuniamente hacen valer sus derechos o defensas.

"Entonces todos los que demandan integran, para los - -
efectos, legales, a la parte actora y todos los que son demandados in-

tegran, a la parte demandada.

c). =" Sucede a menudo que la simple existencia de juicio pue~
de afectar derechos de rerceros aparentemer.e extraios a la concrover

sia.

" En estos casos, es80s terceros pueden venir-a juicio ~ =~



37

ejercitando derechos propios.

" Estos derechos pueden ser opuestos a los del actor o a
los del demandado o concurrentes con el interés de alguno de ellos.

“En todo caso estamos también en presencia de una nue-
va parte en sentido marerial a quien se denomina tercerista para indi-
car su interés propio y distinto del acror o demandado en el juicio, y a
quien afecrara también la sentencia de fondo que se pronuncie.'(7)

6. - Ahora vamos a estudiar los requisitos que requiere la -

Ley para ger Juez de Arrendamiento [nmobiliario y las funciones que -
desemperfia durante el procedimiento, ya sea este de desahucio, resci-
sion de contraco, terminacion de contrato, de jurisdiccion voluntaria,
de consignacion de rentas y a los elementos que de alguna forma van -
logrando ubicar al Juez para que en el momento procesal oportuno, y -
tomando en cuenta los elementos de prueba que aporten las partes, pa-
ra que el Juez se forme un criterio y asi poder fijar la litis y dictar ~-
upa sentencia que se apegue a derecho.

De los requisitos para ser Juez de Arrendamiento, me -
permiro enunciar los que establece la Ley Organica de los Tribunales -
de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, que son:

""Artfculo 60 C. - Para ser Juez de Arrendamiento Inmo-~
biliario se requiere:

"a). - Ser ciudadanro mexicano en pleno ejercicio de sus -

(7) BECERRA BAUTISTA, José, INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DI
RECHO PROCESAL CIVIL, Edirorial Jus México 1957. Pags 81-87.




derechos civiles y politicos;

» b). - NO tener méis de sesenta y cinco afios de edad, ni -
menos de treinta, el dia de su desighacion; pero si al cumplir el ejer
cicio sexenal excediera de aquella edad, podra ser nombrado para el -
siguiente periodo hasta alcanzar los setenta afios, en que seran susti-

tuidos:

" ¢). - Ser abogado con Titulo registrado por la Direccion
Genreral de Profesiones;
 d). - Acreditar, cuando menos cinco afios de pracrica --
. profesional, que se contardn desde la fecha de la expedicion del Titulo
y someterse a examen de oposicion formulada por los Magistrados de
la Sala, a la que quedarfa adscrito. Se preferi'ra para el examen de -~
oposicion a quienes hubieran cursado los programas que al efecto de--
sarrolle el Centro de Estudios Judiciales;

€). - Gozar de buepa reputacion; y

" £). -~ No haber sido condenado por delito que amerite pe-
na corporal de mas de un afio de prision; pero si se tratare de robo, -
fraude, falsificacion, abuso de confianza y otro que lastime seriamen-
te la buena fama en el concepto piblico, inhabilitara para el cargo, - -

cualquiera que haya sido la pena.”

-

"“Arriculo 60 D. - Los jueces de Arrerdamiento conoce-

rin de todas las controversias que se susciten en materia de arrenda-
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miento de inmuebles destinados a habitacion, comercio, industria o -~~~
cualquier ortro uso, giro o destino permirtido por la Ley.” (8)

7. - En este apartado vamos a estudiar cada una de las fun-
ciones que desempeiian los auxiliares del Juez, que son los Secretarios
de Acuerdos, los Secretarios Actuarios, los Conciliadores, los Pasan-
tes de Derecho er cumplimienrto de su servicio social y el Comisario.

También vamos a estudiar los requisitos que exije la --
ley para ser Secretario de Acuerdo o Secretario Actuario que son:
“Articulo 60 E. - Para ser Secrerario de Acuerdos o - -
Actuario de los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario se requiere:
ra). - Ser ciudadano mexicano;
*b). - Abogado con titulo registrado en la Direccion Gene-
ral de Profesiones;
»c). - Tener tres afios de practica profesional contados -
desde la fecha de expedicion del Titulo; ¥
d). - Terter buenos antecedentes de moralidad, a juicio -
del Juez que lo nombre."
Las funciones que desempeiian los secretarios de acuer~
dos nos los enuncia el articulo siguiente:
"Articulo 64. - Son atribuciones delos secretarios de - -
acuerdos.
'1. - Realizar las notificaciones personales y diligencias

decretadas por los jueces, en auxilio de los Secretarios Acruarios, en

(8) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Pormia. Trigé:
sima Edicion, 24 de abril de Y985, Pags. 265 y 269.
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la forma y términos que ~stablezca el Juez titular respectivo, caso en
el cual tendran las mismas obligaciones que esta Ley serlala para los
secretarios Actuarics.

"II. - Dar cuenta diariamente a los jueces, bajo su respon
sabilidad y dentro de las veinticuatro horas siguientes a la de la pre--
sentancion, con todos los escritos y promociones, en los negocios de -
la competencia de aquellosg, asicomo de los oficiog y deméas documen-
tos que se recibar en el Juzgado.

"II1. - Autorizar tos despachos, exhortos, actas, diligen-
cias, autos y toda clase de resoluciones que se expidan, asienten, prac
tiquen, o dicten por el juez.

"IV. - Asentar en los expedientes las certificaciones rela
tivas a términos de prueba y las deméas razones Gue exprese la ley o -
el juez les ordenes

V.~ Asistir a las diligencias de pruebas que debe reci--~
bir el Juez de acuerdo con el Codigo de Procedimientos Civiles;

"VI. - Expedir las copias autorizadas que la ley determi-
ne o deban darse a las partes en virtud de derecho judicial;

"VII. - Cuidar de que los expediertes sean debidamente -
foliados al agregarse cada una de las hojas, se llado por s{ mismo las
actuaciones, oficios y demas documentos que lorequieran, rubricando
aquellas en el Centro del escrito;

"VIIL. - Guardar en el secreto del juzgado los pliegos es-

40



41

critos o documentos, cuando asf lo disponga la ley;

" IX. - Inventariar y conservar en su poder los expedien--
tes miefitras n~o se remitan al archivo del juzgado. Al archivo judicial
©O al superior, en su caso, y entregarlos con las formalidades legales,
cuando deba tener lugar la remision;

" X. - Porporcionar a los iNteresados los expedientes en -
los que fueren parte y que soliciten para informarse del estado de los -
mismos, para tomar apuntes o para cualquie otro efecto legnl, siempre
qQue no estén en poder de los actuarios y que sea eh su preseicia, sin -
extraer las acruaciones de la oficina;

" XI. - Entregar a las partes, previo conocimiento, los ex
pedientes, en los casos en que lo disponga la ley;

"* XII. - Notificar en el juzgado, personalmente, a las par-
tes, en los juicios o asu™tos que se venhtilen ante él. en los t&rminos -
de los articulos 110 y demas relativos del Codigo de Procedimientos --
Civiles;

" XIIL. - Remitir al archivo judicial, a la superioridad o -
al substituto legal, los expedientes, previo conocimiento en sus respec
tivos casos;

"XIV. - Crdenar y vigilar que se despachen sin demora -
tos asuntos y correspondencia del juzgado, yva sea que se refiera a he -
gocios judiciales del mismo o al desahogo de los oficios que se manden

librar en las determinaciones respectivas, dictadas eh los expediehtesy




" XV. - Desempeiiar todas las demds funciones que la ley
determine y las que seiiale reglamento. "’

Ctras atribuciornes de los Secretarios de Acuerdos son
las que ~0s enuncia el siguiente articulo;

"Articulo 65. - El primer secretario de acuerdos ade--
més de las atribuciones que determina el articulo anterior, tendra las
siguientes:

'"l. = Substituir al Juez e~ sus faltas temporales, en los -
té&rminos del articulo 141 de esta ley;

*"T1. - Distribuir diariamente entre él y el segundo gsecre-
tario de acuerdos, por riguroso turno, los asuntos que se inicien en el
juzgado de que deperden;

" 1Il. - Terner a su cargo, bajo su responsabilidad, los li-
bros perterecientes a la oficina. desigrando de entre los empleados --
subalterros de la misma, al que deba llevarlos;

" IV. - Corgervar en su poder el sello del juzgado, facili-
tdrdolo a los-demdés secretarios, cuando lo necesiten para el desempe-
fio de sus furciones;

V.- Cuidar y vigilar que el archivo se arregle por or--
der alfabético de apellidos del acror o del promovente en asuntos de --
jurisdiccion voluntaria, segir et nimero de secretarios, a efecto de -
congervar por separado los expedientes de cada sec retaria.

'VI. - Ejercer, bajo su resporsabilidad por sf mismo o -
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por conducto de los servidores piblicos de la admiristracion de justi-
cia subaldernos, la vigilancia que sea necesaria en la oficira, para evi
tar la pérdida de los expediertes; y

"VII. - Las demds que le confieren las leyes y los regla-

menrtos”.
Los secretarios actuarios desempeiiar las siguientes --

funciones:
"Articulo 67. - Los Secretarios Actuarios terdrdn las -

obligaciones siguientes:
*'I. - Concurrir diariamence al juzgado e~ que prester sus

servicios, de las doce a las trece horas;

"[I. - Recibir de los secretarios de Acuerdos los expe- -
dierntes de notificaciones personales o de diligenrcias que depan llevar -
se a cabo fuera de la oficina del propio juzgado, firmanrdo los conoci--

mienros respectivos; y

"Ill. _ Hacer las notificaciornes persomnales y practicar las
diligercias decretadas por los jueces, dentro de las horas habiles del -
dia, devolviendo los expedientes, previa las anoraciones correspondien

tes en el libro respectivo'. (9)

Las obligaciones de los conciliadores de los juzgados de

Arrendamiento Irmobiliario nos la sefala el siguiente:

""Articulo 60 F. - Los conciliadores de los juzgados de -

Arrendamierto Inmobiliario deberan reurir los mismos requisitos que

9) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Porrda, Trigé-
sima Edicior 24 de abril de T985. Pags. 269-273.




la ley seilala a los secretarios de los juzgados de lo Civil y serdan nom-
brados de la misma manera que é&stos.

Sor atribuciones de los corciliadores;

1. - Estar presertes en la audiencia de corciliacitn, es-
cuchar las pretersiones de las partes y procurar su avenimienrto;

""11. - Dar cuenta de inmediatoc al ritular del juzgado de su
aprobacion, en caso de que proceda y diariamente informar al juez los
resultados logrados en lag audiencias de conciliacion que se le enco-~
mienden:

"Il - Las demds que los jueces y esta ley les encomien-
den'", (10)

Las funciones que desempeiia el Pasante de Derecho en -
cumplimiento de su Servicio Social, son las que le encomienda el Juez -
como pueden ser las signientes:

Recibir escritos de las partes en la Oficialia de partes;
Ercargarse del archivo de algura de las Secretarias; Mecanografiar --
acuerdos, que le sean dictados por los Secretarios de Acuerdos, pro--
yectar sentencias y también emplazar a las partes que sean demanda--~
das.

El comisario del juzgado tiere las siguientes funciones:

Llevar los oficios, expedientes, a las autoridades que -
requieran de algin informe, porque algura de las partes haya interpues

to alguno de los recursos que estipula la ley procesal civil y remitir -

(10 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Porria, Trigé-
sima Edicior 24 de abril de 19835, Pag. 269.
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los expedientes al archivo judicial en los cuales han dejado de promo--

ver las parres.
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CAPITULO TERCERC

Aqui,en este capitulo vamos a estudiar los requisitos que se -
van a necesitar, antes de poder promover un juicio Ordinario Civil - -
Terminacién de Concrato de Arrendamiento protegido por el Dzcreto de
Congelacion de Rentas de 30 de diciembre de 1948,

Uno de los primeros requisitos que debe cumplir el arrenda-
dor, son los antecedentes juridicos, en que basard su escrito de Ju-
risdiccion voluntaria, el arrendador, para manifestarle al arrendatario
su voluntad de dar por cerminado el -ontrato de arrendamiento que rie-
nen celebrado, pero para lo cual el arrendador tendra que demostrar -
ante los tribunales previamente estabiecidos la necesidad de habitar o
de usar el local para una industria o comercio, cuando se trate de un -
contrato de arrendamiento procegido por el decreto de 30 de diciembre
de 1948.

1.-Los Antecedentes Juridicos: Los establece el decreto de con-
gelacion a que me he referido anteriormente y que aqui me p~rmito -~
enumerar.

"Arriculo 22, Inciso 22.:; que establece lo siguiente:

" A lag casas o locales que el arrendador necesita habitar u -
ocupar para establecer =n ellos una industria o comercio de su propie
dad previa justificacion ante los cribunales de este requisito. ""(1)

También este decreto le impone al arrendador otro requisito

‘1) Publicado en el Diario Oficial de la Federacitn el 30 de dictembre
de 1948.



que es el siguiente:

"Articulo 532. - En los casos previstos en el inciso 22., del -
Articulo 22., los arrendatarios tendrdn derecho a una compensacién -
por la desocupacitn del local arrendado. que consistira:

a) " En el importe del alquiler de tres meses cuando el arren
damiento sea de un local destinado a habitacion:

b) "' En la canctidad que fijen los tribunales competences tra- -
tandose de locales destinados a comercio o industria, tomando en con-
sideracitn los siguientes elementos:

* Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito
mercantil de que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las
indemnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores a -
su servicio conforme a la resolucion que dicten las autoriaades de tra_
bajo." (2)

Crtro de los requisitos que debera cumplir el arrendador y --
que le impone el decreto a que me he referido en parrafos anteriores
y el cual me permito enunciar:

“Arriculo 62. - Cuando el arrendador haga uso del derecho que
le concede el inciso 22., del articulo 22., debera hacerlo saber al - -
arrendatario de una manera fehaciente, con tres meses de anticipa- -
cifn y con seis meses si se trata de establecimiento mercantil o indus
crial.’ (3)

Una vez establecidos, los antecedentes que hemos menciona--

(2) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembrc
de 1948.

{3) Idem.
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do, vamos a ver los requisitos que tiene que cumplir el arrendarario,
su voluntad de dar por terminado el contrato de arrendamiento protegi

do por el decreto de 30 de diciembre de 1948 y la forma en la que ha -

de notificarle.
2.-La forma en que se le notificara al arrendarario es en la via-~

de Jurisdiccion Voluntaria, la cual debera promoverse ante un Juez de
arrendamiento en tumo, dicho escrito lo deberd presentar en la Oficia
lia de Partes Comiuin, que entré en funciones a partir del 2 de octubre -
de 1984, y la cual tumara dicho escrito.

El articulo 893 del Codigo de Procedimientos Civiles, para el
Distrito Federal establece las formalidades que requiere dicha Juris--
diccitn Voluntaria y que textualmence dice:

"Articulo 893. ~ La Jurisdiccién Voluntaria comprende todos -
los actos que por disposicién de la ley o por solicitud de los interesa-
dos se requiere la intervencion del Juez, sin que esté& promovido ni ~-
promueva cuestiotn alguna, entre partes decerminadas.’’(4)

En este artfculo se establece que el arrendador, podri reque
rir judicialmente en la via de Jurisdiccion Voluncaria al arrendatario,
para que éste desocupe la vivienda o local comercial voluntariamente,
para asfcumplir con el requisito que le impone el Articulo 62., parra
go 12., del Decreto de 30 de diciembre de 1948, claro, siemprey - -
cuando se trate de un concrato protegido por este Decreto.

En estas diligenciag de Jurisdiccion Voluntaria, las partes -

(4) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Pocria, -Tri~
gésima Edicion 1985. México.



no entraran en concroversia, si no que simple y llanamente, le mani-
festara el arrendador su volunrad de dar por terminado el contraro que
tienen celebrado con el arrendarario.

3. - Los Antecedentes de Hecho. - Aqui vamos a establecer ~
los hechos, en que se basara el arrendador, para poder demostrar,
ante los tribunales que necesita la vivienda para poder habitarla como
seria por ejemplo la siguiente situacién o supuesto de hecho:

Se da e caso que el arrendador, se encuentra viviendo ~
actualmente en las Calles de Camelia nimero 208, esquina con la calle
de Guerrero, colonia Guerrero, v ha sido notificado por medio de ofi-
cio suscrito por 'a Direccion General de Obras Priblicas, dependiente
de! Departamento de! Distrito Federal y que esta propiedad serd afec-
tada por diversas obras viales v que por ello se quedara sin lugar don_
de vivir.

Pero se da el caso que tiene una vivienda, en la cual tie-
ne un inquilino que esta protegido por el Decreto de Congelaci6n de Ren
tas de 30 de diciembre de 1948, para lo cual el arrendador podra ha -
cer valer sus derechos que le da el multicitado decreto y lo cual debe_
rd demostrar ante los tribunales su necesidad de habitar la vivienda.

También en este capitulo vamos a ver las reformas que
se introdujeron en materia inquilinaria en el Cédigo de Procedimientos
‘Civiles para el Distrito Federal.

4. - Las primeras reformas son las que se publicaron en el-



Diario Cficial d= la Federacion. de fecha siete de febrero de 1985y -~
que entracon en vigor al dia siguiente y que aqui me permito enunciar:

"Arciculo 957, - A las controversias que versen sobre --
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion a que se re
fiere =l capitulo cuarto, del Titulo Sexto d=l Codigo Civil 12 seran apli-
cables las disposiciones de este titulo, excepro el juicio Especial de De_
sahucio al que se le seguira aplicando las disposiciones del capitulo --
Cuarto, del Titulo Séptimo de este Codigo. b

"El Juez tendra las mas amplias faculcades para decidir
en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

“Arciculo 959. - Una vez presentada la demanda con los --
documentOs y copias requeridas se corre traslado de ella a la partede
mandada, citando a las parres para que concurran en un término de rres
dias al Juzgado para que tenga verificativo la audiencia conciliatoria. ~
Emplazdndolo para que en los cinco dfas siguientes a la celebracion de
dicha audiencia contesce la demanda, oponga excepciones y haga valer -
sus defensas en los términos del Capitulo Primero, Titulo Sexto de este
ordenamiento.

""Arciculo 960. - A la audiencia conciliatoria las partes de
beran comparecer personalmente © por m=dio d= apoderado o represen

tante legal, quien deberd acreditar ral cardcrer, asi como faculrades ~-

expresas para transigir, en los términos de Ley.

’Si alguna de ellas fuere persona moral, debera concurrir
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su administrador o quien legalmente lo represente.

"En la audiencia conciliaroria, el Juez a través del conci-
liador escuchari las pretensiones de las partes y procurard una amiga-

ble composicion.

"Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrara el
convenio respectivo que si reune los requisitos de ley, sera aprobada -
por el Juez y tendra etectos de sentencia ejecutoriada y dandose con - -
ello, por terminado el Juicio.

"Articulo 961. - Si el actor no concurre a la audiencia se le
tendra por desistido de la demanda.

"Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria,
o en ella nc se logra la aveniencia de las partes, se asentara esto en --
autos ¥ en la misma audiencia el juez citara al demandado para que en
el término de cinco dias conteste la demanda, oponga excepciones y ha-~
ga valer sus defensas conforme a lo dispuesto por el Capitulo Primero

Titulo Sexto de este ordenamiento.

"Articulo 962. - En los casos en que eldmandado oponga ~
reconvencion se correrd traslado con ella al actor a fin de que conres-

te en un término de cinco dias.

""En caso de que el arrendatario no conteste la demanda -~-
o la reconvencion se entendera en una y otro caso negados los hechos. "

5

5,- Ahora vamos a ver las reformas que se introdujerocn al -

(5) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de febrero de ~
1985,



Codigo de Procedimientos en Materia inquilinaria y que fueron publica=-
dos en el Diario Oficial de la Federacion de fecha 10 de enero de 1986
v que son las siguientes:

*"Articulo 46. - Sera optativo para lag partes acudir asesorados
a las audiencias, previa, de conciliacidn y de pruebas y alegatos. Y en
esre supuesto |0s asesoresg necesariamente deberan ser Licenciados en
Derecho con cédula profesional y en legal ejercicio de su profesion.

"En caso que una de las partes se encuentre asesorada y la -
otra no a solicitud de esta Gltima se po_-drédn requerir de inmediato los
gervicios de un defensor de oficio que debera acudir a enterarse del -
asunto en un plazo que no podrd exceder de tres dias para hacerlo, en
cuyo© caso se diferira la audiencia de que se trate por un igual per{odo.

""Articulo S3. - Salvo en los casos que no lo permita la ley y -
no ge hubiere logrado un avenimiento en la audiencia previa, los conci
liadores estaran facultados para intentario, en todo tiempo, antes de -
que se dicte la sentencia definitiva." (6)

Ya una vz reunidos todos los elementos citados en este capi-
tulo como son los antecedentes Jurdicos', la ¥ia en que se le ha de noti
ficar al arrendatario, los supuestos de hecho, asi como las reformas
que fueron introducidas en el Codigo de Procedimientos Civiles en ma-~
reria inquilinaria los que ya quedaron precisados en este capitulo.

6.~ Ya con estos elementos ahora vamos a ver las etapas en que. .

(6) Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 10 de enero de -
1986.



se divide el procedimiento v me permito enunciar los conceptos que --
nos da el maestro Gémez Lara y que él los divide en la siguiente for--
ma:

Etapas de la Instruccién.

"'a) Etapa postularoria.

""b) Etapa probatoria.

''c) Etapa preconclusiva (de alegatos o conclusiones de las parres)
Juicio: Etapa en que se pronuncia o dicta la sentrencia.

"'a) Etapa postulatoria.~ En esta etapa las partes en el proceso --
plantean sus pretensiones y resistencias, relatan los hechos, exponen
lo que a sus intereses conviene y aducen los fundamentos de derecho -~
que consideran les son favorables. Esta etapa postulartoria, por regla -
general termina cuando ha quedado determinada la mareria sobre 1a --
cual habrd de probarse, alegarse y posteriormente, sentenciarse.

""b) Etapa probaroria. - En esta etapa a su vez que se desenvuelve
en los siguientes momentos:

""c) Ofrecimiento de la prueba: es un acto de las parres; son las -
partes las que ofrecen al tribunal los diversos medios de prueba: docu-
mentos, testigos, confesional de la contraparte, etcérera. En este - -
ofrecimiento, por regla general, la parte relaciona la prueba con los -
hechos y las pretensiones o defensas que haya aducido.

"d) La admisién, es un acto del tribunal, a través del que se es-



t4 aceptando o se esté declarando procedente la recepcién del medio -
de prueba que se ha consgiderado idéneo para acreditar el hecho o para
verificar la afirmacion o negativa de 1a parte con dicho hecho. El tri~
bunal generalmente puede rechazar o no admitir los medios de prueba,
en varios supuestos: si dichas pruebas se ofrecen fuera de los plazos
legales, © bien cuando no son idSneas para prober to que fa parte pre-
tende.

"‘e) La preparacién de la prueba. - consiste en e! conjunto de ac-
tos que debe realizar el tribunal, con la colaboracifén muchas veces de
las propias partes v de los auxiliares del propio tribunal. Asi, por --
ejemplo, citar a las partes o a los testigos o peritos para el desahogo,
de determinada prueba: fijar fecha y hora para determinada diligencia.

"'f) Desahogy de la prueba. -~ En el desarrollo o desenvolvimiento
mismo de esta, asi si se trata de la prueba confesional, el desahogo -
consistente en el desarrollo y desenvolvimiento de las pruebas v res--
puestas respectivas, frente al tribunal que las debe ir calificando, "(7)

Existen pruebas, que por su naturaleza, tienen un desahogo auto
marico, o que se desahogan por sf mismas, como las documentales pd
blicas las cuales basta, en la mayoria de los casos, exhibir.

Ya una vez establecidas las etapas que quedaron ya enumeradas
pasaremos a la etapa preconclusiva:

""g) Etapa preconclugiva. - En los procesoscivilea por regla ge -

(7) GOMEZ LARA, Cipriano, Teoria General del Proceso, Unam. --
Pag, 126. 1983,



neral las parres formulan sus alegaros v en proceso penal, la parte --
fcusaroria. presentca sus conclusiones de culpabilidad y la defensa pre~
f;enta sus conclusiones absolurarias.

E "Los alegaros o conclusiones son una serie de consideraciones
5} de razonamientos que la parte hace al juez precisamente sobre el re
F"ulcado de las dos ctapas ya transcurridas a saber: la postulatoria v -

la probaroria.

7. - '""Erapa de juicio. - Esta etapa puede ser mé4s o menos larga o
cL:)r.ta, v méas o menos simple o complicada. La verdad es que el acro
p}or el cual el cribunal dicta la sentencia, puede no revestir mayor for
nrfxalidad ni complicacién de procedimiento. "' (8)

8. -Vamos a estudiar las formalidades del procedimiencoqie se -
van requiriendo para promover un juicio ordinario civil terminacitn de
contrato protegido por el Decrero de Congelacitn de Rentas de 30 de -
di‘;:iembre de 1948,

‘ Esto va a suceder una vez que el arrendador haya cumplido en
nclicificarle, en la via de jurisdiccién voluntaria, al arrendarario su ne
ce{sidad de habitar la localidad o la casa~habitacion.

Es dicha jurisdiccion voluntaria el arrendador le expondra al
a.r}renda:a.rio su necesidad de habitar la localidad materia del contrato
de‘ arrendamiento, esto lo fundamentari el arrendador, haciendo valer
sué derechos y como estd estipulado en el arrfculo 22,, fraccion 22,,
dei‘ Decreto de Congelacion de Rentas de 30 de diciembre de 1948.

(8)) GOMEZ LARA, Cipriano, Teoria General del Proceso, Unam, -
Pags. 127 y 128, 1983.



Una vez cumplido el requisito de 'a jurisdiccion voluntaria, con
lasg copias certificadas de é&sra, el escrito inicial y con 'os requisitos -
que 'e imponen los articu'os siguientes de! Cédigo de Procedimientos -
Civiles.

9.- "Articulo 95. - A toda demanda o contestacién debera acornpa- -
fiarse necesariamente: 1° E! poder que acredite la personalidad del que
comparece en nombre de otro; 2° E! documento o documentos que - -
acreditan el caricter con el que e! litigante se presente <n juicio en el
caso de tener representacién lega! de alguna persona o corporacitn o -
cuando el derecho que reclame provenga de hab&rsele trasmitido por -
otra persona; 3° Copia del escrito y de los documentos para correr -
traslado al colitigante, pudiendo ser en papel comun, fotostdtica o cua!
quier otra, siempre que sea legible.

"Articu'o 96. - También deberd acompaifiarse a toda demanda o
contestacion, e! documento o documentos en que 'a parte interesada -~
funde su cerecho.

""Si no les tuviere a su disposicién, designard el archivo o lugar
en que se encuentran 'as originales.

'"Se entendera que el actor tiene a su disposicién los documentos
y debera acompaiiarlos precisamente a la demanda siempre que existan
los originales en un protocolo o archivo piblico del que se puedan pedir
y obtener copias autorizadas de ellas.

"Articulo 97. - La presentacion de documentos de que habla el ar



tftuleo anterior, cuando sean piiblicos, podra hacerse por copia sim--
ple, #i el interesado manifiesta que carece de otro, fehaciente pero ~
no producird aquella ninglin efecto si durante el t&rmino de prueba o
en la audiencia respectiva no se presentate una copia del documento -
con 108 requisitos necesarios para que haga fe en juicio. "'(9)

10. - Establecidas las formatidades que se requieren para la for
mulacidn de la demanda vamos a dar el concepto de &sta, que nos da
el Maestro Becerra Bautista y que es el siguiente:

""Entendemos por demamd a el escrito inicial con que el actor ba-
sado en un interés legitimo, pide la intervencion de los 6rganos juris
diccionales para la aplicacién de una norma substantiva a un caso con
creto. "(109)

Como se ve, este concepto puede aplicarse a toda demanda, lo -
mismo al que inicia un juicio contencioso de conocimiento caurelar o
uno de jurisdiccion volunraria.

El Maescro Arellano Garcia nos d4 el concepto de demanda y nos
dice lo siguiente:

""Se suele denoniinar demanda tanto a la peticidn que se dirige a
un Srgano jurisdiccional en el que se le solicita su intervencifn para
resolver la controversia que se plantea como al escrito formulacion
verbal que se hace en relacifn con la citada peticién. ''(11)

11.~ Establecidos los requisitos que debe contener la demanda, el
{3)CODIGO DE PROCEDIMIENTO S CIVILES, Editorial Porrda.Trigé

sima Edicién. 1985, México.
(10) BECERRA BAUTISTA, José&, Editorial Porrda, México, 1977, Pag.

25, El Derecho Procesal Civil En México.
(11) ARELLANO GARCIA, Carlos, Derecho Procesal Civil, Editorial

Porrda, 1978, México, Pag. 46.



actor debera presentar su escrito en la Oficialia de Partes Comiin, pa-
ra que &sta a su vez la turme a un juez del arrendamiento inmobiliario,
que serdn los que conforme a las reformas del Cédigo de Procedimien

tos Civiles, en su arriculo 957 de la citada ley; conozcan de las contro,
versias que se susciten en materia inquilinaria.

Radicada la demanda el juez dicarara un auto en el cual gse ad-
mitira la demanda propuesta, siempre que esta no sea obscura, porgue
si sucede esto dltimo el juez no le dara entrada y mandara aclararla de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 257 del Codigo de Procedi-~
mientos Civiles.

Una de las reformas que se introdujeron en materia inquilina-
ria es la modalidad de la conciliaci6n y la cual nos la establece el arti
culo signiente del Codigo de Procedimientos Civiles y que agui me per-
miro enunciar:

"Articulo 959, - Una vez presentada la demanda con los docu-
mentos y copias requeridas, se correra traslado de ella a la pacte de-
mandada citando a las partes para que concurran en un término de cre<
dfas al juzgado para que tenga verificativo la audiencia de conciliacién
respectiva. Emplazdndolo para que en los cinco dias siguientes a la ce
lebracion de dicha audiencia conteste la demanda, oponga excepciones
y haga valer sus defensas en los t&rminos del Capitulo Primero Titulo

Sexto de este ordenamiento. "(12)

(12) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. Editorial Pornia, Trigs
sima Edicion 1985. México.



Presenrdndose las partes a la audiencia de conciliacidn y de -
conformidad con lo establecido en el artfculo anterior pueden presenrar
se varias situaciones gue vamos ir desglosando en este capftulo y de -~
acuerdo a las reformas que fueron introducidas al Codigo de Procedi--~
mientos Civiles en Materia de Arrendamiento y que pueden ser las si-
guientes:

Emplazado el demandado, las partes concurriran a una audien
cia previa v de conciliacion. Pero se puede dar la situacion de que el ac
tor no concurriera a dicha audiencia v se le tendra por desisrido de ia
demanda, en su perjuicio, dé conformidad a lo esrablecido en el articu-
lo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles, tal como lo establece el -
parrafo primero del arriculo citado.

Si concurrieran las partes a la audiencia previa v de concilia-
cién, el juez a través del conciliador adscrito al juzgado, escuchari --
las pretensiones de las partes y &ste trarara que las parres lleguen a -
una composicién amigable, si se logra la avenencia entre estas, se ce-
lebrard un convenio entre estos y en el cual las partes solicitarin al --
juez que sea aprobado, siempre y cuando no tenga cldusulas contrarias
a la moral o al derecho serd de plano aprobado y en el cual las partes
estarin y pasaran por el como si se trarara de cosa juzgada.

Ahora bien, si estando debidamente emplazado el demandado,

.8i ésre no concurriera a la audiencia previa v de conciliacion, el actor

golicitara en la misma que se conrinue con el procedimiento v el juez de
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acuerdo al pedimento de la parte actora y de conformidad a lo estable

cido en el parrafo segundo del articulo 961 del C6digo de Procedimien

tos Civiles, citard al demandado para que en el t&rmino de cinco dias
- conteste la demanda.

La secretarfa adscrita al juzgado,en el cual se ventila dicho liti
gioshard el coOmputo para que sepan las partes cuando empieza a co--
rrer el té&rmino, para contestar la demanda y cuando vence &ste.

Todo lo anterior es con el fin de que las partes sepan el cémpu-
to, esto es decir para que el demandado conteste ta demanda instaura
da en su contra y el actor para acusarle la rebeldia correspondiente.
esto es siempre y cuando el demandado no conteste la demanda, por
que si sucede esto tltimo, le surtirdn las notificaciones aidn las de ¢ca
racter personal, por medio del boletin judicial v de conformidad a lo
dispuesto por el articulo 637 del Codigo de Procedimientos Civiles.

En la contestacion de la demanda, el demandado tendrd que ha-
cer valer todas sus defensas y excepciones cualquiera que sea la nam
raleza de é&stas e incluso en el mismo juicio podria darse la situacion
de que el demandado reconviniera al actor.

Para que se pueda dar el fenémeno de la reconvencitn, es nece-
sario que la acci6n o acciones que tenga el demandado las haga valer
contra el actor en el mismo juicio.

En caso de que el demandado oponga reconvenci6n el juez man-

darid dar vista al actor para que conteste ésta, en el término de cinco

dfias,
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Una vez que se tenga por contestada la reconvencion o la de-~-
manda v fijada la litis, el juez, en el auro que tuvo por contestada la de
manda o la reconvencion, mandara abrir el juicio a prueba por el tér--
mino de diez dfas habiles para ambas partes y que empezardn a correr
una vez oue surra efectos el auto que tuvo por contestada la demanda o
la reconvencion.

Con las reformas que se introdujeron en materia de arrenda--
miencto v que se publicarcn en el Diario Oficial de la Federacion de fe-
cha 10 de enero de 1986, que dice que si en la audiencia previa y de con
ciliacion no hay una composicion amigable, el conciliador adscrito al ~
juzgado, donde se ventila el juicio, tendra de conformidad a 1o estable
cido en el articulo que mdas adelante enunciaré, las facultades para --
conciliar a las partes en cualquier etapa del procedimiento y que expre
samente nos dice el citado articulo lo sigaiente:

"Articulo 55. - Salvo en las casos que no lo permita la ley. Y -
no se hubiese logrado avenimiento en la audiencia, previa los concilia-
dores estarin facultados para intentarlo en {odo tiempo anres de que se
dicre la sentencia definitiva. ""(13)

Una vez abierto el juicio a prueba las partes aporraran las prue
bas que se relacionen con los hechos controvertidos del litigio.

El siguiente articulo del Codigo de Procedimientos Civiles y --
quefue una de las reformas gque se establecieron en materia inquilinaria
y que aqufi me permito enunciar.

(13) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Pormia, Trigé
sima Primera Edici6tn. 1986. México.
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"Arziculo 963. - Una vez transcurrido los plazos sefalades en --
los articulos anteriores se abrira el juicio a prueba, siendo de diez -
dias farales, el periodo para su ofrecimiento que empezarid a contar-
se a partir de que surta efectos el auto que tuvo, por concestada la de-
manda o reconvencién en su caso.

'"Las partes aportardn las pruebas que hayva ofrecido y deberdn -
presentar a sus testigos y peritos. De manifestar bajo procestar de de.
cir verdad no estar en aptitud dec hacerlo, se impondré al actuario del
juzgado la obligacitn de citar a los primeros y de hacer saber su cargo
a los segundos. Citdndolos para la audiencia respectiva en la que debe
rdan rendir su testimonio o su dictamen pericial. En dicha citacitn se -
hara apercibimiento de arresto hasgta por tres dias de no comparecer -
el testigo o el perito que hayva aceprado el cargo, sin causa justificada.
Al oferente se impondr4 una multa de diez veces el salario minimo vi-
gente en el Distrito Federal, en casode que el sefialamiento del domi-
cilio de los testigos o peritos resulte inexacto, sin perjuicio de que se
denuncie la falsedad resultante.

""En caso de que por segunda vez no concurran los peritos o los
testigos, sin justa causa, a pesar de haber sido legalmente citados, -
el juez, bajo su responsabilidad podrd declarar ta desercién de una u
otra prueba.

""Esta sancién se aplicarad rambién en caso de comprobarse que -
la prueba se ofreci6 con el propdsito de retardar el procedimiento. "~
(14).

(14) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Porria. Tri-
gésima Edicidn. 1985, México.



Ofrecidas las pruebas las partes solicitardn por medio de un es--
crito, le sean admiridas las que ofrecieron, asi mismo en dicho escri
to soliciraran rambién se fije dia y hora para la celebracion de la audien
cia de pruezas y alegaros.

E! articulo 964 del Cédigo de Procedimientos Civiles, nos da las
formalidades que se irdn desglosando en la audiencia de ley.

También pienso que en el arriculo antes mencionado y como lo po
dremos ver mas adelante en el momento que lo enunciaremos, no es --
posible que el juez sefiale una fecha dentro de los ocho dias siguienres -
después de haber sido admitidas las pruecas, todo este fen6merno se da
simple y sencillamente porque la mayoria de {os juzgados de arrenda--
miento estdn saturados de trabajo, aquf me permito enunciar el articu-
lo de referencia y que dice lo siguiente:

"Arriculo 964. - Dentro de los ocho dias siguientes al periodo de -
ofrecimiento de pruebas sefialado en el ba.r:fculo que antecede el juez ci
tard a las parres a la audiencia de pruebas y alegaros.

"Endicha audiencia se observaran las reglas siguientes:

1. - El juez sOlo admitird las pruebas que se refieran a los he- -
chos controvertidos;

"1I. - Las pruebas se desahogaradn en la audiencia en el orden que
el juez determine, atento a su estado de preparacions

"II. - Se oirdn los alegaros de ambas parres;



TIV. - El juez pronunciard su sentencia de ma nera breve v con-

cisa o a mds rardar dentro de 'os ocho dfas siguientes a la celebracion
" de 'a audiencia.(13)

Una vez que el juez que conoce del Yitigio haya dictado la senten
cia definitiva, 'as partes tendran el recurso de apelaci6n, siempre v -
cuando lesione 'os intereses de alguna de é&stas, en dicha controversia
de arrendamiento, esto es cuando e! juez hayva cometido alguna viola--
cion al procedimiento, de hecho o de derecho.

Como podemos ver en el articulo anterior que acabamos de men
cionar ¥ tomando en cuenta las circunstancias que hemos mencionado -
en pdrrafos anteriores no es posibie que el juez dicte 'a sentencia al -
momento de terminar la audiencia de pruebas v alegatos o a 1os ocho -
dfas siguientes después de haberse celebrado dicha audiencia por la -~
simple y sencilla razén de la falta de personal capacirado del cual care
cen los juzgados de arrendamiento inmobiliario.

La sentencia definitiva que sea dictada en el procedimiento serd
apelable en ambos efectos, lo cual nos lo establece el articulo siguiente
del C6digo de Procedimientos Civiles.

"Articulo 966. - La gentencia definiriva pronunciada en autos se
ra apelab'e en ambos efectos. Las demas resoluciones lo serdn sola--
mence en e! efecto devo'utivo,” (16)

La forma que debera interponerse la apelacién, nos 'a establece
el Codigo de Procedimientos Civiles v que es e! siguiente:

"Articulo 967. - La apelacién debera interponerse en la forma y

{15) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editoria! Pormia, Trigé
sima Edicion. 1985. México.
(16) tdem.
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términos previstos en el TTTULO DECIMO SEGUNDO DEL CODIGO --
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. " (17)

(17) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, Editorial Porrda, Trigé
sima Edicion. 1985. México.
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CAPITULOCUARTO

En este capitulo vamos a tracar las diferentes Jurisprudencias -
que han sido sustentadas por la Suprema Corre de Justicia de la Nacion,
en mareria de Contratos de Arrendamiento de Rent1 Congelada, este -
Decreto que fue promulgado el 30 de Diciembre de 1948, y que sigue vi-
gente hasta nuesrcros dias, a casi cuarenra ados, de haberse promulga--

do.
Las Jurisprudencias son las siguientes:

""ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, --

FRAUDE A LA LEY.

Pueden comerter fraude a la Ley tanto el arrendador con el pro-
p6sito de descongelar las rentas y evirar los efecrtos de la prorroga e -
Que se refiere el Decrero de congelacitn de renras, como el inquilino -
que traspasa el local arrendado a otras personas bajo las mismas con-~
diciones de congelacitn y préorroga, aunque &stas sean parientes suyas,

pero que no habiren en &l; y en cada caso debe hacerse el analisis espe

cifico, para descubrir e impedir el fraude. ”
JURISPRUDENCIA: Tesis 57, pag. 198 del Apéndice 1975, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 61, ‘pag. 198 del Apéndice 1965, Cuar

ta Parvre, Tercera Sala,
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" ARRENDAMIENTQ, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, --
ANTES DE LA PRESENTACION DE LA DEMANDA EL ARRENDADOR -
DEBE DAR AL INQUIL.INO EL. AVISO A QUE SE REFIERE EL ARTICU-
LO 8° DEL DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS,

Para que el inquilino esté obligado a desocupar la localidad ampa
rada por uncontrraro de arrendamiento regido por el Decreto de 30 de -
Diciembre de 1948, debe llamarse previamente, con tres o seis ineses
de anticipacitn, segin el caso, el requisito consistente en que, de mo-
do fehaciente, se dé a conocer al propio inquilino la circunstancia de —-
que el arrendador tiene necesidad de ocuparla. Del texto de la Ley se -
deduce, sin duda, la conclusion de que la obligacion del inquilino de de~
socupar la localidad arrendada, no nace sino después de transcurridos
los plazos a que el articulo 6° se refiere, plazos que debe forzosamen-
te contarse a partir de la notificacidn fehaciente que segiin el propio pre
cepto debe hacer e! arrendador, pues mientras tanto el inquilino incurre
en mora y el arrendador carece de accion para demandarle la desocupa
citn del tocal arrendado. Consecuente.ﬁente, ese aviso, esa notifica- -
ci6n, debe hacerse previamente al ejercicio de la accitn, pues de otra
suerre, é&sta se intentarfa antes del nacimiento del! derecho del actor y
de la obligacién del reo, para que éste desocupe. Para que transcurra -
el plazo a que se refiere el artfculo 6° del Decreto de 30 de Diciembre
de 1948, es menester que se dé el aviso a que el propio precepto se re-

flere. Si ese aviso no se da con anterioridad a la demanda, sino que se
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estima que la notificacion de ésta es la que consrituye el aviso de la ne-
cesidad del arrendador de ocupar el Tocal, es claro que el plazo en cues
ti6n no se ha cumplido cuando la demanda se presenta. En esta situa--
ci6n, no hay duda de que cuando la demanda se presenta, esto es, cuan
do la acci6n se ejercita, el reperido plazo no ha transcurrido y ello sig
nifica que no ha nacido ain la obligacitn de! inquilino de desocupar ta -
localidad, porgue no ha incurrido en mora, por lo que es forzoso con--
cluir que, por haberse intentado antes de que jurfdicamente pudiera te-
ner existencia, la acci6n es improcedente. "’

JURISPRUDENCIA: Tesis 58, pags. 182 y 183 del Apéndice 1975,
Cuarta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 54, pags. 187 y 188 del Apéndice 1965,

Cuarta Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. ~-
EL DECRETOC DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948, NO ES APLICABLE A -
LOS CONTRATOS CELEBRADOS CON POSTERIORIDAD A LA FECHA -
DE SU PROMULGACION.

Solamente los contratos celebrados con anterioridad al 1° de ~
Enero de 1949 quedaron prorrogadcs por el Decreto de 30 de Diciem--
bre de 1948, atendiendo a que no puede prorrogarse 'o que aln no exis-
te, y a que el Decreto el legislador expresa y concretamente se refirio

a los arrendamientos ya existentes, segin se desprende de su texto y -
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de la Exposicidn de Motivos relaciva., **

JURISPRUDENCIA: Tesis 59, pag. 183 del Apéndice 1975, Cuar

ta Parte, Texcera Sala,
ANTECEDENTE: Tesis 55, pag. 188 del Apéndice 1965, Cuar-

ta Parte, Tercera Sala,

" ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, --
FAMILIA RES, PARA L.OS EFECTOS DE LA PRORROGA DEL CONTRA-

TO.

El articulo 1°, inciso a) del Decreto de 30 de Diciembre de - -
1948, declara prorrogados los contratos de arrendamiento de las casas
y locales desrinados a habitacién que ocupen el inquilino y los miembros
de su familia que viven con &l., Dicha pr6rroga se establecis en benefi-
cio no dnicamente del titular del contraro, sino tambi&n del grupo so-~
cial que hacia vida en comiin, que formaba un hogar y habitaba un mis-
mo techo al encrar en vigor la prérroga.

JURISPRUDENCIA: Tesis 60, pag. 187 del Apéndice 1975, Cuar

ta Parte, Tercera Sala,
ANTECEDENTE: Tesis 56, pag. 192 de! Apéndice 1965, Cuarta

Parte, Tercera Sala.

+ ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, -



LOS CONSULTORIOS MEDICOS NO ESTAN PROTEGIDOS.

El articuto 1° del decreto de 30 de Dicierrb re de 1948 debe apli-:

carse en forma limitativa y no extensiva, por lo que no sera aplicable
e! Decreto a caso alguno que no esté expresamente especificado en &l.
Por lo ranto, no puede considerarse a los consultorios médicos protegi
dos por el Decreto, puesto que no se ejerce en ellos una actividad in--
dustrial o mercantil. "

JURISPRUDENCIA: Tesis 62, pag. 199 del Apéndice 1975, Cuar
ta Parre. Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 58, pag. 203 del Apéndice 1965, Cuar-

ta Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA NOQ
EXTRANA MODALIDADES A LA PROPIEDAD.

Las leyes que regulan la préorroga forzosa de los contrato de -
arrendamiento que establecen otras restricciones de los derechos del
arrendador, no constituyen modalidades a 'a propiedad, sino que impor
tan solamente 'imitaciones a libertad contracrual.”

JURISPRUDENCIA: Tesis 63, pag. 200 del Apéndice 1975, Cuar
ta Parte, Tercera Sala, ' ‘

ANTECEDENTE: Tesis 59, pag. 205 del Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala,



" ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA. -
NULIDAD ESTABLECIDA POR EL. ARTICULO 9° DEL DECRETODE -

30 DE DICIEMBRE DE 1948.

Cualquier pacto en virtud del cual se modifique el t&rmino de du
racion o el importe de 'as rentas de.algin contraro, que por la fecha de
su celebracion estuviere regido por el decrero de prérroga, tendra que
consgiderarse afectado de nulidad absoluta, la cual no puede convalidar-
se por 'a voluntad de 'as partes.

JURISP RUDENCITA: Tesjs 64, pag. 203 del Apéndice 1975, Cuar
ta Parte, Tercera Sala,

ANTECEDENTE: Tesis 60, Pag. 208 del Apéndice 1965, Cuar-

ta Parte, Tercera Sala,

" ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, -
RESCISION DE LOS CONT RAT OS PRORROGADOS.

La fraccién I del artfculo 7 del Decreto de prorroga del contra
tos de arrendamiento en el Distrito Federal, constituyen una excepcion
a lo dispuesto por el articulo 2489, fraccién 1 del Cédigo Civil, por lo
que la rescigion de log contratos prorrogados s6lo procede cuando el in
quilino ha dejado de pagar tres o mds mensualidades: mas si 86lo adeu-
da tres y las paga, aun cuando sea excemporéneamence pero antes de - '

ser lanzado, desaparece la causa de rescision. Sin embargo, por txra--
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tarse de una norma de excepcion, es de aplicacitén estricta, 'o que sig
nifica que si 'a mora es mas grave, o sea, comprende mads de tres - -
mensualidades, entonces el pago de 'as rentas es ineficaz para excin--
guir 'a acci6n rescisoria.

JURISPRUDENCIA: Tesis 65, Pag. 209 de! Apéndice 1975, Cuar
ta Parte, Tercera Sala,

ANTECEDENTE: Tesis 61, pag. 212 de! Apéndice 1965, Cuar-

ra Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, -
RESCISION POR SUBARRIENDO O TRASPASO, CONTINUACION DEL -

GRUPO FAMILIAR.

No existe subarriendo o traspasc cuando en la localidad arrenda
da habitan 'os integrantes del mismo grupo familiar que ha venido ocu-
pandola desde la celebracicn del conrrato, aunque aquél que fignra co-
mo inqui'ino haya dejado de vivir alli, porque la proteccion de la pro-
rroga es para. el grupo familiar, y no en provecho exclusivo de quien -
aparezca como arrendatario. '

JURISPRUDENCIA: Tesis 66, pag. 212 del Apéndice 1975, --
Cuarta Parte, Tercera Sala,

ANTECEDENTE: Tesis 62, pag. 217 del Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.



"ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, -
TERMINACION DEL CONTRATO PARA OCUPAR EL DUENODE LA --

CASA.

Para que pueda declararse rerminado el contrato congelado por
la causal de necesidad de! arrendador de habirar 'a casa arrendada, -
es preciso: a). -~ Que é&ste en su demanda diga en qué consiste esa nece
sidad: b). -~ Que mediante las pruebas adecuadas 'a demuestre; y ¢). -
Que 'a auroridad jurisdiccional, 'a estime justificada, para producir -
la rerminacitn de! arrendamiento. Asi se desprende de 'o que dispone
el amicu'o 2, f{raccion II "in fine', def Decreto de 30 de Diciembre de
1948, pues en casgo contrario debera subsisrir prorrogado en su dura-
cion y congelado en su renta. La justificacidn a juicio de los tribuna~
'es, de la razon aducida. como dererminante de 'a necesidad del! arren
dador de habitar !'a casa de su propiedad arrendada, tiene que ser pre-

cisada y calificada, segin 'as circunstancias en cada caso concreto. '

JURISPRUDENCIA : Tesis 67, pag. 212 del Apéndice 1975, -

Cuarta Parte, Tercera Sala,
ANTECEDENTE: Tesis 63, pag. 218 del Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.
"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA, ~

TERMINACION, DERECHO DE ELEGIR EL PROPIETA RIO DEL. LOC AL
QUE DESEE OCUPAR CUANDO LA FINCA ES DE VARIOS DEPARTA-~ -

73




MENTOS.

Cuando el propietario ha justificado la necesidad de habitar en
su casa arrendada, y ésta se compone de varios departamentos, tiene
derecho a elegir en cudl de ellos ha de vivir, ¥y no es el inquilino.a --
quien corresponde decidir cud! es e! departamento que debe ocuparse.”

JURISPRUDENCIA: Tesis 68, pags. 220 y 221 de! Apéndice -~
1975, Cuarta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 64, pag. 226 de! Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO CONGELADO, TERMINACION DEL, PARA
OCUPAR LA FINCA DEL DUENO,

Un contrato congelado no se puede dar por terminado por la --
causa de necesidad de habitar la casa alquilada el arrendador, sino -
cuando se ha precisado por e! arrendador cuél es la necesidad, descri
biéndola, precisdndola, sefialdndola atin cuando ha rendido los elemen
tos probatorios de todas las circunstancias que acrediten o que justi-
fiquen esa necesidad; si 'as dernuestra, es improcedente la termina~-
cién de! contraro.

Para que el arrendador pueda hacer valer sus derechos para ~-
habitar una casa de su propiedad dada en arrendamiento que Se rige por
el decreto de 30 de Diciembre de 1948, que prorroga por ministerio de

ley 'a duracidén de contratos de arrendamiento 2 que se conrrae, v con
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secuentemente obtenga la terminacion del contrato respectivo que admi
te el articulo 2° en su fracci6n II, es preciso que previamente cumpla -
tos requisitos que seiialan los arrticulos 5° y  6° del propio decreto, o
sea que haga saber a la arrendataria la necesidad que tiene para habi--
tar la casa arrendada, indicandolo en qué causas funda dicha necesidad,
a fin de que en su caso pueda juzgar de su justificacion la autoridad res
ponsable, avisdndo'e de una manera fehaciente, indubitable, con tres -
meses de anricipacitn, v debiendose cubrir una compensacién por la de
socupacitn de 'a casa habitacion por el importe de tres meses de 'a ren
ta estipulada, requisitos éstos sin los cuales no podra ela rrendador --
ejercitar 'a accion correspondiente, o, ejercitada, corre el riesgo de -
que su accitn no prospere.

JURISPRUDENCIA: Tesis 57, pag. 178, Cuarta Parre, Tercera
Sala del Apé&ndice 1975.

ANTECEDENTE: Tesis 53, pag. 183, del Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.

" ARRENDAMIENT O PROTEGIDO POR EL DEC RETO DE CONGE
LACION DE RENTAS DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1948 VALIDEZ DE LA
NOVACION DEL.

La nulidad establecida por el articulo 9° del decreto de 30 de di-
ciembre de 1948, no puede tener el alcance legal de prohibir a las par-
tes arrendador y arrendatario pena de nu'idad de 'o gue contrataren, a

que, si e! inquilino tiene un negocio comercial en un local, gque romo6 en
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arrendamiento en 1948, que cayé bajo la vigencia de! decreto de conge-
tacién y no obstante que el establecimiento necesite espasio mayor por-
que haya aumentado 'a cliente'a en relacion en aumento de poblacion en
la zona de comercio, o pcr alguna otra causa, esté condenado el inqui-
lino a mantener reducido su negocio mayor que produzca mayores ga--
nancias y mejor situacitn econémica, y al modificar la renta compren-

da distinto bien con mayor capacidad y cambiamd o la presentacién de la

renta.

JURISPRUDENCIA: Tesis 72, pag. 228 del Apéndice 1975, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 68, pag. 234 del Apéndice 1965, Cuar

ta Parte, Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DISPOSICION NO DEROGADA POR EL DE-
CRETO DE CONGELACION DE RENTAS.

No es exacto que la fraccitn 1 del articu'o 2428 del Cédigo Civil
esté derogada por el decreto sobre prorroga de contratos de arrenda--
miento de 30 de Diciembre de 1948, porque ain en su articulo 3° se usa
el término derogado, atento a que el mismo se ocupa de limitados ca--
sos de arrendamiento, debe interpretarse que o que 'a ey quiso decir
es que no procede 'a aplicacidn de 'os articulos de! Cédigo Civil y del -
de procedimientos Civiles, que se opongan a las disposiciones del alu--
dido decreto, en los contraros de arrendamiento que caen bajo su impe

rio conservando los articulos del Cédigo Civil su plena vigencia para -
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todos aquellos casos de arrendamiento que no son de contraros congela-

dos.
JURISPRUDENCIA: Tesis 73, pag. 230 del Apéndice 1975, Cuar.

ta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 69, pag. 236, del Apéndice 1965, Carta

Parte, Tercera Sala,

" ARRENDAMIENTO CONGELADO, FAMILIARES DEL ARREN--

DATARIO.

Si se demanda a una persona la terminacion de un contrato de ~-
arrendamiento celebrado con posterioridad, al decrero de congelacion -
de rentas, pero se dernuestra que el mismo local 'o adquirié en arren-
damiento v bajo la protecci6n del citado decreto con fecha anterior un -
hermano del! demandado, y desde la fecha de celebracitn de &se contra-
to entr6 a vivir en compaiifa del d emandado, aunque Sse demuestre que
el primitivo arrendatario dejé 'a localidad, si el demandado sigue vi--
viendo en la misma, contintda amparado por el mismo contrato, va que
siendo su familiar y habiendo entrado a habirarlo desde que se celebrs,
sigue disfrutando de los derechos que como familiares del ritular del -
contrato, sigue disfrutando de los derechos que como familiares del --
ricular del contraro, el primitivo arrendararijo tenia; y en esa condicion,
el nuevo ritular del contrato en donde se pacte mayor renta que en la -

anterior y respecto al mismo inmueble, no puede tener validez alguna,



arento a lo dispuesto por el articulo 9° del Decreto de 30 de Diciembre
de 1948, que establece que son nulos de pleno derechos los convenios -
que en alguna forma modifiquen el contrate de arrendamiento en contro
vencidn a lag disposiciones de esa, pues, se reitera que, adn cuando -
el ritu'ar de! contrato de arrendamiento congelado sea <! hermano del
demandado, desde e! momento en que al ce'ebrarlo ocupd el departa--
mento en su compaiia como familiar e! demandado estd amparado por
ese contrato, que a 'a vez se encuentra amparado por e! decreto de --
congelacion. " -

JURISPRUDENCIA; Tesis 75, pag. 239 de! Apéndice 1975, Cuar
ta Parte, Tercera Sala.

ANTECEDENTE: Tesis 71, pag. 245 de! Apéndice 1965, Cuar-

ta Parte, Tercera Sala.




CONCLUSIONES

1. - Con la Segunda Guerra Mundial y principalmente por la situa-~
cibn por la que atravesaba el Pais, el gobierno de la Repdblica Mexica
na, que presidia el General Manuel Avila Camacho, decide promulgar
el primer decretro de Congelacion de Rentas de fecha veinticuatro de -
julio de mil novecientos cuarenta y dos, en el que se preveni’é. que no -
podian ser aumentadas las rentas de las viviendas o locales comercia-
les, mientras rigiera la suspension de Garantfas Individuales.

Al término de la Segunda Guerra Mundial, fue derogado este de~--
creto congelatorio de rentas, pero al mismo tiempo fueron promulga--~
dos otros decretos congelarorios en el mismo sentido.

2. - El que méis nos interesa ahora es el promulgado por el presi-
dente Miguel Alemdn Valdés y que fue publicado en el Diario Oficial de
la Federacion de treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y --
ocho y que signe vigente hasra nuestros dias.

Este decreto establece algunas de las salidas que le dejaron al ~ ~
arrendador para poder descongelar un contrato de arrendamiento pro-
tegido por el decreto congelatorio de rentas.

Las salidas de referencia son las establecidas en el articulo 22.,
fraccién I en el que se establece que si el arrendador necesitaba la -
casa habitaci6n tenfa que manifestar en la via de Jurisdiceién Volunta-

ria al arrendatario, con tres meses de anticipacion su necesidad de -~
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habitar 1a vivienda e indemnizario con tres meses de aiquiler si se tra
taba de casa habitacion y si se traraba de local comercial, con seis --
meses de anticipacion.

3. - Las consecuencias que ha traido hasta la fecha es que la ma--
yor parte de tos inmuebles protegidos por el decreto congelaroxio han
ido destruyéndose por la falta de conservacifn y mientras los alquile-
res de dichos inmuebles siguen teniendo unas rentas que son irriso- -
rias,-ya no estfn acordes con la realidad actual~ . los impuestos han
aumentado considerablemente y por ello a los arrendadores ya no les
es posible darles mantenimiento.

4. - Por otra parte también es un problema de tipo politico por -~
que han pasado seis sexenios y ninglin presidente ha derogado el cita-
do decreto.

Considero que nadie ha querido derogar el decreto congelatorio de
treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, porque esto
agravarfa ain més la escasez de vivienda, porque esto darfa la pauta
a que los arrendadores promovieran inmediatamente los juicios ordi-
narios civiles terminacion de contrato.

Las soluciones que se han dado en la actualidad han sido insuficien
tes por la simple razén de que el gobierno del Distrito Federal ha crea
do diferentes programas para aliviar la gran escasez de vivienda -por

ejemplo, la modalidad de la auto-construccibn- mismos que no han so_
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lucionado de una manera directa !a escasez de vivienda, ademds se ha
ce mas grave tal escasez por la constante emigracién del campo a la -
ciudad.

Lo que creo, es que se deberia de legislar en el aspecto del cam
PO, para que a los campesinos se les arraigara en su lugar de origen,
v que, como efecto directo de ral medida, ya no se signiera agravando
el problema de la vivienda.

S. - Las primeras reformas que hubo en materia inquilinaria, fue
ron las publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn de fecha siete
de febrero de mil novecientos ochenta y cinco y las segundas del diez
de enero de mil novecientos ochenta v seis, en las cuales qued6 una -
vez mds demostrado que la principal preocupacion del legislador es -
la de proteger al arrendatario porque ahora este tiene la oportunidad
de promover un juicio de prérroga de contrato por dos ailos més, siem
pre y cuando demuestre estar al corriente enel pago de sus rentas, -
ademads, si el propietario quisiera vender el inmueble, tiene preferen
cia el arrendatario sobre otros compradores, esta venta se la tiene -
que hacer saber por medio de una jurisdiccién voluntaria, en la cual -
quedard establecida la condicién y forma de pago y el arrendarario ten
dra quince dias para manifestarle por escrito si compra o no el inmue
ble, sino, este derecho pasari a un tercero pero el arrendatario ten-

drd el derecho del tanto, el cual ya existia en el Cédigo Civil.
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6. - También hay otra situacién que quedd establecida, que creo -
no es equitariva para el arrendador, puesto que, al presentar su de--
manda, el juez citard a una audiencia conciliatoria dentro de los tres
dfas siguientes a la admisién de la misma, pero aqui no existe la - -
equidad de que hablé en pdrrafos anteriores, porque si el arrendador
no se presenta a dicha audiencia se le tendrd por desistido en su per-
juicio de 1a instancia promovida encontra del arrendatario.

Pienso que con este proteccidn que se da al inquilino, se hace adn
mas grave la escasez de vivienda, porque el arrendador bajo esas --
condiciones va no querrd rentar las viviendas que tenga disponibles.

7. - Comeo ha quedado demostrado a través del tiempo las solucio
nes que se han tratado de dar el problema de la vivienda han fracasa-
do a nivel oficial, por lo que considero que deberian de descongelarse
gradualmente los contraros que alin estdn bajo la proteccion del decre
to congelatorio de rentas.

Trarar también de que se arraiguen en su lugar de origen a los ~-
campesinos, creando centros de trabajo, centros educativos, pienso
que con esto se aliviaria un poco la grave escasez de vivienda que ya
exigte en el Distrito Federal.

8. - El gobierno del Distrito Federal no deberia seguir dejando --
que la ciudad siguiera creciendo desproporcionadamente, ni que se --

crearan nuevos fraccionamientos o coloniasg clandestinas. Pienso que
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también en este aspecto debe legisiarse para que se prohibiera este ti_
po de colonias o fraccionamientos pero que no fuera letra muerta, sino
que se llevara a cabo, .que se cumpliera con el reglamento o ley que se
expidiera.

9. - Ya que quedaron establecidas las reformas que fueron introdu
cidas en el C6digo de Procedimientos Civiles en materia inquilinaria, -
el arrendador antes tenia que promover el juicio de terminacitn de con
tratos de renta congelada ante l0s juzgados mixtos de paz por la cuan-
tia,pero con las reformas antes mencionadas ahora tiene que promover
ante los juzgados de arrendamiento inmobiliario, de nueva creacit6n --
que entraron en func‘:iones el dia veintiseis de febrero de mil novecien-
tos ochenta y cinco, y que tnicarnente conocerin de controversias que
versen sobre arrendamiento.

10. - El arrendador previamente tendra que avisarle por medio de -
una Jurisdiccién Voluntaria que es su voluntad darle por terminado el
contrato de arrendarniento p rotegido por el decreto de congelacion de
rentas de treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, e
indemnizarlo con tres meses de renta, como ya qued6 establecido en
parrafos anteriores.

Fundamentari su demanda en los antecedentes juridicos del De=-~
creto de Congelacion de Rentas de treinta de diciembre de mil nove-
vientos cuarenta y ocho, lo cual estd establecido en el artfculo 22., -

fraccion I de dicho decreto, ademas tendrd también que fundamentar
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su demanda en hechos que demuestren su necesidad de habitar 1a loca
lidad materia del juicio, esto se da sclamente trardndose de contraros
protegidos por el multicitado decreto.

11. - Entre las modalidades que se introdujeron en materia inqui-
linaria, destaca la junta previa y de conciliacién en la cual las partes
pueden conciliar sus intereses para evitar un procedimiento largo, o
bien cuando no concilien estos pueden seguir el procedimiento en el -
cual el arrendador aportari los medios de prueba que demuestren su
necesidad de habitar 1a localidad materia del juicio y el arrendatario
tendrd que demostrar que el arrendador no la necesita.

Ocras de las reformas que se introdujeron en marteria inquilinaria
son las que se publicaron el diez de enero de mil novecientos ochenta
¥ seis y en una de las cuales se establece en el articulo 55 del Cédigo
de Procedimientos Civiles que las partes, o sea arrendador y arrenda
tario pueden conciliarse en cualquier etapa det procedimiento, pero ~
nos dice este articulo que solamente hasta antes de dictarse la senten-
cia definitiva, en lo cual estoy de acuerdo porque con esto, creo que -
el legislador con gran vision emitié esta ley y ademas para evitar un -
procedimiento largo o sea para economia procesal.

12. - Con respecto a las jurisprudenci:-8 que han sido sustentadas
por la Suprema Corte de Justicia, en el aspecto de rentas congeladas,

queda demostrado ain mas la proteccifn y beneficios que le otorgan al
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arrendarario protegido por dicho decreto.

Los beneficiados ¥ que estidn protegidos, son las personas que -~
ocupan una vivienda, casa habitacitn o un local comercial. Exceptuan-
do de estos dltimos a los que tengan un giro o se dediquen a una activi-
dad distinta que no sea la industrial v como pueden ser: pulquerias, --
cantinas O resraurantes.

13. - La vivienda es un problema social y es una obligacitn y deber
del estado regularla, sin embargo, por lo que se refiere a contrarosg -
congelados, la toma de decisiones han sido de tipo politico, por lo que

lejos de solucionar el problema, io van agravando cada dia mas.
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