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INTRODUCCION. 

Siendo de vital importancia el papel que, hoy

on de los contratos de arren- mas que nunca, representa la celebraci' 

damíento de bienes inmuebles destinados a casas habitacion o bien
para instalar alguna industria 0 comercio, dentro de nuestra socie- 
dad, que dia a día es te9tigo de la enorme carencia que de dichos - 
bienes se presenta, resulta interesante analizar las diversas situa
ciones que ha tenido que atravesar esta clase de contrato, motivado
fundamentalmente, por la serie de acontecimientos de caracter so--- 

cial, economico Y politico que ha tenido que afrontar una sociedad, 
aparentemente joven, que se resiste a caer en la mis absurda frivo- 

lidad soslayando los grandes trastornos internos que ello acarrea- 

r1a. 

Por tal motivo, nos proponemos demostrar a -- 

través de este trabajo los enormes inconvenientes que ha generado
la vigencia de un ordenamiento legal que, por pecar de vetusto y
anacronico, lejos de lograr limar asperezas entre las partes que

contratan un arrendamiento de bienes inmuebles, ha venido a quebran

tar principios tan esenciales como lo es el de la libre manifesta- 
cion de voluntades para la celebración de un contrato. De tal mane- 
ra que, a lo largo del mismo, se encontrarán los diversos anteceden- 
tes historicos que sobre prorrogas al contrato de arrendamiento se
han presentado en diversas legislaciones quegal igual que nuestro
pafs. han tenido que emitir disposiciones de la naturaleza de la -- 
que nos proponemos analizar. 

Por otra parte, si partimos de la base de que

no podr1a analizarse el ordenamiento legal en cuestión sin tomar - 
en consideración el objeto sobre el cual recae, resulta obvio que - 
para poder entrar al fondo del asunto debemos

referirnos al arren- 
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damiento que como contrato en sí( respecto de bienes inmuebles) se

ha visto frenado por dícha medida leral, de tal forma que se hace
un estudio general del mismo que sirva como prece(1. ente Para el - 
desarrollo de este trabajo. 

A mayor abundamiento, y ya entrados en mate

ria, se hace un análisis concienzudo respecto de la medida legal
a que nos referimos, en donde se conocerán desde sus más remotos

antecedentes en nuestra legislaciin, pasando por las causas que - 

lo originaron, con un Danorama amplio del mismo, hasta llegar fi— 
nalmente a las diferentes consecuencias que produjo su aplica --- 

ci6n en una sociedad tan duramente castigada como ha sido la --- 

nuestra. 

Más adelante, se apreciar4n los criterios - 

que sobre este problema ha emitido nuestro máximo tribunal, auna- 

do a la enorme variedad de situaciones que permitirán discernir

cuándo una medida legal de la naturaleza de la que nos ocupa pue

de ser considerada inconstitucional, para posteriormente, diluci— 

dar en que circunstancias puede llegar a tener efectos retroacti

VOS - 

A continuaci6n, se vierten al -Tunas medidas

que hemos considerado como apropiadas, lo cual no quiere decir -- 

que sean las unícas, para establecer un coto en la vigencia de la

medida legal referida y que, posteriormente, puedan aplicarse con

mayor seguridad todas aquellas posibles soluciones que sirvan -- 

Dara restablecer la armonfa en el terreno de los arrendamientos

de bienes inmuebles. 

Finalmentelesbozamos algunas consideracio- 

nes que a manera de guisa vendrán a conformar nuestras conclusio

nes que, no pretenden ser, en lo absoluto, la finalizací6n de la ar
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dua, pero hermosa, tarea que si,-nifica indap-ar en el campo del co- 
nocimiento humano, sino mis bien, que sirvan como aliciente a to— 

dos aquellos que se interesen en llevar a cabo un estudio mas

profundo de problemas como el que hoy analizamos. 

Creemos conventente, antes de cerrir esta

breve introducciin, hacer notar que si no dimos P.- conocer en el

Drincipio de este escrito el nombre de la medida leLral que anal¡ 

zamos, ello se debi6 a que hubiera imDlicqdo redondear dicVio t r- 

mino rara no caer en repeticiones, amén, de que hubiera Dodido --- 

hacer el tema menos interesante: empero, efectivamente, se trata -- 

ñ,el análisis del Decreto de 24 de diciembre de 1948 que prorro--6
los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados -- 

para casa habitaciin o bien para el establecimiento de una inr us

tria o comercio, existentes en esa fecha, y que congel¿ sus respec

tivas rentas cuyo m.onto no rebasara los trescientos resos mensua

les. 

Deseamos fervientemente que este trabajo - 

resulte de especial interis, como lo fue Dara nosotros su desqrro

llo, pero que sobre todo, llegue a tener la utilidad que todos es- 

peramos. 



CAPITULO I. 

ANTECEDENTES HISTORICOS DE PRORROGAS

PARA EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

A. - DERECHO ROMANO. 

El ser humano( llámese hombre o mujer) desde - 

sus origenes y con el paso del tiempo fue evolucionando en muchos

aspectos de su vida que le permitieron encontrarse a el mísmo. Sin

embargo, las miltiples dificultades por las que tuvo que atravesar

lo hicieron percatarse algunas veces, o descubrir en otras, una se— 

rie de satisfactores que sirvieran para hacer frente a las necesi- 

dades que sufria. 

En muchas ocaciones, fue encontrando su pro— 

pia esencia por simple casuismo, como en el caso del fuego, en otras

influyendo un tanto los fenomenos fleicos, se hizo necesaria la bis

queda de refugios para protegerse de las incieriencias de que era - 

objeto, y aunque resulte parad6,aico el decirlo, jam4s se inagin6 que

su propio desarrollo le llevarla el dia de maftana a tener que lu— 

char contra sl mismo en aras de poseer algo más que un simple refu

gio. 

Más tarde, con el sur --¡,miento de la propiedad

privada y la consiguiente acumulaci6n de la riqueza en manos de -- 
unos cuantos, la necesidad de poder contar con un techo que sirvie- 

ra como morada llega a constituir un grave problema, aunado muchas

veces, a los grandes movimientos belicos que vinieron a hacerlo más

agudo. Centenares de familias tuvieron que sufrir las consecuencias

de una equivocada forma de conducirse de la humanidad, lo que provo

c6 que aquellos que no hablan sufrido una nérdida considerable en
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sus pertenencias, por encontrarse en una situacion rrivilegiada,- 

vieran en este momento su oportunidad de obtener un considerable

provecho, sobre todo de lucro, de aquellos que se encontraban en - 

una situacion desesperada, dando cavida en sus casas a quienes lo

solicitaban y cobrando por ello precios verdaderamente exhorbi— 

tantes, que de alguna manera eran permisibles, pues el contrato de

arrendamiento se regia por reglas generales en donde las partes

podian pactar libremente. 

De tal manera que: 

Tropiamente no existen ante

cedentes de la institución en la forma en -- 

que hov la concebimos ....................... 

No obstante, ya de antiguo se sinti6 la ne

cesidad de poner llmites y modalidades al

arrendamiento de inmuebles urbanos. Ya Roma

desde los primeros tiempos de la republica, 

sufriO las consecuencias de una inmigración

proporcional a su creciente progreso .... La - 

superpoblaci6n de Roma determin6 que poco an

tes de princiDiar la Era Cristiana, el precio

de los arrendamientos en la Ciudad del Tiber

fuera el ciadruple del que se satisfacia en

otras ciudades de Italia".( 1) 

Sin embargo, el pueblo romano, dado mas a la

vida beligerante y conquistadora se mantuvo ocupado casi siempre

por ampliar sus dominios y conservar sus costumbres y tradício— 

1) Medina Cruz, Ra l; Decretos sobre arrendamientos urbanos: Tisis

Prof e sional;, d6xico: U. N. A. M., 1952; p. 18



nes, al grado de soslayar un problema tan delicado como era el re
lativo a la situacion que guardaba aquel que carente de una mora
da propia tenla que enfrentarse a la serie de condiciones impues

on, mu-- 

tas por el paterfamilias para poder arrendar una

chas veces sujeto a un corto tiempo de duracion. Por lo que: 
Este contrato que desde --- 

hace 2000 afíos se encuentra en el centro de

las controversias sociales, ya era muy fre—- 

cuente en tiempos imperiales.... Sin embargo, 

la protecci6n del arrendatario se muestra -- 

por primera vez a fines de la Epoca Clasica, 

y silo en materia de Arrendamiento Agricola, 
con la remessio mercedis".( 2) 

Aunque resulte enigm4tico, el inico antece- 

dente de socializacion del contrato de arrendamiento lo constitu
yo la disposici6n anterior, pues aunque tuvo mucho auge esta cla- 
se de contrato parece ser que el estado romano se encontraba mas

ocupado de atender otro tipo de problemas soslayando poi, comple- 

to lo relativo a la pr¿rroga del arrendamiento; pero tambi4n pue- 

de ser que el problema de la vivienda no era tan aPIudo como en - 
núestros dlas, pues silo así se puede explicar su coriPletO Olvido

por este tipo de cuestiones. 

Resulta claro que dicho contrato se encon- 

traba regulado por normas genetales que de ninguna manera admi— 

tian la posibilidad de darse una forma extraordi-naria de prorro- 
garlo, toda vez que " el contrato de arrendamiento de cosas en sus

2) Floris Marp-adant, Guillermo: El derecho Privado romano, 7a. eI.; 

México: Esfinge 1977; p. 412
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dos formas se solla concluir por tiempo determinado.?( 3) 

Lo anterior, denota que, en la legislacion - 

romana se desconocia la posibilidad de tener que emitir una ley

donde se ordenara la pr6rroga forzosa de los contratos de arren- 

damiento. 

Cabe seYialar, sin embargo, que a diferencia

de nuestra legislaci6n que de alguna manera se vio influenciada

por la legislacion romana, sobre todo a travis de la legislaci6n

espagíola que llep,6 a raiz de la conquista, el pueblo romano mane - 

16 una serie de figuras que ain en nuestros dlas es diflcil de - 

encontrar, toda vez que," en cuanto al término, el derecho romano - 

no conocio las limitaciones" actuales, permitien(io inclusive la lo

catio rerpetua."( 4), llegando a ser una legislacion mas flexible

que la nuestra. 

Pero el pueblo romano no se encontraba tan

apático al problema del arrendamiento, ya que desde ese tiempo -- 

hasta la fecha se ha conservado una figura que si bien no resol- 

vi6 la situaci6n desventajosa de un arrendatario que vela cada - 

vez mas mermados sus recursos, por carecer de una vivienda propia

si vino a imprimirle un sello proteccionista a sus intereses. 
Esta situaci6n es observad.a por el maes ro

Floris Margadant al agre¿zar: 

Una figura especial era la

relocatio tácita.... Cuan0o terminaba el pla- 

zo previsto en el contrato, y las partes con - 

3) Jors, Paul; Derecho Privado Romano, 2a. ed.; Barcelona, España: La- 

bor, 1965,, P. 340

4) Floris Margadant, Guillermo; Ob. cit., p. 414
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tinuaban comportándose como si el contrato es

tuviera todavía en vigor, éste se tenía por -- 

prorrogado en las mismas condiciones, pero sin

plazo determinado hasta que una de las partes

manifestase su deseo de terminar la relacíón

de arrend!?miento."( 5) 

Más a6n, en lo que fue el desarrollo del -- 

pueblo romano y debido a la serie de necesidades que venía pa(le~ 

ciendo surgen varias figuras que de alguna manera pretendian al¡ 

viar la dramatica situaci6n que existla, sobre todo en los campos

y parcelas romanas, en donde cada vez mas se hacia necesaria la - 

intervenci¿n del estado romano. SurRe así una figura que por el - 

carácter que se le imrrimi6 Dodria llegar a considerarse como el

anteced'ente de prt5rroga para el contrato de arrendamiento en el

derecho romano. Hace referencia de el el maestro Porte Petit, al - 

seffalar: 

En el derecho romano se presento

la disyuntiva de definir si un contrato en

donde se concedía a perpetuidad el disfrute

de un terreno a una persona mediante una ren- 

ta anual, debfa ser considerado como tina com— 

praventa 0 como arrendamiento, sobre todo en - 

tratándose de los riesgos que la cosa objeto

del contrato podía sufrir, siendo el emperador

Zent5n quien decidiO que fuera un contrato es- 

pecial denominado Enfiteusis, con reglas pro— 

5) Ibid., p. 413 y 414
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pias. "( 6) 

Figura tal, que si bien es cierto no es una

pr6rroga al contrato de arrendamiento, tal y como las conocemos - 

hoy en dla, s1 puede ser considerado como el precedente del tema

que nos ocupa, de acuerdo a los planteamientos emitidos por el -- 

tratadista Pa l Jors que establece: 

La Enfiteusis surge en un -- 

principio como una especie de arrendamiento - 

temporal, aunque mas tarde llega a considerar- 

se como un arrendamiento a perpetuidad, en don

de no solamente cabla la posibilidad de que - 

el enfiteuta no fuera despedido, sino que ade- 

más el canon fijado se prolongaba en el tiem- 

po, ya que el propietario únicamente podia dar

por terminada la relaci6n juridica, salvo pac- 

to en contrario, si éste se dejaba de pagar -- 

por 3 aflos consecutivos."( 7) 

Aunque de una manera indirecta, el surgi--- 

miento de la Enfiteusis, vino a constituir el antecedente más re 

moto de una pr6rroga al contrato de arrendamiento, por su carac— 

ter perpetuo. 

B. - DERECHO FRANCES. 

Por lo que hace al Dueblo franc4s, q1 ser - 

participe no s6lo de los grandes movimientos bélicos que convul- 

6) Tratpdo Elemental de Derecho Romano; México: Epoca, 1980; p. 405

7) Ob. cit., P. 340



sionaron al mundo entero, sino ademas, por la serie de trastornos

internos de que fue objeto no podía quedar al margen de un pro— 

blema tan grande como lo fue el hecho de poseer una morada donde

cada familia pudiera satisfacer sus propias necesidades. de tal - 

suerte que la enorme cantidad de ataques a que se vio sometida - 

la Nacién Francesa la llevaron en poco tiempo a enfrentarse a un

grave problema: la falta o escacez de habitaciones -Esto oripíni - 

que todas aquellas familias desprotegidas y desvalidas por los - 

incesantes acontecimientos se vieran en la necesidad de alquilar

viviendas, la nayorla de las veces, a precios muy elevados, lo que

propici¿ un gran descontento de la clase socialmente desprotegi- 

da: la arrendataria. 

Sin embargo, el problema no quedo ah, pues

como lo sefíala el Lic. Raál Medina Cruz, hubo otros acontecimien- 

tos que vinieron. a agudizar aán más el problema de por el dífi— 

cil, por las condiciones en que se encontraba el pueblo frances, 

al subrayar: 

Pero la- cuestí6n comienza a

presentar una nueva y aguda fase a fines del

siglo XVIII, con el extraordinario desenvolvi- 

miento Industrial, y la aparici¿n de las fábri

cas que eliminan el antiguo taller,y ocasio— 

nan la primera concentracion de masas obreras

Advirtiendo estas necesidades, y tratando de - 

remediarlas ... Francia,..., se aprestan a resol

ver mediante disposiciones legales, el proble- 

ma incesante de remediar la corriente humana

que va del campo a la ciudad."( 8) 

8) Ob. cit., P. 19



Francia al igual que muchos otros paises - 

sufri6 este grave problema, por lo que se aT)rest6 a buscar una so

lucion mediante normas que de alguna manera sirvieran para hacer

frente al estado de emergencia que vivia. 

Como consecuencia de lo anterior, el estado

franc4s, no pudiendo sustraerse a la realidad incesante en donde

una gran cantidad de nacionales que integraban una nueva corrien

te de gente: la de los que carecian de una morada propia con re— 

cursos propios demandaba la soluci6n de sus problemas, se vio en

la necesidad de adoptar una ser¡ e de medidas que sirvieran para

aliviar en lo posible tales peticionesjaunque tales medidas ---- 

hayan sido muy limitadas, segun se desprende del planteamiento -- 

que hace el Lic. Raul Medina Cruz, al afirmar: 

En Francia, las medidas se re

ducen a moratorias, a pr6rrozas de goce, el es- 

tablecimiento de precios llmite, a la revisi6n

de los alquileres en curso y a la instituci6n

de ciertas jurisdicciones encarRadas de enten

der en los lit¡g¡ os suscitados por esta legis

lacion especial de alquileres...."( 9) 

Asl encontrainos que, el legislador francés

no tuvo más remedio que intervenir para buscar una solucijn a -- 

este grave problema, llegando inclusive a emitir una serie de de- 

cretos que tenlan el caricter de extraordinarios por el estado - 

de emergencia que atravesaba la nacion pero que posteriormente, 

por la magnitud del problema aunado a otros factores de Indole - 

interna, llegaron a tener un grado definitivo. Esto se desprende - 

9) Ibid., p. 20
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de los planteamientos que hace el Lic. Alberto Aguado Millán G6- 

mez, al sefialar: 

Durante y después de la gue- 

rra 1914- 1918 se legisl6 en materia de arren- 

I.amientos urbanos modificando el derecho co— 

min: fueron emftidas multitud de leyes cuyo -- 

contenido esencial se refiere a la pr¿rroga - 

de los contratos, a la revísi6n de las rentas, 

reseisi6n de los contratos, etc.. Aán cuando to

das estas leyes en un principio tuvieron un - 

carácter temporal, posteriormente se les dio - 

un carácter definitivo quedando substituIda - 

la voluntad de los contratantes por la del le

gislador."( 10) 

El notable tratadista frances Marcel Pla— 

niol al referirse al problema que signíficO el emitir una serie

ae disposiciones legales que aliviara la falta de viviendas dig- 
nas del pueblo..francés, hace referencia a aquellos otros factores

que vinieron a hacer más agudo este problema, al sefíalar que: 
Las circunstancias de la guj

rra, y después de ista, las dificultades debi— 
das a la inestabilidad monetaria y a la esca- 

cez de la viVienda, dieron lugar, en cuanto a

los arrendamientos de fincas rusticas o de

fincas urbanas, a un conjunto de medidas legis

lo) El decreto de veinticuatro de diciembre de 1948 en materia

de arrendamientos: Tisis profesional; Mexico( Oaxaca): U. N. A. M. 

1951; P- 10
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lativas, cuya mayor Darte tendrIn, sin duda, so- 

lamente carácter transitorio...."( ii) 

De lo anterior, podria desprenderse que, el

estado frane4s si visualizo en gran medida el grave rroblema que

tenfa encima y la salida mas viable que podfa darle al mismo, aun
0

que la realidad de las cosas es que mas que pretender aparecer - 

como redentor de su propio pueblo al buscar soluciones a sus pro

blemas tan latentes, lo que pretendfa era rroteger su soberanla - 

como estado independiente, lo que solamente podria lo,-rar si ce~- 

dia en algo a favor de sus nacionales en aras de evitar m4s en— 

frentamientos internos. 

Tal razonamiento se desprende del Dlantea- 

miento sostenido por Planiol, al afirmar: 

Tal derogaci¿n del derecho - 

común se explica por consideraciones de díver

sos 6rdenes. A1 comienzo de la guerra, el mante

nimiento Provisional de los arrendatarios en

los locales alquilados por ellos tenia como - 

principal objetivo evitar a los espIritus to- 

da preocupaci6n extraffa a -la defensa nacional

Mas tarde, la escacez de locales y el temor a

las perturbaciones que pudieran haber provocq

do los numerosos desahucios llevaron al legis

lador a reconocer a los arrendatarios el dere

cho a la prorroga o a la renovaci6n de los -- 

11) Tratado Práctico de Derecho Civil Francés, Tomo X, tr. esp. - 

del Dr. Mario Díaz Cruz; Habana: Cultllrlal, S. A.,[ s. f], P. 477 y 478
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arrendamientos."( 12) 

C. - DERECHO MEXICANO. 

En nuestra lepíslaci6n, al ipual que en --- 

otras tantas, el problema' de las pr6rrogas para el contrato de -- 

arrendamiento tuvo su orIgen con el advenimiento de los grandes

movimientos b4licos, que vinieron a marcar el inicio de un grave

problema comun a los seres humanos: la falta de una vivienda que

sirviera de morada, la mayor de las veces, para familias enteras. 

Sin embargo, ya desde las primeras etapas - 

de la conquista se empieza a vislumbrar el incesn.nte problema de

la falta de un espacio donde poder vivir, que no vería fronteras

para su desarrollo llegando a alcanzar su grado maximo en nues— 

tros dias. Tal es el planteamiento que hace el Lic. Rail Medina - 

Cruz, al afirmar: 

Ya en la época Precolonial, y

de acuerdo con la organizaci6n de las comuni- 

dades indígenas, que dominaban la mayor parte

de lo que actualmente constituye el territo— 

rio mexicano, la propiedad comunal no bastaba

para el desenvolvimiento cultural y econ6mico

del pueblo, pues las familias se multiplicaban

y las conquistas hicieron que en las ciudades

y pueblos se aglomerasen grandes masas de in- 

dividuos desheredados que no disponían de pro

piedad inmueble por estarles prohi'hido: sin -- 

12) Ibid., P. 530 Y 531
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que se tenga conocimiento de alguna disposi— 

ci6n para resolver este grave problema, consi- 

derando que una de las soluciones hubiera si- 

do regular el arrendamiento de la propiedad - 

ínmueble."( 13) 

Más tarde, ya en la Colonia, se empieza a re

oular Por diversas disposiciones, algunas venidas de la Madre Pa- 

tria, el problema de la escacez de viviendas que emDezaba a mar— 

car un matiz muy peculiar de su tiempo- As1," al llegar a la Epoca

Colonial, tanto las leyes de Partidas como la Novisima Reconila— 

ci6n regularon el arrendamiento, prohibiendo que los habitantes - 

de la corte tuvieran casas sin habitar, imponíendo una serie de - 

sanciones para aquellos que teniendo casas habitables no las fa- 

cilitaran para tal efecto y solamente se exceptuaban de esta pro

hibici6n aquellos colonos que teniendo que ausentarse por causa

grave o justificada, delaban sus casas solas o encargadas a algun

vecino."( 14) 

No obstante la serie de medidas tomadas -- 

por los diferentes gobiernos que liderearon al pueblo mexicano y

al través de las múltiples facetas en que se divide el desarro— 

llo de un pueblo joven, pero con problemas tan fecundos como los

que afront6 el viejo continente, no es sino hasta despues del mo- 

vimiento revolucionario mexicano en que empieza a dársele otra - 

vision al Problema de la escacez de vivienda, sobre todo con la - 

promulgaci6n de una Constituci6n solemne como lo es la de' 1917, 

segun lo refiere el Lic. Raúl Medina Cruz, al sostener: 

13) Ob. cit., p. 22

14) Ibid., p. 23
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Con la revoluci6n de 1910 y

la aparici6n de la Constituci6n de 1917, el -- 

gran cambio efectuado en las ideas sociales, 

econimicas y polIticas ... llegan a tener una - 

gran resonancia..., rompiendo con la tradici6n

individualista' de nuestro derecho y transfor- 

mando..., la propiedad' privada en propiedad -- 

funci¿n social."( 15) 

Pero mas aún, el enfoque pretendido que de- 

bia darse al problema se qued6 s6lo en eso, una pretensi6n.,pues - 

el problema segula latente, llegando a ser más grave con el adve- 

nimiento de la Segunda Guerra Mundial que de alguna manera afec- 

tO al pueblo mexicano, lo que motiv6 al estado a tomar cartas en

el asunto teniendo que emitir una serie de decretos que m4s que

aliviar el problema de la vivienda lo vinieron a hacer mas agu— 

do -Este razonamiento es confirmado por los planteamientos que -- 

hace el Lic. Raul Medina Cruz, al sefialar: 

no obstante que el des— 

equilibrio entre arrendador y arrendatario se

acentu6 en todos los paises después de la jue

rra de 14- 18, no se inici6 por aquella epoca - 

en nuestro pais la politica intervencionista. 

no fue, sino hasta el aho de 1942, cuando la

soluci6n al problema ya era angustioso, cuando

tuvo lugar la intervenci¿n gubernamental en - 

materia de arrendamientos urbanos."( 16) 

15) Ibid., p. 24

16) Ibid., p. 26
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Estos son los antecedentes mas reynotos cue

sobre pr6rrogas al contrato de arrendamiento registra nuestra le

islaci6n, en la inteligencia de que los decretos aue sobre pr6-- 

rroga al contrato de arrendamiento y congelaci6n de rentas emiti

tidos, serán analizados mEís adelante. 



A. - CONCEPTO. 

CAPITULO II. 

BREVE ESTUDIO DEL CONTRATO

DE ARRENDAMIENTO. 

Dentro de la enorme variedad de contratos -- 

traslativos de uso, el arrendamiento ha llegado a considerarse como

el más importante entre los de su especíe, en virtud de la enorme - 

utilidad que representa en la práctica en el aprovechamiento de la

riqueza ajena, asi como por las miltirles consecuencias que trae

aparejadas. 

Sin embarsro, resultarla falso el aducir que

existe un solo concepto de esta clase de contrato, toda vez que son

diversos los criterios u opiniones que tienden a conceptualizarlo

desde diferente punto de vista. Aunque es fácil observar aue en -- 

esencia todas aluden a la serie de elementos que lo constituyen. 

Tal es el caso del maestro Rafael de Fina -- 

que lo conceptualiza de la siguiente manera: 

En términos generales el con

trato de arrendamiento se define diciendo que

es aquel en cuya virtud una parte cede a otra

el uso y disfrute temporal de una cosa o dere

cho mediante un precio cierto."( 17) 

Por su narte el fenecido maestro Rafael Rol¡ 

na Villegas, seffala: 

17) Elementos de Derecho Civil Mexicano; México: Editorial Porria, 

S. A., 19*77, vol- IV; p- 98
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Se define el arrendamiento - 

como un contrato ror virtud del cual, una per- 

sona llamada arrendador concede a otra, llama- 

da arrendatario, el uso o goce temporal de una

cosa, mediante el pago de un precio cierto."( 18) 

De igual manera, el ilustre tratadista Zamo

ra y Valencia se refiere al contrato referido en los siguientes

terminos: 

El contrato de arrendamiento

es aquel por virtud del cual una persona lla- 

mada arrendador se obliga a conceder temporal

mente el uso o el uso y goce de un bien a --- 

otra persona llamada arrendatarío, nuien se -- 

obliga a parar como contraprestacionpun pre— 

cio cierto."( 19) 

Finalmente nuestro C6digo Civil en vigor - 

nos da tambien un boncepto de lo que debe entenderse Por tal con

trato. 

Dice as£ el art;fculo 2398: 

Hay arrendamiento cuando las, 

dos partes contratantes se obli,-an recíproca- 

mente, una, a conceder el uso o goce temporal - 

de una cosa, y la otra, a pap,,ar por ese uso o - 

goce un precio cierto. 

18) Derecho Civil Mexicano: Cr)ntratos, T. VI, 3Ft. eR.; Mjxico: Eclito-- 

rial Porrua, S. A., 1977; P. 548

19) Contratos Civiles; México: Editorial Porrua, S. A., 1981, p. 147
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De los anteriores conceptos transcritos li

teralmente se desprende que son 3 los elementos que intep-ran al

contrato de arrendamiento, a saber: l).- La concesi6n del uso y dis

frute( goce) de la cosa: 2).- La temDoralidad de ese uso y disfrute

Y; 3). - La fijaciin de un precio cierto. 

1. ' Por lo que se refiere al primer elemen- 

to constitutivo del contrato de arrendamiento cabe seYalarse que

representa la obliTaci0n fundamental del arrendador, toda vez que

al ser el arrendamiento un contrato traslativo de uso, significa

que, el arrendatario inicamente estará facultado para aprovechar

la riqueza ajena en beneficio propio y de su familía, pero nunca

Dar -a sqtisfacer las necesidades de un tercero ajeno al contrato, 

ni pqra disponer de la cosa o aprovecharse de ella mas all4 ¿le - 

lo que le está permitido. 

Tal es el planteamiento sostenido por el - 

maestro Zamora y Valencia, al subrayar: 

Si el contrato se celebra -- 

s6lo respecto del uso de la cosa, el arrendata

rio podrá disponer de ella *conforme a lo con- 

venido o a lo que sea conforme a la naturale- 

za de la cosa; y si se celebra tambi4n respec- 

to del goce, el arrendqtario podrá hacer suyos

los frutos o productos normales de la cosa, pe

ro no de sus partes y menos de toda la cosa, 

pues en caso contrario ya no serla un contra

to de arrendamiento sino un contrato diverso

traslativo de dominio."( 20) 

20) Ob - cit -,p - p- 148 y 149
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De donde se derivan tambien las diferentes

funciones que puede desempefiar el arrendamiento en la vida dia--- 

ria, ya que no silo representa la forma más viable de anrovechar

la riqueza a.jena, cumpliendo asi una funci6n econ6mica, sino tam— 

bién los lineamientos bajo los cuales podrá el arrendatario ---- 

hacer un adecuado uso y disfrute del objeto materia de este con- 

trato, desarrollándose una funci6n juridica que marca los 11 , mites

que tendrá el arrendatario en su aprovechamiento. 

De tal manera que: 

El arrendamiento cumDle nor- 

malmente la funci6n econ6mica de permitir el

aprovechamiento de las cosas aienas, aun cuan- 

do se puede llegar a ese aprovechamiento a -- 

través de los derechos reales de uso, usufruc- 

to y habitaci6n, o mediante el contrato de co- 
modato; la exreriencia demuestra oue la forma

normal de aprovechar la riqueza ajena es a tí

tulo oneroso y mediante el contrato de arren- 

damiento."( 21) 

Por otra parte: 

La funci6n jurídica del ---- 

arrendamiento consiste,..., en transferir el - 

uso o goce de los bienes. Propiamente debe ha- 

blarse de transmisi6n de uso o ¿-- oce, porque en

nuestro derecho se trata de una oblixici0n de

dar. "( 22) 

21) R-) Jina Villegas, Rafael, Ob- cit-,-P- 550

22) Ibid., p. 549
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2. - Do vital imnortancia resulta el seuundo

elemento que de alguna manera representa el sello caracteristico

y distintivo del contrato de arrendamiento en relaci6n a otro ti

po de contratos, ya que fija los límites temporales bajo los cua- 

les podra aprovechar el arrendatario la riaueza ajena, pues si no

se segalara nada al reslecto podría llegar a considerarse que se

est4 ante la presencia de una Enfiteusis y no propiamente de un

arre'ndamiento, como sucedía en el Derecho Romano. 

Sin embargo, conviene resaltar que en la le

gislaciin francesa se le ha inprimido a este contrato un sello - 

totalmente distinto al conocido por nosotros en nuestra legisla- 

ci¿n, ya que no s6lo se admite el arrendamiento por lareos perio- 

dos de tiempoteino que en ocaciones lleea a considerarse como

perpetuo, toda vez que el límite que se tiene para celebrar un

contrato de arrendamiento es hasta de 99 ailos. 

Caso contrario sucede en nuestra leKisla-- 

ci6n en donde se han establecido una serie de limites para la -- 

concertaci6n de este contrato, en cuanto a su temporalidad. 

Establece el artículo 2398 del C¿ digo Ci-- 

vil, en su segundo pirrafo que: 

El arrendamiento no puede ex- 

ceder de diez arios para las fincas destinadas

a habitacién, de quince para las fincas desti- 

nadas al comercio y de veinte para las fincas

destinadas al elercício de una industria. 

Lo anterior ha tenido una raz6n de ser, ya

que de permitirse la celebraci6n de contratos de arrendamiento - 

por largos períodos de tiempo no solo se estaría infringiendo -- 

una ley fundamental de la vida: la circulaci0n de la riqueza, sino
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que ademas quedaría desvirtuado dicho contrato. 

Luego entonces: 

Con base en consideraciones' 

de orden econOMico, la ley impone la necesidad

de la temporalidad en este contrato para impe

dir la propiedad de manos muertas y facilitar

la posibilidad de circulací6n de la riqueza."( 23) 

3. - El ultimo elemento ha dado lugar a mUl- 

tiples problemas en el sentido de precisar lo que debe entender- 

se por precio cierto, pues mientras para unos sígnifica la certe- 

za de su existencia, para otros representa su determinaci6n en el

momento de la celebraci6n del contrato. 

Tal disyuncion parece desprenderse de lo - 

que establece nuestro C6di,- o Civil en vigor al aducir el articu- 

lo 2399 que: 

La renta o precio del arrenda

miento puede consistir en una suma de dinero

o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal

que sea cierta y determinada. 

Pero la realidad es que por precio cierto

debemos entender aquel que las partes han querido estipular como

contraprestaci6n o equivalencia al aprovechamiento que de la ri- 

queza ajena tendrá una de ellas, mis no un precio fingido o simu- 

lado que estarla en desproporci6n con dicho aprovechamiento. Asi- 

mismo, por precio determinado deber! entenderse aquel que sea sus

ceptible de conocerse al momento de la celebraci¿n del contrato, 

a5n cuando todavIa no exista, según rlanteamientos del COdigo Ci - 

23) Zamora y Valencia, Miguel Angel, Ob. cit. p. 149
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vil vigente que establece en su articulo 2430: 

Sí el precio del arrenda-nien- 

to debiere nagarse en frutos y el arrendataw- 

rio no los entre_eare en el tiempo. debido, est! 

obliwado a papar en dinero el mayor precio -- 

que tuvieren los frutos dentro del tiempo con

venido. 

B. - ELEMENTOS ESENCIALES YDE VALIDEZ. 

Establece el 06digo Civil vigente para el

Distrito Federal que son elementos esenciales de todo contrato - 

el consentimiento de las partes y el objeto respecto del cual se

va a contratar, de tal manera que la falta de alguno de estos dos

elementos oríginará la inexistencia del contrato que se pretenda

celebrar. Y que ser4n elementos o requisitos dé validez en todo - 

contrato la capacidad de las partes para contratar, la licitud en

el objeto, motivo o fin respecto del cual recaiga el contrato, la

formalidad que deba revestir dicho contrato y, finalmente, la au— 

sencia de vicios en el consentimiento, de tal suerte que la falta

o ausencia de alguno de estos requisitos no ori--inará la inexis- 

tencia del contrato. m1s si la nulidad del mismo( arts. 1794 y 1795

interpretado a contrariu sensu). 

Luego entonces, por lo que se refiere a los

elementos esenciales del contrato de arrendamiento cabe seffalar- 

se que en relaci6n al consentimiento de las partes, 4ste seguirá

las reglas generales establecidas para tal efecto en el ."6di¿,Yo - 

Civil vigente. No asl el objeto materia de este contrato, que por

reRla general suele dividirse en directo P indirecto. PI. objeto - 
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directo consiste en la intenci0n que las partes tuvieron al cele

brar dicho contrato, es decir, el aprovechamiento de la riqueza -- 

ajena, por un lado, y la contraprestaci6n consistente en un precio

cierto y determinado, por el otro. El objeto indirecto lo constitu

ye el bien o cosa que ha sido dado en arrendamiento -Al respecto

nuestro C6digo Civil establece en su art1culo 2400 lo siguiente: 

Son susceptibles de arrenda— 

miento todos los bienes que pueden usarse sin

consumirse, excepto aquellos que la ley prohi— 

be arrendar y los derechos estrictamente per— 

sonales. 

El anterior planteamiento es compartido -- 

por el maestro Rojina Villegas. al segalar: 

En cuanto al objeto, en prín— 

cipio, exceptuando las cosas consumibles por — 

su primer uso, las prohibidas por la ley y los

derechos estrictamente personales, todos los — 

bienes: muebles o ínmuebles, corporales o incor

porales, pueden ser objeto de este contrato."( 24) 

Además, dicho objeto debe: existir en la na— 

turaleza; ser determinado o determinable en cuanto a su especie y

estar en el comercio( art. 1825). 

Por lo que se refiere a los requisitos de

validez de este contrato, únicamente estudiaremos la capacidad -- 

que deben tener las partes rara contratar y la forma que debe re

vestir el mismo. 

En' relaci6n a la capacidad de las partes — 

24) Ob. cit., P. 556
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que intervienen en este contrato debe seZalarse que en principio

sigue la regla general en el sentido de que son hibiles para con

tratar todas las personas no exceptuadas por la ley( art. 1798). 

De igual manera podr4 arrendar la cosa --- 

aquel que no siendo dueflo de la misma, tenga facultad Dara cele— 

brar ese contrato, ya en virtud de autorizaci6n conferida por el

dueZo o por disposici6n de la ley( art. 2401). Aunque eq, e la acla- 

raci6n en el sentido de que en ambos casos el arrendador deberá

sujetarse a los lineamientos que para tal efecto le confieran el

dueño de la cosa, si fue autorizado por iste, o por disposicí6n de

la ley, si dicha autorizaci6n le fue conferida por la misma( art. 

2402). 

No asi, están impedidos para dar o tomar en

arrendamiento alg n bien corporeo o íneorporeo, el coprorietario

de cosa indivisa si no media el consentimiento de los dem4s co— 

propietarios( art. 2403). También lo están los magistrados, jueces y

cualquier otro empleado páblico para tomar en arrendamiento, por

sI o por interp¿sita personallos bienes que deban arrendarse en

los negocios en que intervengan( art. 2404). De igual manera, se pro

hibe a los encargados de los establecimientos pliblicos y a los

funcionarios yempleados p blicos tomar en arrendamiento los bíe

nes que con los expresados caracteres adminístren( art. 2405). 

Esta capacidad, en general, es

la requerída para contratar, pero resrecto de

ciertas personas se prohibe tomar en arrenda- 

miento, por razones de interes pUblico, en cuyo

caso el contrato es nulo de Pleno derecho."( 25) 

25) Ibid., P. 565
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forma legal( art. 1833). 

Pero dicho contrato tiende a olhservar cier

ta formalidad en tratindose de fincas rústicas9pues como lo esta

blece el articulo 2407 del 00di,-o Civil vigente, si el predio fue

re rustico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales, el con— 

trato se otorgar4 en escritura páblica. 

Por consiguiente, se trata de un contrato - 

generalmente formal porque requiere constar por escrito para que

sea v4lido, salvo cuando el monto de la renta pactada no es mayor

a 100 pesos anuales, lo cual, hoy en dla resulta irrisorio y ana— 

cr0nico, por lo que cabe agregar que: 

Este, generalmente es un con- 

trato formal y excepcionalmente consensual,  

cuando el monto de la renta anual no pasa de

3100. 00, en cuyo caso bastara la manifestaci6n

verbal del consentimiento -Cuando exceda de -- 

esa cantidad, el contrato es formal y es sufi- 

ciente otorgarlo en un documento privqdo. Pero

tratandose de fincas rústicas, cuando el monto

de la renta anual pasa de $ 5, 000. 00 debe otor

garse en escritura pública."( 27) 

C. - OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

En todo contrato de arrendamiento suelen - 

intervenir dos personas llamadas partes que contratan sobre el - 

mismo y que son, por un lado, el arrendador aue es aquel que se -- 

27) Ibid., P. 566
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obliga a conceder el uso o goce temporal de un bien o cosa, y por

el otro, el arrendatario que sera aquel que se obliga a pagar por

ese uso o goce un precio cierto y determinado. 

Sin embargo, la celebraci6n del contrato de

arrendamiento, enxendra no silo derechos para ambas partes, sino - 

también, una serie de obligaciones que las mismas se comprometen

a cumplir para la plena satisfacci6n del contrato celebrado. 

De tal manera que, por considerar de mayor

utilidad para nuestro estudio la serie de obligaciones que nacen

para arrendador y arrendatario del contrato referido, nos avocare

mos unicamente al análisis de éstas, pues constituyen la base fun

damental para la realizacion plena de dicho contrato. 

Asi encontramos que, nuestra legislacion -- 

contempla en los articulos 2412 y 2425 del C6dipo Civil vigente

para el Distrito Federal una serie de obligaciones para las par- 

tes en este contrato, que por su enumeraci6n, son consideradas --- 

como fundamentales. 

Establece el art1culo 2412 que el arrenda- 

dor estará obligado aunque no haya pacto expreso: 

I. -A entregar al arrendatarlo

la finca arrendada, con to- 

das sus pertenencias y en

estado de servir para el - 

uso convenido; y sí no hubo

convenio expreso, para ---- 

aquel a que por su misma - 

naturaleza estuviere desti

nada; 

II. -A conservar la cosa arren
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dada en el mismo estado, du

rante el arrendamiento, ha- 

ciendo para ello todas las

reparaciones necesarias. 

III. -A no estorbar ni embara- 

zar de nanera alguna el -- 

uso de la cosa arrendada, a

no ser por causa de rep tra

ciones urgentes e indispen

sables; 

IV. - A garantizar el uso 0 go- 

ce pacIfico de la cosa por

todo el tiempo del contra- 

to; 

V. - A responder de los daZos y

perjuicios que sufra el -- 

arrendatario por los defec

tos o vicios ocultos de la

cosa anteriores al arrenda

miento. 

Cabe sefíalarse en relacion a la anterior - 

enumeraci6n de las obligagiones del arrendador que hace el cuer- 

po legal citado, que para algunos tratadistas lo fundamental de - 
dichas obligaciones puede reducirse a n más, piles algunos de ---- 

ellos seaalqn que," las obligaciones del arrendador consisten sus

tancialmente en entrepar la cosa en buen estado rara el uso con- 

venido o natural de la misma cosa, conservar la cosa en ese buen

estado, y garantizar dicho uso."( 28) Para otros," 1a obligaci6n

fundamental del arrendador consiste en conceder el uso 0 goce
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teriDoral de una cosa al arrendatario"( 29),,, aunaue en nuestro con— 

cepto es más adecuada la enumeraci6n que hace de istas el C6ñigo, 

Civil vigente. 

1.— Por lo que se refiere a la primera o'hli

gaci6n del arrendador, establece el articulo 2413 del ordenamien— 

to legal citado que: 

La entrega de la cosa se hará

en el tiemno convenido; y si no hubiere conve— 

nio, luego que el arrendador fuere requerido — 

por el arrendatario. 

S , ignificar4 que, el arrendador debe entre— 

gar el bien arrendado( entrega real) dentro del plazo segalado --- 

para tal efecto en el contrato; normalmente el dla a partir del — 

cual se celebra o empieza a contar el lapso por el que se cele— 

br¿ el arrendamiento -Pero en caso de que el obligado a cumplir — 

con esta disposici6n hiciera caso omiso de ello, el arrendatario

tendrá facultad para exigirle el cumDlimiento de dicha oblis-ra—— 

cion, toda vez que uno de los elementos que componen el arrenda— 

miento consiste en el uso o goce del bien arrendado, de tal suer— 

te que si el arren4atario celebr6 esta clase de contrato, lo hizo

para obtener un buen aprovechamiento de la riqueza ajena, cosa -- 

que únicamente podrá lograr hasta que le haya sido entregada la

cosa arrendada. Aunque en nuestro concepto consideramos que si el

arrendador deja de entregar el objeto de este contrato o hace ea

so omiso de cumplir con esta obli,&aci6n, el arrendatario, Mem4s — 

28) S4nchez Medal, Ramin; De los Contratos Civiles, 7a. ed.: M4xico: 

Editorial Porráa, S. A., 1984; p. 203

29) Rojina Villegas, Rafae1, 0b. cit., P. 593
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de la facultad antes descrita podrá solicitar la reseisi6n de di

cho contrato por no haberse cumplido en sus términos. 

Ademas, el arrendador debe entregar la cosa

con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso con

venido, o en su defecto, para aquel que por su propia naturaleza - 

deba servir, lo que quiei e decir, que jam4s podrá entregar un bien

incompleto o inservible, verbio-racia, tratándose de tina localidad

dada en arrendamiento para ser habitada, esta deberá contar con - 

sus accesorios ordinarios como son las Diezas de bafío completas, 

instalaciones de luz, agua y gas en buenas condiciones, ventanas - 

con vidrios completos, puerta con chapa en estado de servir, etc.. 

2. - En relaci(Sn a la segunda oblígacijn con

templada por el C6digo Civil vigente respecto del arrendador,  

ésta se deriva de la funci6n economica que cumple dicho contrato

toda vez que por medio del arrendamiento se permite el buen apro

vechamiento de la riqueza ajena, de tal suerte que si el bien --- 

arrendado sufriera una alteracitín de tal magnitud que la hiciera

inservible o imposible de aprovecharse, dicho contrato deiaría de

cumplir la funci0n referida, lo cue representa un menoscabo en

los intereses del arrendatario, ya que éste no verla compensada

la contraprestaciin que cumple al verse impedido para seguir --- 

aprovechando en forma satisfactoria el bien arrendado( rectiér<],.,se

que el arrendatario paga por ese uso o goce un precio cierto y - 

determinado). 

Además, por ser el arrendamiento un contra- 

to que se prolonga en el tiempo, el arrendador debe proporcionar

el buen aprovechamiento del bien arrendado manteniéndolo en las

mismas condiciones en que lo entreg6, mientras dure dicho contra- 

to, llevando a cabo, para ello, las reparaciones que por su natura- 



leza, o magnitud le correspondan realizar. 

Coincide el maestro Roiinq Villegas, al se- 

fialar: 

Otra obligaci6n del arrenda- 

dor de importancia por la naturaleza de este

contrato..., consiste en reparar la cosa, ejecu

tando todas las obras necesarias a efecto de

que pueda prestar al arrendatario el uso con- 

venido o aquel que por su naturaleza esté lla

mada la cosa a prestar."( 30) 

De tal suerte que, si el arrendador no cum- 

ple con hacer las reparaciones necesRrias que requiera el bien - 

arrendado, el arrendatario tendr4 facultad para rescindir dicho - 

contrato o bien podrá ocurrir ante la autoridad competente a --- 

efecto de solicitarle que exija al arrendador el cumplimiento de

su obliFaci6n, agotando para ello el procediniento que establezca

la ley( art. 2416). Dicha autorid%Ld, se4r n las circunstancias del ea

so, decidirá si procede o no exigir al arrendador que cumnla con - 

su obligaci6n de reparar el bien arrendado y adem4s, si es necesa

rio, el pago de daflos y perjuicios causados por su omisi6n al --- 

arrendatario( art. 2417). 

3. - La tercera obligaci6n contemplada por - 

nuestra legislaci6n es una derivaci n de lA anterior, ya que el - 

arrendador no podrá estorbar 0 embarazar el uso del bien arrenda

do salvo que se trate de realizar -al_ -unas reDaraciones. que por - 

su gravedad o magnitud así lo requieran. 

Tal es el rlanteamiento que algunos trqta- 

30) Ibid., p. 604

30
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distas le dan a esta clase de obligaci0n al sefialar: 

la cosa debe ser gozada - 

en el estado que tuvo al celebrarse el contra

to y, por consiguiente, el arrendador está impe

dido para alterar su forma o sustancia. Tampo- 

co puede intei venir de tal manera que impida

o embarace el uso o goce, excepto cuando deba

hacer reparaciones en la cosa."( 31) 

Esta misma situacion es contemplada por -- 

nuestra legislacion al establecer que el arrendador no puede. du- 

rante el arrendamiento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni in

tervenir en el uso leg timo de ella... ( art. 2414). 

De tal suerte que, el arrendatario que Dor

causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de la cosa, 

tiene derecho a no pap,,ar el precio del arrendamiento, pedir la re

ducci6n de ese precio o la rescisi¿n del contrato, si la p4rdida

del u8o dura más de dos meses en sus respectivos casos( art. 2445) 

Sin embargo, creemos que tambi4n son aplica

bles otras disposiciones que establece nuestro C6digo Civil vi— 

gente, ya que, el realizar reparaciones urgentes y necesarias de - 

alguna manera implicará una fuerza mayor que haga imperioso el - 

privar al arrendatario de un goce pleno de la riqueza ajena. De - 

tal manera que, si por caso fortuito o fuerza mayor se impide to- 

talmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causa

ra renta mientras dure el impedimento, y si este dura mas de dos

meses, podrá solicitar la rescisi6n del contrato( art. 2431). Sin em

bargo, si s6lo se impide en parte el uso. de la cosa, podr4 el ---- 

31) Ibid., i). 604
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arrendatario Pedir la reducci6n parcial de la renta, a juicio de

peritos, a no ser que las partes opten por la rescisi6n del con— 

trato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo an- 

terior(art. 2432). 

4. - Otra obligacion que tiene el arrendador

consistirá en garantizar el uso y disfrute en forma pacifica del

bien arrendado, durante el tiempo respecto del cual se h ya cele- 

brado el contrato, a favor del arrendatario, lo que si,-nifica una

garantia de derecho consistente en responder de aquellos casos - 

en que se pretenda privar al arrendatario de ese uso y disfrute

alegFíndose un mejor derecho respecto del bien arrendado, verbigTa

cia, que se hubiere constituIdo, antes de este contrato, un derecho

de usufructo sobre el objeto materia del arrendamiento. 

No obstante, esta obligaci6n no comrrende - 

las vías de hecho de terceros que no ale, -ven derechos sobre la - 

cosa arrendada que impidan su uso o goce, pues en esos casos el - 

arrendatario unicamente tendrá acci6n en contra de los perturba- 

dores del disfrute del bien arrendado, mis nunca tendr4 accíón en

contra del arrendador( art. 2418). 

Más ain, pRra cue el arrendador pueda defen

der el bien arrendado de los ataques, d" os o usurDaci6n de aue - 

es objeto, el arrendatario. tendrá la obligacion de hacs; rselo es~- 

ber en el menor tiempo posible, so pena de pagar los daños y Per- 

juicios cue cause su omisí¿n... ( art. 2419). 

Este mismo criterio es compartido Por el - 

maestro Rojina Villegas, al señalar: 

Otra obligací6n que tiene el

arrendador de carácter positivo, consiste en - 

garantizar el goce pacífico de la cosa arren- 
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dada contra actos jurídicos de tercero -Esta - 

obligacion del arrendador no se refiere a los

actos materiales de tercero, es decir, a los -- 

ataques de hecho que un tercero llevare a ca- 

bo. "( 32) 

PoIr otra parte, consideramos también que el

arrendador deja de cumplir con esta obligaci6n cuando se presen- 

ta el caso de evicci6n, porque de alguna manera deja de garanti— 

zar el uso y goce pacifico del bien arrendado, de tal suerte que, 

si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la - 

cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucion en

la renta o la rescisiin del contrato y el pago de los da:Ros y -- 
perjuicios que piafra( art. 2420). Asimismo, si la privaci6n del uso

proviene de la evicci6n del predio, se observará lo dispuesto en

el articulo 2431, y si el arrendador procedi6 con mala fe, respón- 

derá también de los dalíos y perjuicios( art. 2433). 

5.- Finalmente, el arrendador esta obligado

a responder de los vicios o defectos ocultos que presente el --- 

bien arrendado, ya sea que existieran antes del arrendamiento, co- 

nocidos o no por el arrendador, o que sobrevengan durante el ---- 

transcurso del mismo, sin culpa del arrendatario, y en esos casos

deberá pagar los correspondientes daflos y perjuicios causados, to

da vez que como lo sehalan algunos tratadistas: 

Dada la naturaleza de este - 

contrato..., la renta supone necesariamente el

goce de una cosa jtil,de tal modo que, si la - 

cosa es initil o padece de vicios o defectos

32) Ibid., P. 599
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ocultos, no existe ya interdependencia y soli- 

daridad en las obligaciones recfprocas. No im- 

porta que el arrendador desconozca los vicios

o que los mismos se deban a causas ajenas a - 

su voluntad; fundamentalmente falta al cumpli- 

miento de su contrato, si no entrega un valor

equiv*álente al beneficio que recibe.."( 33) 

Luego entonces, el arrendador responde de - 

los vicios -o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de

ella, aunque 41 no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en

el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede

pedir la disminucion de la renta o la reseision del contrato, sal

vo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el con- 

trato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada( art. 2421). 

Por lo que se refiere a las obligaciones - 

del arrendatario, reza el articulo 2425 del C6digo Civil vi,&,ente

para el Distrito Federal que, el arrendatario esti oblig.ado: 

I. -A satisfacer la renta en - 

la forma y tiempo conveni- 

dos; 

II. -A responder de los perjui

cios que la cosa arrendada

sufra por su culpa 0 negli

gencia, la de sus familia— 

res, sirvientes o subarren- 

datarios; 

III. -A servirse de la cosa so

33) Ibid., p. 600
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lamente para el uso conve- 

nido o conforme a la natu'- 

raleza y destino de ella. 

1. - Respecto a la primera obligaci6n cue -- 

contempla el precepto legal citado cabe selalarse que de la defi

nici6n que nos da el Cjdl,&o Civil del contrato de arrendamiento

se desprende, en cuanto a la forma de cubrir la renta, que esta -- 

puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa, 

bastando nicamente que sea cierta y determinada, a diferencia de

otras legislaciones en que el precio que se pqga por concepto de

renta necesariamente debe consistir en una suma de dinero, pues - 

de lo contrario, no se estará en presencia de esta clase de con— 

tratorsino de cualquier otro. 

En cuanto al tiempo en que deba pagarse la

renta, el arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino des

de el dla en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contra- 

rio(art. 2426). Pijes es muy comun que cuando se otorga un bien en

arrendamiento, el arrendador exige al arrendatario la entrega de

dos rentas, que quedarán como dep6sito, y el pago del primer mes - 

por adelantado -Sin embargo, si el precio del arrendamiento debie- 

re Dagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en el

tiempo debido, está obligado a pagar en dinero el mayor precio

que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido( art. 2430). 
Caso contrario sucede cuando el arrendata- 

rio ya no quiere seguir arrendando la cosa, o bien, se da por ter- 

minado el contrato de arrendamiento, pues en ese caso, el arrenda- 

tario micamente esta obligado a pagar la renta que se venza --- 

hasta el dia que entregue la cosa arrendada( art. 2429). Aunque ge- 

nei almetite . suele suceder que la renta que se del6 en dep6sito cu
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bra el iMD,orte de la que ha vencido( viase, supra). No obstante de

existir articulo expreso donde se establece que si al terminar - 

el arrendamiento hubiere algún saldo a favor del arrendatario, el

arrendador deberá devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga - 

algún derecho que ejercitar contra aquel; en este caso depositara

judicialmente el saldo referido( art. 2422). 

Por lo que toca al lugar donde debe paoar- 

se la renta, normalmente se establece que 4sta será cubierta en - 

el lugar convenido, y a falta de convenio, en la casa habitaciin o

despacho del arrendatario( art. 2427). 

2.- Tambi4n está obligado el arrendatario a

responder de los daflos y perjuicios que sufra la cosa arrendada

por su culpa, de sus familiares, dependientes o subarrendatarios, 

toda vez que al estar disfrutando de la riqueza ajena es resnon- 

sable del mal uso o disfrute que de la misma se haga. Por ello, el

arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros

de poca importancia que regularmente son causados Dor las Derso- 

nas que habitan el edificio( art. 2444). Sélo está excento de esta

obligaci6n cuando habiendo sufrido el bien arrendado deterioros

o perjuicios graves, sin que sean imputables a éste o a las perso

nas -mencionadas antes( véase, su,,)ra), pone en conocimiento del --- ~ 

arrendador, a la brevedad posíble, la necesidad de las reparacio— 

nes, y en caso de no hacerlo pagará los daflos y perjuicios eausa- 

dos por su negligencia( art. 2415). 

De igual manera, responde por los da-Hos y - 

perjuicios que sufra el bien arrendado en los casos de incendio, 

pues muchas veces estos suelen suceder Dor la falta de cuidado - 

en la conducta de todas las personas que habitan una localidad. 

De tal manera que el arrendatario es resDonsable del incendio, a
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no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de --- 

construcci6n( art. 2435). No asi, el arrendatario deja de responder

del incendio que se haya comunicado de otra parte, si tom6 las -- 

precauciones necesarias para evitar que el fuego se proDagara(-- 

art. 2436). 

De' tal suerte que: 

La resnonsabilidad que el Co

digo Civil establece rara el inquilino en los

casos de incendio originado en la habitaci6n

o local arrendado, puede resultar gravosa en — 

extremo para 41 dada la rigidez de los precer

tos que el legislador ha dedicado a esta mate

ria. "04) 

3.— Finalmente, el arrendatario tiene la --- 

obligaciin de servirse de la cosa o bien arrendado conforme a lo* 

convenido o de acuerdo a la naturaleza y destino de 4sta, de tal

suerte que al recibirla para su uso y disfrute debe poner espe— 

cial cuidado de las condiciones en que se entrega, ya que de lo — 

contrario la ley presume que la recibi6 en buen estado y por lo

tanto al devolverla, deberá hacerlo en las mismas condiciones( art

2443). 

Caso contrario, si la recibié con expresa — 

descripci6n de las partes de que se compone, debe devolverla, al — 

concluir el arrendamiento, tal como la recibi6, salvo lo que hubie

re perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa — 

inevitable( art. 2442). 

Del cumplimiento de 4sta obligacién se des

34) Pina, Rafael de; 0b. cit., p- 105
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prende cue el arrendatario no puede, sin consentimiento expreso - 

del arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace

debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba

sienflo P-dem s, responsable de los daflos y nerjuicios( art. 2441). 

Lo anterior hace necesario remarcar el cri

terio sostenido por algunos trqtadistas en el sentido de nue el

permitir un uso incorrecto de la riqueza ajena tenderia a desvir

tuar el objeto de este contrato, al seiíalar: 

La obli--aci<Sn de servirse de

la cosa arrendada de acuerdo con la naturale- 

za de la misma, no es, ciertamente, una limita— 

ci6n arbitraria de - las posibilidades de goce

de parte del arrendatario, sino una garantia - 

legitima, razonable, para evitar que el objeto

del contrato e n este caso quede destruido a - 

consecuencia de un uso inadecuado."( 35) 

D.- CARACTERISTICAS. 

Son mUltiples y muy varíados los criterios

emitidos respecto a la clasificaci6n o caracterizaci6n que se -- 

puede hacer de un determinado contrato, por lo que inicamente es- 

tUdiaremos las más importantes en relací6n a este contrato. 

1. - El arrendamiento es un contrato bilate- 

ral en virtud de que da luRar al nacimiento de derechos y obli, pa

ciones rara ambas partes. Tanto derechos y obligaciones del arren

dador como del arrendatario se encuentran. contemplados por el C¿ 

35) lbid., p. 106
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digo Civil vigente. 

2. - Es un contrato oneroso ya que ambas par

tes soportan provechos y gravámenes reciprocos- Para el arrenda— 

dor, el provecho ser! el disfrote de una renta y el gravamen el - 

ceder el uso o goce de una cosa. En el arrend itario, el provecho - 

consistirá en el uso o gbce que haga del bien arrendado y su -- ra

vamen ser! el precio que rague para tal efecto - 

3. - Es un contrato generalmente conmutativo

ya que los provechos y gravámenes son ciertos y conocidos desde

la celebraci6n del contrato. Y excepcionalmente aleatorio, como

cuando se conviene en que el precio del arrendamiento deba ser

cubierto con frutos que todav a no existen. 

4. - Es un contrato consensijal en oposiciJn

a real, ya que no es necesaria la entrega del bien arrendado para

que se constituya el arrendamiento - Caso contrario sucedia en los

Codi -woe Civiles anteriores al de 1928 en donde de la simple des- 

cripcijn que hacian del contrato de arrendamiento se dearrendia

que era considerado como un contrato realtes decir9que s6lo exis

tia con la entrega, de la cosa. En nuestra le¿rislaci6n vigente el

contrato de arrendamiento existe con la sinple manifestacion del

consentimiento de las partes, aón cuando todavia no se haya hecho

entrega de la cosa. 

5. - Es un contrato generalmente formal va - 

que el consentimiento de las partes debe manifestarse por escri- 

to y, en casó de no hacerlo, dicho contrato estará afectado de una
nulidad. y será excepcionalmente consensual tomando en considera- 

ci6n el monto de la renta -Pues como lo señala el maestro Roiina

Villenas," se trata, .... de un contrato generalmente formal, nue re

quiere pRra su validez constar por escrito -Excepcionalmente Due- 
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de ser cDnsensnal cuando el valor de la renta anual sea inferior

a $ 100. 00 ...... ( 36) 

6.— Se tr,:i. ta de un contrato principal ya -- 

aue tiene existencia propia y no requiere de la presencia de --- 

otro para tener validez -Las partes contratantes no sujet-an sus — 

efectos a la existencia dé otro contratoteomo sucede con la hipo

te ca - 

7.— Es el contrato tipo de los llamados de

tracto sucesivo ya que en ¿ l, el cumplimiento de las Drestaciones

se realiza en un periodo determinado de tiempo -Este mismo crite— 

rio es conrartido por el maestro Rolina Villegas, al subrayar que

El arrendamiento es el con— 

trato que se ha considerado como tipo de los

llamados contratos de tracto sucesivo, por --- 

cuanto que necesita por su naturaleza misma, 

una dur-ací6n determinada, para cue pueda tener

vigencía...."( 37) 

Es decir, el arrendador cumple con su pres— 

taci6n permitiendo el aprovechamiento de su riqueza por un deter

minado lapso de tíempo. A su vez, el arrendatario cumple su presta

cíon pagando peri0dicamente una renta por el* uso o disfrute del

bien arrendado. 

8.— Es un contrato de medios ya que para -- 

nue la intencion de las partes contratantes se vea satisfecha es

necesario que tanto el arrendador como el arrendatario c= plan. — 

con las obligaciones contrafdas a trav4s de este contrato, no bas

36) Ob. cit., P. 551

37) Ibid., P. 551



tRn(lo la simple celebraci(1n del mismo para satisfacer sus inten- 

ciones. 

9.— Es ademas, un contrato nominado, ya nue — 

la ley no s6lo lo reglamenta cenceDtujLndolo, sino que Rdem4s sefla

la sus elementos, determina sus consecuencías, y sus causas ( le ter

ning,ci6n. 

10.—Finalmente, al-,iinos tratqdistas le dan

el carileter de un contrato intuitu personae, snbre todo por lo -- 

cue se refiere al arrendatario, al sefíalar que: 

LIn el contrato de arrenda— 

miento no obstante ser oneroso, las condicio— 

nes personales del arrendatario desempelan un

papel decisivo -Por esta raz6n, se necesita au— 

torízaci6n del arrendador Dara subarrendar o

ceder los derechos al uso y goce de la cosa -"( 38) 

E.— PORMAS DE TERMINACION. 

Dispone el artículo 2483 del CodiRo Civil

vigente para el Distrito Federal que, el arrendamiento puede ter— 

minar por las siguientes causas: 

I.—Por haberse cumplido el -- 

plazo fijado en el contra— 

to o por la ley, o por es— 

tar satisfecho el objeto — 

para que 18, Cosa fue !arren

dada; 

38) Ibid., p. 18

41
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II. -Por convenio exrreso: 

III. -Por nulidad; 

IV. - Por rescisiin; 

V. - Por confusi6n; 

VI. - Por p4rdida o destrucci6n

total de la cosa arrenda- 

da, por caso fertuito, 0 -- 

fuerza mayor; 

VII. -Por expropiaci6n de la - 

cosa arrendada hecha por

causa de utiliñad piblica

VIII. -Por evicci0n de la cosa

dada en arrendamiento. 

1. - En relaci¿n a la primera forma de termi

nacion del contrato de arrendamientogunq vez que llega a su fin

el t4rmino respecto del cual se celebr6 dicho contrato, este fene

ce para ambas partes sin ser necesario promover ¡ uicio alguno

para tal efecto -Si el contrato de arrendamiento se celebr6 sin

fijar tiempo determinado para su conclusi6n, este fenecerá a vo— 

luntad de cualquiera de las partes, siempre y cuando se haya cum- 

plido con los requisitos que para estos casos sefiala la ley, es - 

decir, el aviso indubitable con dos meses de anticipaci6n si el - 

predio es urbano y con un aZo si el predio es ri5stico. 

Al respecto, al--unos tratadistas se han es- 

merado en serlalar: 

Sin embargo, si el arrendador

no reclama expresamente la devoluci6n de la - 

finca arrendada dentro de los 10 dlas siguien

tes al vencimiento del contrRto, Ipera la tilci, 
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ta reconducci¿n o prirroga tacíta del contra- 

to conforme a la jurisprudencia de la Suprema

Corte de Justicia."( 39) 

Viene a colaciin el hecho de que en la --- 

practica se acostumbra en forma equivocada, aán cuando el contra- 

to se celebre ror tiemp6 determinado, el promover diligencias de

jurisdicci¿n voluntaria por medio de las cuales se le hace saber

al arrendatario la voluntad del arrendador de dar por conclulclo

el contrato de arrendamiento, a pesar del precepto legal que seZa

la que si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado,  

concluye en el dla prefijado... ( art. 2484), lo que denota la ¡ gno- 

rp,nciq del criterio de la Suprema Corte R este respecto o bien, 

que el contrato de rrendamiento ha rebasado el plazo que al ~- 

efecto se ha establecido para que se constituya en voluntario -- 

para las partes. 

2. - Por lo que toca a la, segunda causa de

terminacíjn de este contrato, se presenta cuando alguna de las

partes decide ya no continuar con el arrendamiento a pesqr de no

haber expirado todaviq el t4rmino respecto del cual se celebr¿, y

la otra parte no se opone, celebrando para ello un convenio donde

ambas partes manifiestan su vol1)ntad en ese sentido. 

3. - La tercera causa de terminaci6n se pre- 

senta 6nicamente cuando falta alguno de los requisitos de vali— 

dez de dicho contrato, como puede ser que se haya contratado res- 

pecto de un bien distinto al que se suponla iba a ser objeto de

este contrato, o bien, cuando no se observ6 la formalidad que para

tales casos exige la ley, o cuando el contrato de arrendamiento ~ 

39) Sgnchez Medal, Ram6n: Ob. cit., p. 220
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fue celebrado Por personas incapaces para ello, etc- 

4.- Tambí6n termina dicho contrato por res- 

cisijn, es decir, en aquellos casos en que el arrendatario deja de

pagar la renta en los términos convenidos o a falta de convenio

en los términos que establece la ley; cuando el arrendatario usa

y disfruta del bien arrendado en forma distinta a la convenida o
bien en contraposici6n a la naturaleza y destino de 4sta; cuando

el arrendatario cede o da en subarrendamiento el bien arrendado

a pesar de no estar autorizado por el arrendadorcuando el arren

datario sufra la pérdida total o parcial del bien arrendado de - 

manera que no pueda usar y disfrutar plenamente al mismo, sea por

reparaciones urgentes o - casos de fuerza mayor y dure m4s de dos

meses; cuando el arrendador dejare de cumplir con su obliRaci¿n - 

de hacer las reparaciones necesarias que requiera la cosa; cuando

el arrendador, sin motivo justificado, se negare autorizar al ---- 

arrendatario a dar en subarrendamiento el bien arrendado; y en Re

neral, en todos aquellos casos en que se presente un incumplimien

to por parte del arrendador o del arrendatario respecto de las - 

obligaciones contraldas con la celebraci6n de dicho contrato. 

5. - El arrendamiento termina por cánfusijn, 

cuando el carp;,cter de arrendador y arrendatario inciden en una - 

misma persons., verbigracia, anvella situaci6n en donde el arrenda- 

dor ya no le conviene seguir conservando una finca que mn' s aue - 

producirle un ingreso, incrementa sus eRresos, ror lo ave opta por

venderla al arrendatario, quien en lo sucesivo serl el duelo del

inmueble, de tal suerte que no podr4 cobrarse a sí mismo el impor

te de la renta, luego entonces, fenecerá dicho contrato. 

6. - Concluye el arrendamiento por pérdida o

destrucci6n total del bien arrendado, por caso fortuito o fuerza
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mayor, es decir, en aquellos casos en que la voluntad de las nar— 

tes es ajena a la conclusi¿n, de dicho contrato, verbigracia, en ea

sos de terremotos, incendios, huracanes, inundaciones, gijerrn.s, etc. t

que al destruir el bien arrendado hacen imposible la subsisten— 

cia del contrato celebrado, por consiguiente este fenecer4 por -- 

Dropia naturaleza. 

7. - Concluye de igual manera en los casos - 

de exproDiacion por causa de utilidad p6blica. Esto es muy común

y suele suceder cuRndo se presenta un estado de emergencia o si— 
tuaci¿n grave que hace necesaria la intervenci6n del estado rara

solucionar los problemas que se suscitanvy para tal efecto, de -- 

F¿ciier(¡o con la Ley Federal de Exrropiaci6n recoge aquellos bie— 

nes nue considera necesarios para la soluci6n de los problemas — 

existentes, es decir, por causa de utilidad p blica, proporcionando

la correspondiente indemnizaci6n que para tales casos establece

la ley referida, que evidentemente deberá beneficiar también al — 
arrendatario. 

8.— Finalmente, puede concluir el arrenda--- 

miento por evicci6n del objeto arrendadopque en este caso consis

tirá en privar al arrendatario del uso y disfrute de dicho bien

Dor juicio seguido en contra del arrendador y por existir un me— 

jor derecho que se hace valer, de tal suerte que el arrendatario

sufríra las consecuencias de esto, verbigracia, cuando previo al — 

arrendamiento el arrendador celebr6 un credito hipotecario y --- 

trqnscurrido el plazo que se le dio no cubrí¿ ese cridito, Dor lo

que se le priva del bien hipotecado, lo que trae como consecuen— 

cia cue el arrendamiento concluya. Consideramos que en estos ea-- 

sos, y por lo general, el arrendador procede de mala fe al cele--- 
brar el contrato de arrendamiento, por lo cue es procedente el -- 
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ave resDonda tambi1n de los daZos y periuicios causados al arren

datario - 

F. - REFORMAS RECIENTES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE

INMUFBLES. 

El problema de la vivienda cue afecta a -- 

nuestro país se vuelve cada día mas difícil de resolver. sobre to

do por una serie de factores econémicos, sociales y' pollticos que

de una u otra forma lo han hecho m4s grave. 

Ante situaciones como estas, el estado no - 

pudiendo sustraerse a su realidad que de alguna manera le hacen

darse cuenta, del grave peligro que corre; verse amenazado en su - 

paz interna, se ve obligado a tomar medidas que sirvan para al¡-- 

viar los problemas- Pues' como lo afirma el Lic. Noriega de la Con

cha: 

la vida del Estado, cono - 

entidad juridica y social, se desenvuelva sic

dentro de condiciones de absoluta normalidad

y calma -Pero como el propio estado es suscep- 

tible de sufrir las consecuencias de situacio

nes anormales, al igual que los individuos mis

mos, puede suceder que dichas afirmaciones --- 

pierdan Dar completo 0 sufran una mengua en - 

su validez -'*(40) 

40) Comentarios sobre la emergencia Y su acci6n socializadorq en

m.ateria de arrendamiento: T4sis Profesíonal; México: U. N. A. M., 

1948; p. 62
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De tal manera que, Dretendiendo aliviar en

Darte, y de acuerdo a sus posibilidades, esta falta enorme de vi— 
viendas especialmente para los habitantes del Distrito Federal y
sobre todo la serie de anormalidades que suelen darse en la prác, 

tica, el día siete de febrero de mil novecientos ochenta Y cinco

el legislador emitió un ' aecretó por el cual se reformaban alpu— 

nos articulos del Capítulo IV del C6dip_»0 Civil vigente, entre --- 
otros, relativos al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a

la habitaciin, en donde puede observarse el espiriti) social y u- 

mano que pretende caracterizar a estas reformas, al sefialar el ar

t1culo 2448 reformado lo sigiiiente: 

Las disposiciones de este ca- 

pftulo son de orden piblico e interés social - 

Por tanto son irrenunciables y en consecuen— 

cia cualquier estipulación en contrario se -- 

tendrá Dor no puesta. 

Contiene también este decreto una serie de

disposiciones que de alguna manera pretenden acabar con la serie

de abusos de que son objeto los arrendatarios al selalar el tiem

po forzoso por el cual puede celebrarse este tipo de contratos y

los casos en que procede su prórroga. 

También viene a considerar al contrato de

arrendamiento como formal al establecer que siempre deberá cons- 

tar por escrito, sin importar el monto de la renta. Además, fija -- 
las bases sobre las cuales podra incrementarse la renta Dactada. 

En general, creemos que se trata de tina me- 

dida que por principio de cuentas se inspiró en la unica finali- 

dad de hacer más llevadera y menos ri--ida la situación ¡ Urídica

y social Dor la nue atraviesan aquellos nue no contando
con me— 
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dios propios Para vivir se ven en la necesidad de Pdquirir en -- 

arrendamiento un inmueble que sirva como morada para ellos y sus

farmilias, aunque es aceptable que haya quienes consideren todo lo
contrario. 



CAPITULo III. 

ANALISIS DEL DE : OGA

LOS CONTRATOS DE - ARRENDAMIENTO. 

A. - ANTECEDENTES. 

Hasta antes de los zrandes movinientos bili~ 
cos que convulsionaron al Inundo entero, el rroblema del arrenñamien
to no era tan marcado ya que fti1niriamente cada familia poseía el lo
cal necúsario Dara ocuparlo como morada. 

Sin embaro-o, con el surgimiento de la propie- 
dad privada y el avance en el terreno cientifico y tecnol6gico se
observa que poco a poco todos aquellos que no contaban con un tra- 
bajo seguro en sus lupares de Orfgen se ven en la necesidad de emi
grar a las irrandes ciudades donde se empiezan a desarrollar 1) eGue - 
fíos talleres manuales que necesitaban ser trabajados por varias ma
nos.. Pero, al lleP*rir a éstas se encontraban con un grave T,)roblema; la
falta de una vivienda, lo que provoc6 que al cabo de Poco tiempo -- 
este fuera cada vez más grande, al - rado que se emnieza a notar una

enorme concentraci6n de gentes que no contando con un techo propio
se ven en la necesidad de alq' lilar uno para Ocuparlo como morada - 
para ellos y sus fanílias( Pues normalmente no emigraban solos). 

Pues bien, todo esto, al igual que el hecho de
que los propietarios de casas en las grandes Ciudades se hayan per
catado del Problema que existia relativo a la vivienda y la venta~ 
la que ello podia reportarles, trajo como consecuencia la necesaria
intervencién estatal Para tratar de aliviar en parte ésta &-rqve si

tuaci6n, am.én de, pretender aparecer como protector de la clase so-- 
cial y econ6micamente desvalida -De tal suprte cue, se emiten tina se
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rie de medidas a través de diversas leyes que previendo la situa

ci¿n en que se encontraban los arrendatarios fijaban un cámulo - 

de disposiciones que en su mayoría venlan a, favorecer los intere
sea de éstos y a atenuar en parte el - rqve problema de la falta

de habitaci6n. 

Sin embargo: 

Esta le«islaci6n sobre arren

damientos no constituye una novedad, pues a -- 

ralz de la Primera Guerra Mundial, con la des - 

true . ci¿n de pueblos enteros, la paralizaciin - 

de la construcci6n: el encarecimiento de los

materiales y la escacez de mano de obra, se

a,- rav¿ de una manera extraordinaria el proble

ma de la vivienda y obli_-6 a muchos pafaes, 

principalmente los que intervinieron directa- 

mente en la guerra, a adoptar medidas que eran

antitéticas en cierto modo al Derecho Civil; - 

antes de estallar el conflicto apenas se con- 

cedia importancia a' las relaciones entre ---- 

arrendador y arrendatario9pero una vez inicia

do, las condiciones, por las aue atravezaban -- 

los palses que se Pncontraban en &.puerra, hicie

ron tan importante la cuesti¿n, que hubo nece- 

sidad de reglamentar lq forma que debla reves

tir el arrendamiento.' 1( 41) 

Empero, esta medida adoútada nor la mayorla

41) Valdés Cisneros, Sara Carmen; El arrendamiento y la le.jisla-- 

ci6n de Emergencia: Tésis prof.; Méxen: U. N. A. M., 1946; p. 71
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de los Estarlos que se velan afectados por la falta de viviendas

para sus nacionales result6 demasiado efímera ya que cliando se - 

suponía aue se encontraba resuelto el problema surgen una serie

de P. contecimientos de diversas índoles que vinieron otra vez p.t - 

tambalear la situaci6n internacional, al grado de llegar a esta— 

llar en 1939 el Se. - undo Movimiento Bélico que por su importancia

viene a dejar una honda huella de su existencia, sobre todo en -- 

acuellos paises que resultaron seriamente dafíados con la Primera

Guerra Mundial y que apenas empezaban a levantarse del severo -- 

castigo de que fueron objeto. De tal modo que: 

Tonforme fue cesando la de— 

manda y escacez de habítaciones, fueron termi- 

nando las leyes que para tal objeto se hablan

dado, poco a poco fue entrando el mundo en la

normalidad hasta que surgi6 la Segunda Guerra

Mundial que trajo las mismas consecuencias de

la anterior y como 16gico resultado surgié un

nuevo periodo de leyes de emergencia."( 42) 

A mayor abvndamiento, todos acuellos paises

participantes en forma directa y aún aquellos que particinaron - 

de manera indirecta empiezan a darse cuenta, sobre todo al final¡ 

zar este, movimiento, de los enormes destrozos que les dej¿ y lo - 

absurdo que result6 el llevarlo a cabo, pues ánicamente adauírie- 

ron tina serie de problemas a los que habla que hacerles frente y

nada que hubiera valido la pena, ya que no s6lo eran los centena- 

res de miles de muertos que habla que lamentar su acaecimiento y

darles sertiltura sino también unq situaci6n totalmente desecuili

42) Ihid., p. 75
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brada, entre otras cosas, por la falta de viviendas para aquellos

que lucharon en la guerra y que al regresar a sus lugares de orl

gen no encontraron más que ruinas de lo que en un tiempo les --- 

había servido como morada, amén de que, muchos de los nue reFresa— 

ron lo hicieron en condiciones tales de imposibilidad para bas— 

tarse a sí mismos, y mucho menos, para poder acIcluirir un lY;_w9,r (Ion

de morar. 

Ua Sep:unda Guerra Mundial -- 

hizo nue, como nunca, el rroblema de la habita— 

ci-jn se noudizara. Con la experiencia adnuiri— 

la en la conf1n.Fraci6n anterior, los paises de

EuroDa y algunos de América se aprestan a díe

tar leyes para hacer frente al problema del — 

arrendamiento."( 43) 

Ahora bien, esta situación tan delicada aue

afectó a la inmensa nayor£a de los raíses del globo terrP.queo no

pas6 desapercibida por nuestro pais. de tal suerte que, si bien es

cierto no participamos de una manera directa en la conflagración

belica, el fuimos ob.jeto de algunos atsques, sobre todo de los Daf

ses del Ele( AleTnanía, Italia y JaplSn), amen de que, al estRr vivien

do una situacil5n anormal el sistema internacional, los articulos

de Drimera necesidad asi como las materias primas con las cuales

eran elaborados tienden a escacear, algunas veces, o a alimentar en

forma desproporcionada de valor, en otras, ror lo que l<qs clases - 

m4a débiles económicamente hablando enDiezqn a resentir esta di- 

fícil situaci6n, lo cual provoca, además, que aquellos que tenían - 

m4s de una casa o habitación 1R ofreciera en arrendamiento, si no

43) MedinFt Cruz, Ra6l; Ob. cit., p. 29
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es que ya lo había hecho, a precios bastante elevados, llevando de

esta forma a una, enorme escacez de habitaciones pará otauellos -- 

aue apenas gp naban algo para vivir y que por lo tanto nr) conta— 

ban con lo suficiente para pRgar esas rentas tan elevadas que fi

Rban los caseros que quer qn atenuar de alguna forma la dura si

tuaci6n, sobre todo econdmica, que atravezabP el pals -De tal mane- 

ra que: 

Como consecuencia de diver— 

sos factores, princiralmente la anormal situR- 

ción derivada de la i')ltima guerra mun-diql, el

precio de arrendamientos de fincas urbanas

asf como de diversos artículos, ha aumentado

consíderablemente durante los 61timos afíost— 

sin que los ingresos de las clases trabajado- 

ra y media,..., hayan experimentado en forma - 

paralela aumentos consilerables."( 44) 

Lue.- o entonces, el gobierno mexicano se --- 

apresta a hacerle frente a esta situaci6n que por su graveda-i e

imrortancia viene a ser considerada como un estado de emerp_*encia

en donde la clase desvalida ex¡ gfa soluci6n a sus problemas. 

Es asi como el gobierno ¡ el General Avila

Camacho encuadrándose en los supuestos del articulo 2q constitu- 

cional solicita autorizaci¿n al Congreso de la Uni6n, que encon— 

tr n,-Iose en receso es convocado por la Comisi6n Pernanente, para

44) Neri Aceve(1. o, Edijardo; Breves comentarios sobre el contrato - 

de arrendamiento de fincas urbanas y en especial sobre el - 

derecho de prérroga establecido en el art1culo 2485 del C6 - 

e go Civil vigente: Tésis Prnf .; México: U. N. A. M. , lq56: p. 115
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suspender aquellas garantlas JYlaivíduales en todo el país que ¡ m

posibilitaran hacerle frente a la situación crítica de una mane- 

ra eficaz. De tal suerte que, habiendo recibido la aprobaci6n co~- 
rrespondiente el dia primero de junio de 1942 se emite el decre- 

to por el cual_ se suspenden las zarantías individuales consas rFt- 

das en los artículos 4, párrafo primero del 5, 6, 7, 10, 11, 14, 16919t
20, 21, pirrafo tercero del 22 y 25, de la Constituci¿n Política de
los Estados Unidos Mexicanos, así como la Ley de Prevenciones Ge- 
nerales que establecia lis bases sobre lR8 C" Rles Rct" arla. el -- 

Ejecutivo Federg1 pqra hacerle frente a esta situaci n. 

Tue entonces cuando el Po--- 

bierno dicti leyes especiales en materia de - 

arrendamientos urbanos,..., con el obleto----- 

de hacer frente a la crisis económica y al au

mento continuo de los arrendamientos que pro - 

duelan una situación de incertidumbre y males

tar, y limitaba y reducia las posibilidades -- 
económicas de la -po" laci6n que se vela obliga

da a rentar casas para su alojamiento."( 45) 

Surgen asi una larga lista de medidas emi- 

tidas a través de decretos, algunos por el Ejecutivo Y otros Por

el Conireso de la Unión. tOdOs ellos con la f' n' 1' da'1 le soluc' o- 
nar la difícil situación que representaba al País la falta de vi
viendas adecuadas a las necesidades de las clases socialmente -- 

desnrote-cidas, siendo entre otros: El decreto de 10 de julio de 19

42 y publicado el 24 del mismo mes y ai7o que congeló las rentas
del Distrito Federal: Decreto de 24 de septiembre de 1943 rublica- 

45) Medina Cruz, Ra6l; Ob. cit., p- 29

n
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clo el 11 de noviembre del mismo aflo que prorroga los contrRtos - 
de arrendamiento en el Distrito Pederal y e

1

onzela lpiá- rentas: De- 

creto de 26 de enero de 1944 que vino a ser comrilaci6n del ante
rior y rigi¿ para -locales destinados a escuelas exclusívamente.- 

Se publicO el 27 de enero del mismo Pfflo; Decreto de 5 de enero de
1945 publicado el 20 del mismo mes y aflo y cue cu-licion6 el decre
to de 24 de se-otiembre de 1943 -,Decreto de 13 de agosto de 1945 Y
publicado el 14 del mismo mes y aflo ordenando la vigencia conti- 

nua de las leyes de emergencia por 30 dias contados a partir de
la cesaci6n de hostilidades; Decreto de 28 de septiembre de 1945

y publicado el lo. de octubre del mismo afio cue levanta la sus— 

pensi¿n de garantias individualespel cual no fue refrendado ror

las autoridades correspondientes de acuerdo con el artículo 92 - 
constitucional; Decreto de 28 de tliciembre de 1945 Publicado el - 

21 de enero de 1946 en' donde ya viene refrendado el levantamipn- 
to de la suspensi6n de las A-Arantfas individijales; Decreto Re 11
de febrero de 1946 publicado el 8 de mayo del mismo 1,10 Y 0, 30 -- 
rlispuso la prorroga de los contratos de arrendamiento durante su

vigencia así como la respectiva congelaci6n de rentas; Decreto de

30 de diciembre de 1947 publicado el 31 del mismo Mes Y af5O Y

que es muy semejante al anterior; y finalmente, el decreto de 24
de diciembre de 1948 publicado el 30 del mismo mes y RZO y nue

es el a_ue actualmente rige a los contratos a los que hace refe— 

rencia. 

Sin embargo, por considerar de mayor trqs-- 

condencia su contenido, ya nue la mayoría de sus disposiciones se

T) arecen entre sig nícamente nos referiremos cono antecedentes -- 

del de 1948 p los nue revisten esDecial ¡ m-nortancia. 

1. - Así tenemos que, pl ñeereto de 10 de ¡ u- 
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rante la vigencia de este decreto, las rentas de las casas, denar- 

tamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados o cuq1esnuie- 

ra otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler ubica- 

dos en el Distrito Federal, no podrán ser aumentados en ninnun ea

so ni por ningin motivo. 

Reffulta claro entonces que, dicho decreto

Dresentaba enormes deficiencias que poco a poco lo fueron hacien

do inocuo e inoperante, sobre todo por la serie de maflas de que - 

se valieron la gran mayoria de las personas que se vieron afecta

dos con él. De tal suerte que: 

Ufímera fue su vigencia Dor

considerarse insuficiente para cumplir su co- 

metido, pues como no se prorrogaron los contra

tos. los propietarios procedieron a solicitar

la desocupaci6n de los locales arrendados, y - 

una vez desocupados, aumentaron en forma inmo- 

derada las rentas a los nuevos arrendatarios, 

en virtud de no existir control alguno para - 

impedirlo, además la falta de interés y el ego

amo del anterior arrendatario dificultaba el

que el nuevo ocupante pudiera probar el aumen

to de la renta que se le habia, impuesto."( 47) 

Finalmente establecia una sanci6n para --- 

arrendadores y subarrendadores que infringieran estas medidas. 

2. - El decreto de 24 de septiembre de 1943

publicado el 11 de noviembre del mismo RRo viene a constituir el

remiendo del anterior al sefíalar que dada la situaci6n cue se vi

47) Kedina Cruz, Radl; Ob. cit., P. 30
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vía en el úaís no solo era necesaria la congelaci6n de rentRs,-- 

sino que adem4s, durante el tiempo en que el país estuviera en -- 

guerra debería prorrogarse los contr-Ltos de arrendamiento de ca- 

sas habitacién de las clases econ¿micamente dgbiles, índependien- 

temente de que se hubiere contratado por tiempo determinado o in

determinado. Se suspende también la vigencia de los articulos --- 

2483, fracci6n 1, prim.era parte; 2484, 2478 y 2479 del C6di« o Civil

y se establece que para la causal de terminacijn del contrato se

Zalada tor el articulo 2483 fraccijn II, erq necesario que el --- 

arrendatRrio ratificase personalmente su voluntnd de dar nor con

cluido el arrendamiento ante la Direcci6n de Gobernaci6n del De- 

partamento del Distrito Federal. Estable ola' también que rara el - 

caso de rescisi6n por falta de pago runtual, éstq sería imDroce-- 

dente cuando el inquilino acreditara haber hecho el pago dentro

de los 10 úrimeros dfas" siznientes al señalado para ese efecto - 

en el contrato,,) bien, que si el propietario se rehusaba a reci— 

bir la renta, el inquilino no tenla necesidad de consignarla rara

evitar la mora, sino inicamente esperar a ser demandado Dara exhi

birla en el plazo señalado por el C¿ digo de Procedimientos Civi- 

les y de ésta forma desvirtuar la causal de reseisi6n el contra

to. De igual - rianera sefialaba, como el Pnterior, una s-.- Icior rara -- 

los arrendadores que infrincieran estas dísDosiciones. 

Dadas las circunstancip-s del

nomento, probablemente estq medida resulti ati

nada deteniendo los aumentos que hubieran he- 

cho insostenible la sítuací6n de las fanilias

nue arrendaban casas hq.bit%,¿cion. pero,..., se - 

prest6 a situaciones fraudulentas."( 48) 

48) Milliin G6mez Aguado, Alberto; Ob. cit. Op, 43
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Lo curioso del caso es que, cuando se rensa

ba que este decreto no tendría falla alguna, rues venía -!, silbsa— 

nar las del anterior, encontramos que soslayi a un grRn sector -- 

que tambi4n se vela afectado por el alza inmoderada en el Drecio

de las rentas al señalar en su artículo 6o. que las disposicio— 

nes del presente decreto' sOlo serán aplicables a las casRs, loca— 

les, viviendas o departamentos destinados para habitaci6n de los

incuilinos y de sus familíares, dejando entrever nue unicamente — 

importaba la situn.ci6n en que se encontraban los particulares, no

así los que rentaban para brindar una fuente de empleo o propor— 

cionar alg n bien o servicio de primera necesidad. Por lo nue: 

Podemos apuntar cue los loca

les destinados a comercio o industria queda— 

ron fuera del alcance de este decreto en lo — 

que se refiere a la duraciOn' del contrato, ya

que sus disposiciones fueron aplicables a los

locales destinados para habitacion,..-.."( 49) 

Y como se díce, no en vano, cue en el Decado

se lleva la penitencia, el soslayar este aspecto tan fundamental

provoc6 que más adelante el Ejecutivo Federal se haya visto en — 

la necesidad de emitir otros decretos que no pasaron por alto a

estos sectores tan importantes en la vida de un país. 

3.— Unicamente por no olvidar un comentario

que nos parece importante nos referiremos al decreto de 26 de

enero de 1944 publicado el 27 del mismo mes y año que viene a

ser semejante al de 24 de septiembre de 1943 y que solamente ri— 

pi6 para escuelas oficiales, denotando con esto su poco sentido — 

49) Ibid., p. 45
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social con aue actu6 el P-obierno federal al emitirlo, yq. ave si ~ 

bien es cierto que los colegios Darticulares cuentan con recur— 

sos para obtener su inmueble propio, también lo es que muchos de

ellos tenían la necesidad de arrendar inmuebles Rienos y por en- 

de merecían ser tomados en consideraci0n. Sin embarpo: 

00lamente se refirié a -- 

los contratos de arrendamiento de edificios - 

para escuelas, celebrados por el Gobierno Fede

ral, no obstante que en el Distrito Federal -- 

éxisten multitud de escuelas particulares que

carecen de edificio propio...."( 50) 

4. - El decreto de 20 de enero de 1945 viene

a ser el oue pretende salvar la serie de omisiones que contenían

tanto el emitido el 10 de julio de 1942 como el de 24 de septiem

bre de 1943, al referirse en sus considerandosga manera de sín6D- 

sis, del contenido de estos dos decretos, y además, cue entre las - 

causas de encarecimiento de los precios de artículos de primera

necesidad figura la del alza de las rentas de loq locales en ave

se venden dichos art1culos; por lo que para combatir ese fp.ctor - 

de encarecimiento de la vida y logar que se hagan efectivos los

precios topes a que dichos artículos de primera necesidAd ha fi- 

jado el gobierno, se hace indispensable protexer a los comercian- 

tes en dichos artículos contra el aumento en sus wastos wenera-- 

les. nue signifique el alza de las rentas de los locales nue ocu- 

pan, de tal forma que adiciona al decret o de 1943 en cuanto a lo

que se refiere a los locq1es que auedaran enmsreFLIos en sus dis- 

posiciones. apregando que no s6lo qi;edqn comDrendidos los relati- 

50) Ibid., P. 45
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vos a ha'hitqci¿n, sino tambiin aquellos donde se encuentren insta

lados los giros comerciales referentes a raiscel4neas, estqn(iui--~ 

llos, re c%tuder as, tortillerlas, hileverías, fruterías, molinos de nix

tamal, cremerías, carbonerías y exDendios de p4n. 

Además, viene a dejar subsistentes todPs y

cada una de las disporic:rones estPYlecidas Dor los referidos de- 

cretos de 1942 y 1943. Aunque cabe aladir que también presentc; -- 

sus inconvenientes. 

De tal manera nue: 

fue expedido con el obje- 

to de prote,-er econ6micamente no a los arren- 

datarlos, sino a las personas que efectuaban - 

sus compras en los establecimientos aue enume

r6, pero tiene el defecto de establecer una -- 

clasificaciin de dichos locales comerciales, 

pues si bien se refir! 6 a carbonerías, frute— 

rias, miscei4nepts, etc., del6 fuera de su enume- 

rRci6n a muchos otros giros comerciales aue - 

también expendian art1culos de primera necesi

dad tanto por lo que toca a alimentos como a

m#-.dicinas, roDas, etc.."( 51) 

B. - MOTIVOS DE INDOLE JURIDICA QUE LO ORIGINARON. 

Si partimos de la idea aue todo problema - 

social es un problema jurldico, Dor cuanto que nos encontramos vi

viendo en un estado de derecho donde la norma fundamental nue ri

51) Ibid- PP- 46
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ge el destino del país lo constituye la Constituci6n PolIticq de

los Estados Uhidos Mexicanos, de tal forma que si llega a presen— 

tarse una situaci(Sn que afecte la estabilidad interna del estado

resulta obvio que corresponderá a ese ordenimiento luridico el — 

contemplar las diferentes salidas que pueda darse a cada proble— 

ma en particular -Luego entonces, aúnaue desde un T) rincipio las -- 

principales causas que hicieron necesaria la intervencí(5n esta -- 

tal para enfrentar a la dificil situaci6n por la que atravezaba

el país, fueron eminentemente sociales y econ6micas. se desrrende

Que éstas tienden a tornarse de carácter jurídico cuando para su

soluci6n es necesario emitir diversas disposícíones( a manerq de

decretos) que tienen como finalidad aliviar la difIcil situaci6n

encaminados a restaurar el orden perdido en esos renglones. 

Por consiguiente, al ser el decreto de 24 — 

de diciembre de 1948 el' jltimo de una larga lista Que se emitij

con la finalidad de poner remedio a los grandes males Que en ma— 

teria de arrendamientos aquejaba en ese entonces a nuestra na--- 

ci6n, es conveniente considerar que fueron similares las causas — 

que originaron a los anteriores decretos, lqs Que propiciaron el

surgimiento de este áltimo, quizas un poco m%ís débiles y atenua— 
das, pero al fin y al cabo de la misma naturaleza que las de un — 

principio. 

Por ello, conviene sefíalar cue: 

Ul principiar los a tos trein

tas de este si,&10, México, Dadecia los efectos

de la desastrosa crisis iniciada el " nepro -- 

viernes de 1929"; su economía en anuella época

altamente agrícola y minera, como elementos de

exporta ci6n, s ufrIa los efectos de un mercado
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deflacionado, de grandes nicleos de desocupa— 

dos; el vecino del Norte, ensayaba aun la bon— 

dad tanto predicada del " New Deal», sinti4ndo- 

se aqui los trastornos aun no curados, de la - 

crisis."( 52) 

El problema de la habitaci6n ha significa- 

do desde la antigUedad una necesidad ave el ser humano ha tenido

que cubrir con sFLtisfRetores, rorque," Ia eRrencia de alojamiento

da origen al estido de insatisfacci¿n; 1a satisfacci6n de la nece

sidad, el tener la habitaci6n y la sobresatisfacci6n de la necesi

dad: una morada de tal naturaleza que se constituya en una carp -a

para su titular;...."( 53) Pero esta satisfacci6n tiene q ve encon

trar su estabílidnd no solamente en el individuo en forma parti- 

cular sino también dentro de la sociedad, de tal suerte ave. cuan- 

do un pais se ve afectado en su ambiente externo e interno tien- 

de a vivir una serie de situaciones que provocan el desenuili--- 

brio de su estabilidad. Situacion que se presenta cuando estallan

los movimientos bélicos de carleter internacional. 

Esta situaci6n produjo que: 

El libre juego de las fuer— 

zas de oferta y demanda, el avance de las cien

cias exactas y su aplicaci6n, rronto fue dando

el resultado de un mercado autosuficiente, m,4s

esta utopla dur6 poco, factores end6genos y -- 

ex¿genos al problema de la habitaci6n, hicie-- 

52) Gertz Manero, Federíco; La vivienda congelada en el distrito
federal; Méxíco: Manuel Porrúa, S. A., [ 3. f.]: p. 38

53) Ibid., p. 16 y 17
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ron que la satisfacci n de esta necesidad fue

se cada dia más ímperfe eta, hasta llegar al -- 

punto en que hay un d¿ ficit enorme de habita- 

ciones en todo el mundo...."( 54) 

Cabe segalarse que también tuvo una P -ran - 

influencia en a.- ravar el problema de la falta de habitaciónes. so

bre todo en el D. F., el hecho de haberse dado en nuestro ámbito - 

interno varios movimientos béli'cos, de menor ma-- nitud nue los ín- 

ternacionales, que propiciaron que enormes conplomeralos lleiaran

a la capital del' país en busca de una - ne. jor condici6n de vida y

sobre todo una estabilidad en cuanto a su Dosici6n geogr4fíca, va

que debido a estos movimientos se vieron obligados a dejar sus - 

pertenencias para pasar a vivir constantemente acechados sin ob- 

tener seguridad alguna. Luego entonces: 

No debemos olvidar que el -- 

conflicto revolucionario de DrinciDios de si- 

glo hasta fines de! 28 hizo afluir a las ciu- 

dades numerosos contingentes humanos, deseosos

de resolver sus miltiples problemas entre --- 

otros la carencia de habitaci6n. Esto vino a - 

agravar el problema particularmente en lq ca- 

Dital de la republica, que es la ciudad m%ls po

blada del territorio."( 55) 

Por esta raz6n, algunos tratadistas, sobre - 

todo acuellos que miran el problema con un enfoque eminentemente

econ¿míco sostienen que " ha sido un factor dinámico de la econo- 

54) Ibid., p. 21 y 22

55) Ibi(I., p. 24 y 25
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mía, lo que ha venido a agudizar el problema de la escacez de --- 

habitaciones, la explosi¿n demo,- r4fica"( 56), aunqt)e en nuestro con

cepto, sin desmerecer la opiní6n antes apuntada, el problema de es

cacez de habitaciones adecuadas para 1 -as clases econ6nicam.ente - 

débiles se ha debido en su mayoría a los trastornos que sufri6 - 

nuestro pais, como muchos' otros, con el advenimiento de los gran -- 

des movimientos bilicos, toda vez que los precios de los materia- 

les necesarios para la construccijn tienden a incrementarse, y en

muchas otras ocaciones a escacear considerablemente, ello, aunqdo

al mfsero ingreso que percibían aquellos que no contaban con un

techo propio y nue por consiguiente tenian aue enfrentar la qmbi

ci6n desmedida de los casatenientes que rentaban a Drecios verda

deramente exhorbitqntes, propicia que el estPulo tenga a! je interve

nir para atenuar en lo posible esta grave situaci¿n. 

En poco tiempo se sinti6 una

escacez tremenda de habitaciones y en 1942 hu

bo necesidad por parte del gobierno de conge- 

lar las rentas, como medida de " Emercencia" pa

ra detener el caos de una nivelaci5n ránida - 

entre la demanda y la nula oferta de casas ha

bitaci6n.»( 57) 

Dicha medida descans¿ en la serie de decre

tos emitidos con la finalidad de aliviar en algo el difícil oro- 

blema nue atravezaba la cuesti¿n de la vivienda en nuestro nafe, 

56) Ibid., p. 23

57) Ocádiz, Roberto; Rent%ta Congeladas ; Ruina de la Inversi6n Ur- 

bana?,, Perjuicios para inquilinos y propiet<trios?jP'Mento de

actos delictuosos?, 2a. ed.; [ s. 11t ( s. e. 195q; p. 7
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fines que inspiraron tambi n la expedicion del decreto de 1948 ~ 

que a n esta en vigor y que lejos de lograr su cometido inicamen

te ha venido a hacer m; s aguda esta penosa situaciin, desprendier, 

dose que hoy en dla "... no se encuentra otra tan intensa co- 

mo la de la habitaciin en México, ...... ( 58) 

C. - SU CARACTER INDIVIDUALISTA. 

La falta de habitaciones cada dfa mas con- 

siderable hubiera podido solucionarse si en lu,-,ar de emitir de— 

cretos unilaterales y sobre todo de permitir que siguieran en vi

gor, como una medida politico econ6mica para salir del paso, se hu

bieran tomado medidas mas acordes a la necesidad que se vivIa

hacia fines de 1948, ya que, conviene recordar que vivimos en un

estado de derecho donde una vez desaparecidas las causas que die

ron origen a la situacion de emergencia, se hubiera luchado por - 

restaurar el orden en todos los sectores de la sociedad tratando

de dar a cada quien lo que le corresponde y no manteniendo en vi

por una serie de medidas que si bien es cierto, sirvieron -Para -- 

hacer frente a la dificil situaci6n por la que se atravezaba, tam

bi4n lo es que una vez desaparecida ésta se debi6 haber suprimi- 

do tales medidas y en su lugar, ernitido reglas m4s justas que hi- 

cieran cordiales las relaciones entre aquellos que jueRan un pa- 

pel importante en el aspecto habitacional. 

El no atender a esto , dio ori

gen al paternalísmo estatal hoy en boga, cuyo

lema no es ya el dar a cada quien lo suyo, --- 

58) Gertz Manpro, Federico; Ob. cit., p. 17
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sino a cada quipn se-ain sus nPeesidades, T) ro- 

teper al d bil contra el fuerte, y asi la li- 

bertad de las partes para concertar su volun

tad en un contrato se ve hoy suplantada por

la ley del legislador, quien sustituye a la - 

parte d; bi1 otorg4ndole derechos proteccio~- 

nistas en contra de la parte fuerte: el dere- 

cho laboral, el rigimen agrario mexicano, y la

legislaci6n vigente sobre arrendamiento, son

un Vivo ejemplo de ello;...."( 59) 

A diferencia de lo que opinamos, hay quie— 

nes consideran que fueron los arrendadores los que propiciaron - 

que el estado se viera en la necesidad de intervenir Dara poner

un dique a la falta de habitaciones baratas, al sefialar: 

LO anterior ha dado lu--ar a

que los propietarios sabiendo el problema, tra

ten de aprovechar la circunstancia y aumenten

desproporcionalmente los precios de la renta

en perjuicio de la gente que demanda una fin- 

ca. El estado para detener las exisrencias de - 

los propietarios y proteger al inquilino, ha - 

dictado una serie de medidas de tipo especial

que a6n cuando no ha resuelto francamente el

problema lo ha atenuado bastante. 11( 60) 

Al respecto, creemos conveniente aducir que

59) Ibid., P. 34

60) Rosaldo Plores, Ricardo; La intervpncijn estatal en el contra

to de arrendamientc: Tésis Prof.; M xico: U. N. A. M., 1955: D. 4 
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en ningUn momento hemos pensado que tales medidas tonadas por el

estado hayan sido ineficaces, pero debemos aclarar que fueron iti
les en el momento de su emisi6n, por lo que una vez desaparecidas

las causas que les dieron origen no habla porqué permitir que si

puieran vigentes, sino más bien debi6 analizarse el problema que

se tenia en frente para alcanzar una soluci6n justa y equitativa

y no Invarse las manos y soslayar la condiciin en que se dejaba
a la parte arrendadora, pues de haberlo hecho no tendriamos ni si

quiera que decir que se ha atenuado en parte este problema, cuan- 

do lo correcto hubiera sido el seflalar que se ha resuelto el mis

Mo. 

Sin embario, por considerar auewpara qnali- 

zar el carácter individualista que encierra el decreto de refe— 

rencia es preciso conocerlo inte--ramente, se transcribe en forma

literal para despues pasar a exponor el porqué de nuestros plan- 

teamientos. 

EXPOSICION DE MOTIVOS DEL DECRETO DE 1948. 

Es el propisito del Ejecutivo a mi cargo - 

someter a la mayor brevedad posible a esa H. Cámara, un proyecto

de ley que regule de un modo definitivo los arrendamientos urba- 

nos. En 41 habrán de determinarse las modalidades o condiciones a

que deber4 sujetarse el contrato de arrendamiento de casas habi- 

taciin o locales destinados a comercios o industrias, pero la --- 

proximidad del término en que expira la vigencia del decreto de

Congelaci6n de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 y publica

do en el diario oficial de 31 del mismo mes y ago, tomadas Pn con

sideraci6n las condiciones sociales y economicas del momento,--- 
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obligan a expedir con carácter transitorio, una ley que pro- rolue

los contratos de arrendamiento de las casas o locales destinados

a habitaci¿n y a comercios o industrias, permitiendo, un aumento — 

moderado, y que se estima justo respecto de las casas o locales — 
cuyas rentas han permanecido congeladas por decretos anteriores9

congel4ndose, a la vez, laer rentas de locales destinados a coner— 

cio o industrias que hasta ahora han podido fijarse libremente. 

D R C R E T 0 : 

Art. lo, Se prorroga por ministerio de la — 

ley sin alteraci6n de ninguna de sus cláusulas, salvo lo que dis— 
pone el art1culo siauienteglos contratos de arrendamiento de las

casas o locales que en seguida se mencionan: 

a).— Los destinados exclusivamente a habita

ci6n que ocupen el inquilino y los miembros de - su familia que vi

ven con él; 

lio" 

b).— Los ocupados por trabajadores a domici

e).— Los ocupados por talleres;.Y

d).— Los destinados a comercios o inrIus---- 

trias. 

Art. 2o.—No quedan comprendidos en la pr6-- 

rroga que establece el art1culo anterior, los contratos que se re

f ¡eran: 

I.—A casas destinadas para habitaci6n, cuan

do las rentas en vigor, en la fecha del presente decreto, sean ma— 

yores de trescientos pesos; 

II.—A las casas o locales que el arrenda— 
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dor necesite habitar u ocupar para establecer en ellos una indus

tria o comercio de su propiedad, previa justificaci6n qnte los -- 

tribunales, de este requisito; 

III.—A las casas o locales destinados a

cantinas, a pulquerías, a cabarets, a centros de vicio, a explota--- 

ci0n de juegos permitidoí§ por la ley, y a sqlones de espectáculos

p6blicos, como teatros, cinemat(Sgrafos y circos. 

Art. 30.—Las rentas estipuladas en los con~ 

tratos de arrendamiento que se prorro--an por la presente ley, y — 

que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942, podran

serlo en los siguientes términos: 

a), De más de cien a doscientos pesos. has— 

ta un l0%; 

sos, hasta un l5%; 

podran ser aumentadas. 

b). - De más de doscientos a trescientos pe— 

Las rentas que no excedan de cien pesos no

Los aumentos que establece este articulo — 

no rigen para locales destinados a comercio o industria, ctivqs -- 

rentas quedan congeladas. 

Art. 4o.—La prorroga a que se refieren los

artIculos anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de

pedir la rescisi6n del contrato y la desocupaciAn del predio en

los casos previstos por el artrculo 70. de esta ley. 

Art. 5o.—En los casos previstos en el inci— 

so 2o. del articulo 2o., los arrendatarios tendrán derecho a una

compensacion por la desocupaci6n del local arrendado, que consis— 

tir4. 

a).— En el importo del alquiler de tres me— 
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ses cuando el arrendamiento sea de un local destinado a habita— 

cíjn: 

b), Fn la cantidad que fijen los tribuna— 

les competentes tratándose de locales destinados a comercio o ín

dustria, tomando en consideracion los siwuientes elementos: 

Los Puantes que hubiera pa, --ado el arrenda- 

tario, el cridito -mercantil de que éste goce, la dificultad de en- 

contrar nuevo local y las indemnizaciones que en su caso ten --a - 

que pagar a los trabajadores a su servicio, conforme a la resolu- 

cion que dicten las autoridades del trabajo. 

Art. 6o.- Cuando el arrendador haga uso del

derecho que le concede el inciso 2o. del art culo 2o., debera --- 

hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente, con tres

meses de anticípacion, si se trata de casa habitaci6n y con seis

meses, si se trata de establecimiento mercantil o industrial. 

El arrendatario no estará obligado a des— 

ocuDar el local arrendado, en los plazos fijados en el párrafo an

terior,mientras el arrendador no garantice suficientemente el pa

go de la compensaci6n a que se refiere el articulo 50- 

Art. 7o.- Procede la rescisiin del contrato

de arrendamiento en los siguientes casos: 

I. -Por falta de pazo de tres mensualidades

a no ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas --- 

adeudadas, antes de que se lleve a cabo la dilipencia de lanza --- 

miento; 

II. -Por el subarrendamiento total 0 pRr--- 

cial del inmueble, sin consentimiento exrreso del propietario; 

III. -Por traspaso o cesiin expresa o taci- 

ta de los derechos derivados del contrato de arrendamiento sin - 
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la expresa conformidad del arrendador; 

IV. - Por destinar el arrendatario, sus fami- 

liares, o el subarrendatario, el local arrendado a usos distintos

de los convenidos en el contrato; 

V. - Porque el arrendatario o el subarrenda- 

tario lleven a cabo, sin el consentimiento del propietario, obras

de tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio de úeri- 

tos, las condiciones del inmueble; 

VI. - Cuando el arrendatario, sus fa-iiliares, 

sirvientes o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado

que no sean la consecuencia de su uso normal; 

VII. -Cuando la mayoría de los inquilinos - 

de una casa, soliciten, con causa justificada, del arrendador, la -- 

rescisiin del contrato de arrendamiento respecto de alí-rvno o al- 

gunos de los inquilinos; 

VIII. -Cuando la finca se encuentre en esta

do ruinoso que haga necesaria su demolíci6n total o parcial, a

juicio de peritos; 

IX. - Cuando las condiciones sanitarias de

la finca exijan su desocupaciin a Juicio de las autoridades san¡ 

tarias. 

Art. Bo.- T. a rescisi6n del contrato Dor las

causas previstas en el artículo anterior, no da derecho al inaui- 

lino al pago de indemnizaci0n alzuna.. 

Art. 9o.- Ser:;n nulos de Dleno dprecho los

convenios que en alpuna forma modifiquen el contrato de arrenda- 

miento con contravenciin de las disposiciones de esta lev- POr lo

tanto, no produciran efecto juridico los documentos de cridito -- 

suscritos por los inquilinos, con el n"hieto de pan -Ar rentas mayo- 
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res que las autorizadas en esta ley. 

T R A N S I T 0 R 1 0 S

Art. lo.- La presente ley empezara a repir - 

desde el primero de enero -de mil novecientos cuarenta y nueve. 

Art. 2o.- Queda derogado el decreto de 31 de

diciembre de 1947, publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo

mes y afio, nue congel6 las rentas de las casas o locales destina- 

dos a habitaci6n. 

Art. 30.- Se derogan los articulos del C6di- 

go Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las -- 

disposiciones de la presente ley. 

Art. 4o.- Los juicios y procedimientos judi- 

ciales en tramitacion que tengan por objeto la terminaci(;n del ~ 

contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo estipula- 

do, y que esten comprendidos en el artículo lo. de esta ley, se so

breseer4n, sea cual fuere el estado en que se encuentren. 

Art. 5o.- En los procedimientos Judiciales 0

administrativos, Dendientes de resolucion ante las autoridades co

rrespondientes, los interesados podrsín hacer valer los beneficios

que les concede la presente ley. 

Como puede observarse, de la transcripci6n

de la exposiciin de motivos que inspiraron este decreto se des— 

nrende que la intencion del Ejecutivo Federal era en principio - 

buena, ya que pretendia acabar con la serie de anomalías y difi— 

cultades que implicaba la sujeciin de los contratos de arrenda— 

miento a los diversos decretos referidos; eripero, tal vez, por la - 
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premura del tiempo en que fue expedido dicho decreto y toda vez

que estaba por extinguirse el t rmino por el que fue expedido el

de 1947, todo qued6 en eso( buenas intenciones) ya que, ain cuando

en dicha exposicion de motivos se establece que el decreto de

1948 tendría un caricter transitorio nos damos cuenta que han pa

sado largos 38 años sin que hasta la fecha se haya expedido esa

ley inquilinaría que vendría a poner fin a los problemas del --- 

arrendamiento de habitacionespy sI en cambio, el arrendador ha te

nido que pagar muy cara su osadia de cobrar por alquilar su ri— 

queza; que tal vez exaleri un poco. puede ser, pero hay que recor— 

dar que la situacion que vivia la nacion no era para menos y que

de al, -una forma ten a que allegarse ingresos que le hicieran m4s

llevadera esa situaci6n. Aunque tambijn debemos reconocer que --- 

hubo otros que, m4s que actuar por su necesidad, lo hicieron por - 

una ambicion desmedida. 

Ahora bien, al analizar el articulo Drimero

del decreto nos encontramos que se refiere a una mal llamada pri

rroja de los contratos de arrendamiento Dor ministerio de la ley

y sin alteraci¿n de ninguna de sus cl4usulas, sipndo que lo co--- 

rrecto serfa hablar de una suspensi6n del t4rmino de dichos con- 

tratos, ya que al acudir al Diccionario Razonado de Levislaci6n y

Jurisprudencia, encontramos que " prirroga" significa la am-olia--- 

cion o extensi6n de jurisdicci6n a casos o personas que no com— 

prendía, y la dilataci6n o continuaciin del t4rmino selalarlo rara

alguna cosa -.luego entonces, solamente se podr4 hablar de T)r rro_,,.q

cuando se haya fijado previamente un termino que se deba dilatar

o continuar, lo cual no sucede con el decreto de referencia, pues

si bien es cierto que se expidi6 con car Zcter transitorio, han Pa

sado ya muchos aHos y no se ve para cuando Dueda deiar de exis— 
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tir. 

Observamos tambiin que en este primer artí

culo quedan ya comprendidos todos aquellos locales que tanto el

decreto de 24 de septiembre de 1943 y el de 5 de enero de 1945 - 

contemplaban por separado. 

En' su articulo segundo se refiere a Ftaue-- 

llos locales que no quedan comprendidos bajo este decreto, como - 

son aquellos cuya renta sea mayor de trescientos pesos mensuales

al momento de entrar en vigor el mismo; aquellos que el arrenda— 

dor necesite habitar u ocupar para montar una industria o nego— 

cio, previa justificaci<Sn ante los tribunales de esta causa: V fi- 

nalmente a locales que el le -aislador considero hasta 1951 que -- 

por su actividad o destino podrían pagar la renta que les cobra- 

sen los arrendadores. 

En su articulo tercero establece una serie

de medidas que Justifican( a su manera de ver) un incremento en -- 

las rentas de los contratos en donde no lo hablan hecho desde el

10 de julio de 1942, que van desde. un 10% para las rentas no may2

res de 200 ni menores de 100 Desos. hasta un 15% PPra rentas no - 

mayores de 300 ni menores de 200; y se exceptia de estas medidas

a los locales destinados a industria o comercio( quiz4s pornue en

anteriores decretos se habla autorizado un incremento en el pago

de sus rentas) así como aquellos que independienteinente de su des

tino tuvieran una renta menor de 100 pesos. 

De lo anterior, se desprende que: 

Los derechos y obligaciones

que derivan de los contratos de arrendamiento

salvo el t4rmino, y el pago de la renta que -- 

quedan " congeladas por ministerio de la ley", 
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restan en viror en beneficio para el arrenda

tario y en perjuicio del arrendador:...."( 61) 

El articulo cuarto Unicaynente establece el

derecho que tendra el arrendador de solicitar la rescisi n del - 

contrato cuando los arrendatarios se encuentren en alguna de las

causales previstas por el articulo 7o. para tal efecto. 

El articulo quinto en relaci6n con el inci

so 2o. del art1culo segundo contempla una situacion que, en nues- 

tro concepto, vislumbra su caracter eminentemente individup-lista, 

a favor del arrendatario, al sefialar aue cuando se presente esta

situaci6n, los arrendatarios tendr1n derecho a que se les pague - 

una compensacion por la desocuT)aciin del local arrendado V nue - 

va desde el importe de 3 meses de alquiler, si el local era lesti

nado a habítacíc;n hasta la cantidad que fijen los tribunales com

petentes( creemos que se' refiere a los juzgados civiles en coordi

nacion con la junta federal o local de conciliaci(;n y arbitraje) 

si el local se destinaba a industria o comercio, y en donde se to

mara en consideraci6n los guantes que hubiere pagado el arrenda- 

tario( mano de obra), el crédito mercantil de que goce el negocio, 

etc. etc. - 

A este respecto, conviene traer a convivir

con este trabajo las opiniones que algunos tratadistas han emiti

do en relaci6n a este decreto, al selalar: 

El decreto de referencia fue

en el momento de su publícaci6n,,)bJeto de, du- 

ras criticas, por los elementos que se conside

raron perjudicados, pero hay que reconocer aue

61) Gertz Manero, Federico; Ob. cit., p. 42
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constituy6( y lo es todavia) una soluci6n, en - 

el fondo justa, de un wravfsi-io problema, que

no ha encontrado hasta ahora otra mejor que

pueda sustituirla."( 62) 

Nos atrevemos a llamar la atenci6n del --- 

ilustre tratadista que eTliti6 la anterior opíni6n en el sentido

de que si bien es cierto que, era necesaria la expedicion de este

decreto para no dejar al desamparo a la clase arrendataria que - 

vela en peligro su situacion con la llegada del t4rmíno del de— 

creto de 1947, tambi1n lo fue que si se hubiera luchado por resta

blecer el orden perdido con motivo del estado de emergencia que

dio origen a algunos decretos( realmente hablando) hoy en dla no - 

serfa tan erave el problema que vivimos de falta de viviendas

dignas siquiera, ya no c6modas, de tal manera que aducir que se

trata todavia de una soluci0n justa, aunque en el fondo, y que no

ha encontrado otra mejor, resulta arriesgado y hasta aberrante, ya

que precisamente por ello es que el legislador ha querido tapar

el sol con un dedo emitiendo una serie de medidas juridicas que, 

a nuestro modo de ver, no resuelven en nada este dif cil problema

Y si no, baste con hacer una visita a aquellos lugares donde ha - 

causado estragos el referido decreto a ver si despu4s de obser— 

var las condiciones en que viven estas pobres gentes se sigue -- 

considerando que se trata de una soluci6n justa, aunque muy en el

fond o. 

Por otra parte, y a mayor abundamiento, en - 

lo relativo a las disposiciones consi«nadas en el articulo auin- 

to que se comenta, cabe apregar que: 

62) Pina, Rafael de; Ob. cit., p. 110



78

Las cantidades que se entre

guen al arrendatario por los anteriores con- 

ceptos, mas que una compensaci6n, debe conside

rarse como una indemnizacion por los per.iiii- 

cios que sufre al desocupar el local arrenda

do. 11( 63) 

De donde se desDrende una vez mis su car4c

ter individualista de 4ste decreto, ya que, no bastando con que el

arrendador se vea obligado a acreditar ante los tribunales( del - 

fuero comiin) la necesidad que tenga de ocupar el bien arrendado, 

tiene que pagar al arrendatario una compensaci6n, siendo que este

tuvo la oportunidad de aprovecharse de la riqueza ajena a cambio

de una contraprestaciin paup4rrima. 

Por su parte, el art1culo sexto viene a com

plementar las disposiciones de los articulos 2o., inciso 2o., y 50

del referido decreto al establecer los avisos que debe dar el

arrendador al arrendatario de manera fehaciente con 3 meses de

anticipaci6n, si se trata de habitaci6n y con 6 meses, si se trata

de negocio o comercio, agre--ando que no estar4 obligado el arren- 

datario a desocupar sino hasta que el arrendador haya garantiza- 

do suficientemente el pago de la compensaci6n respectiva. 

Cabe agregar, inicamente, cue lo normal es - 

que este aviso se d4 por la via de Jurisdicciin Voluntaria, aun-- 

que tambi1n puede hacerse a traves de Notario Piblíco, o en Dre~- 

sencia de dos testigos. 

El articulo s4ptimo contempla las diversas

causas que pueden dar lugar a la rescisijn del contrato de arren

63) Neri Acevedo, Eduardo-, Ob. cit., p. 117



damiento, sin responsabilidad para el arrendador. Asif, encontrarios

que, en su fracci6n I se refiere a la falta de nago de tres men— 

sualidades, s,ilvo que el arrendatario cubra dichos pagos antes de

ser lanzado. 

Debe hacerse la aclaraciin que el articulo
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489 del C6digo de Procedimientos Civiles vigente para el distri- 

to federal contempla esta situaci6n al referirse a la proceden~- 

cia del juicio especial de desahucio, y, tal vez, lo que el legisla

dor pretendi6 fue el dejar suspendida la vigencia de esta figura

para dar paso a la rescisi6n. aunque lo cierto es que se trata de

figuras totalmente distintas con finalidades y efectos totalmen- 

te diversos. 

La causal de la fracc¡¿n II se encuentra - 

contemplada por el articulo 2480 en relaci1n con el articulo --- 

2489 fraccion III del Codigo Civil vigente, ror lo que no reDre-- 

senta novedad alguna, sino tal vez que habla ya de un consenti— 

miento expreso. 

De igual manera, la fracci0n III se refiere

a una causal contemplada por el artfculo 2480 del C6digo Civil - 

en vigor. 

También sucede lo mismo con la fracci6n IV

en cuanto a la causal referida, ya que esta es contemplada como - 

motivo para rescindir el contrato por el art culo 2489 fraccion

11 del Cidigo Civil. 

Resulta obvio que el legislador lo unico

que hizo fue trasladar las causales citadas ror el C6dino Civil

para procedencia de la rescisí6n al referido decreto, pues tam--- 

bijn la fraccion V es contemplada por el ordenamiento lP- i1 cita

do, si acaso, unicamente se agrega el hecho de que dichas modifica
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ciones en el inmueble, que lo alteren substancialmente, deban ser

verificadas por peritos, que, en nuestro concepto, deben ser de am- 

bas partes y de ser necesario, un tercero en discordipt( art. 2441 - 

del C6dipo Civil). 

Lo mismo pasa con la causal enumerada en - 

la fraccion VI, ya que, sé encuentra contemplada por el artículo - 

2425, fracci6n II, de tal suerte que, si el arrendatario incumple - 

con esta obligaci6n, tendrá facultad el arrendador para solicitar

la reseisi6n del contrato. 

La fracci6n VII nos parece un tanto desrro

porcionada y fuera de la realidadqya que,. iamás podr4 suceder oue

la mayoría de los arrendatarios se presten para solicitar la res

cisi6n del contrato de alguno de los inquilinos, aunaue hay quie- 

neo opinan lo contrario, al segalar: 

Esta causal fue establecida

con objeto de conservar el orden y la armonía

entre los inquilinos de edificios que cuentan

con miltiples departamentos. Asi, en caso de

que cualquiera de los arrendatarios cometa

continuamente actos que perturben ese orden y

armonia, ya sea provocando esc4ndalos o desti- 

nando su departamento para usos contrarios a

las buenas costumbres, los dem4s inauilinos

podrin pedir al arrendador que demande ante

la autoridad judicial correspondiente la res- 

cision del contrato de arrendamiento del ---- 

arrendatario indeseable."( 64) 

64) lbii., p. p. 119 y 120
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La fracci6n VIII pareceria un-, de las m%'ts

comunes y factibles de poderse llevar a cabo y que se considera

fue establecida para proteger la intep-ridad del arrendatario y - 

su familia, pero la realidad de las cosas es que tampoco ha ten¡~ 

do trascendencia en la pr4ctica ya que casi siempre se las inge- 

nian para repararla en lo posible y asi de este modo roier se—- 

puir habitindola. aán corriendo un nelia-ro irTyiinente, y sí no. bas- 

te observar viviendas de renta con4Zelada que hoy en d1a si -ven - 

como norada a una enorme cantidad de familias que por una u otra

causa siguen habit4ndolas, y muy comi5nmente, estas se localizan en

el centro de nuestra ciudad. 

El mismo comentario cabe aplicarse a la -- 

causal se1alada en la fracci6n IX de éste art1culo, toda vez ove, 

no es dificil observar casas de rentas congeladas en donde las - 

familias que convergen en ellas dispongan de un solo baqo para - 

realizar sus necesidades físiologicas, de habitaciones en condi— 

ciones desastrosas, paredes descarapeladas y humedas, techos aguje

reados, písos cacarizos por falta de reparaciones, etc., etc., y --- 

cuando llega a prosperar algin juicio de rescision fundado en

4sta cavisal, son comunes las barricadas humanas cue forman para

evitar que alguno de los inquilinos sea 1%;.nz%iclo, i),) es, T) or el tiem

po que llevan conviviendo han llegado a formar verdaderas fami— 

lias indivisibles entre si. 

Por lo anterior, conviene citar el comenta- 

rio síguiente, en el sentido de que: 

En términos Renerales, l-qs o¡ 

tadas causas de rescisi6n reDresentan la sin- 

ci6n de una cinducta( del arre-idoLtario, de sus

familiares o del subarrend<trlor) que el legisla
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dor estima ilicita. 19( 65) 

Trayendo a colací6n el qrticulo octavo ¡ el

referido decreto baste sefialar que resultarla absurdo quP des--- 

pu4s de que el arrendatario ha dado luFar a que se le rescinda - 

el contrato de arrendamiento por las causales antes seZaladas, tu

viera que dársele compensaci6n alguna, cuando lo justo es que de- 

vuelva la riqueza ajena d-9,da en arrendamiento, si es que todavia

puede obten4rsele algin provecho. 

De tal manera que: 

Es 16gico y justo que sí el

contrato se rescinde por causas imputables al

arrendatario o que sean consecuencia de las - 

condiciones en que se encuentra el inmueble, 

pero que, en todo caso, no son ímputables al -- 

arrendador, 4ste no tenga obligaci0n alsruna de

pagar al inquilino ninguna indemnizacion."( 66) 

Finalmente, el artfculo noveno ¡ el multici- 

tado decreto establece la sanci6n para aquellos casos en que se

infrinja las disposiciones del mismo, tachando de nulídad a aque- 

llos convenios que modifiquen el contrato de arrendamiento en -- 

contravenci6n de las disposiciones contenidas en el mismoes de- 

cir, en lo relativo al aumento de la renta o al t4rmino del mis— 

MO. 

Al respecto cabe seftalarse que: 

Ua. sancion de nulidad estable

cida por este rrecepto legal se refiere iníca- 

65) Pina, Rafael de: Ob. cit., p. 113

66) Neri Acevedo, EduPrdo; Ob. cit., p. 120
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mente a los convenios que moñifiquen las ren

tas autorizadas por el articulo tercero de! 

proDio decreto, por lo que el arrendador Y el

arrendatario sI pueden celebrar cualesquiera

otra clase de convenios en relaci6n con la — 

finca arrendadá.' 1( 67) 

A mayor abundamiento, y a manera de crItica

debe sefíalarse que lo cue establece en su segunda parte este ar— 

ticulo es totalmente aberrante al sefíalar que no producir4n nin— 

gún efecto juridico los documentos de crédito suscritos ror los

inquilinos, con la finalidad ¿le papar rentas mayores a las autorí

zadas, toda vez que, es bien sabido que los titulos de crélito tie

nen como una de sus principales cqracteristic,4. a la autonomía res

pecto del acto que les dio origen, es decir, una vez que son sus— 

critos tienden a tener existencia propia e independiente de la — 

causa que los oripin6, pues de lo contrario se estarfa romDiendo

con un principio fundamental, como lo es la libre circulaci(Sn de

la riqueza, y al parecer, tanta era la prisa del legislador por -- 

emitir este decreto que pas¿ por alto esta importantisima regla, 

amén de que, una legislacion de carácter local, como lo es el de— 

creto comentado, no puede derogar una legislaci6n de caracter fe— 

deral, como lo es la Ley de Titulos y Operaciones de Cr4díto. 

De tal suerte que: 

Es por ésto que las construe

ciones antípuas tienden a deenrarecer, Dijes no

se les hacen reDaraciones y, o bien se derrum— 

ban por el pésimo estado o se procede a su de

67) Ibid., p. 121



84

molici6n para construir edificios nuevos cu- 

yas rentas no quedan al alcance de los anti- 

guos arrendatarios, y si a esto se agrepan -- 

las construcciones que son demolidas por --- 

obras piblicas, tales COMO RMPliaciones, se -- 

comprenderá el' poco fondo social cue encie— 

rra el decreto."( 68) 

D. - CONSECUENCIAS DE SU APLICACION. 

Como por lo general todo aquello que se — 

utiliza con la finalidad de sacarle el mayor provecho posible,  

trae aparejados una serie de riesgos, que en nuestro caso llama-- 

ríamos consecuencias, tenemos que el decreto de referencia no fue

la excepci6n q la regla, aunado a que tutela en su' mayoria los in

tereses de una sola de las partes del contrato de arrendamiento: 

la arrendataria. resulta que una de las principales consecuencias

que produjo fue un abstencionismo en todos aquellos que observan

do la balanza tRn declinada en contra de sus intereses, se neA-A--- 

ron a seguir invirtiendo en materia de construcci6n. Así encontra

mos cue: 

al iniciarse la inflaci6n

con motivo de la Segunda Guerra Mundial, proba

blemente se hubiera iniciado la construcci6n

de habitaciones a fin de aprovechar la co---- 

rriente de dinero que - enerarla el auge b4li- 

co, pero el decreto de COnpelaci6n..., vino a - 

68) Medina Cruz, Ra4l; Ob. cit., P. 58
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opacar el panorama atractivo cue hubiera Te- 

nerado en el espíritu de los oferentes, fre— 

nando totalmente la construcci6n de hqbita-- 

ciones por lo menos del tipo destinado a ser

usaaos por una demanda de bajos ingresos...."( 69) 

De tal suerte que, aquellos inversionistas

riue en un principio hablan visto como campo l: roDicio para inver- 

tir su dinero( en M4xico) el terreno de la construceí6n, al ver el

surp,imiento de este decreto y lo que les iba a perjudicar, deci— 

den llevarlo, la mayorfa de ellos, a invertirlo en otros palses o

en otros sectores en donde el estado no les ponpa tantas limitan

tes, lo que rerlundO no s6lo en una carencia de fuentes dp trRba.lo

sino también de casas habitaciin que sirvieran enmo morada a --- 

aquellos que eFtrec an de una propia y que adem4s contaban con -- 

muy pocos in-&resos- Luego' entonces* 

el decreto no s6lo surti6

el efecto de detener los precios de las ren— 

tas, y mantener habitaci6n Dara los que en ese

momento disfrutaban de dicho satisfactor, sino

que vino a crear un desaliento, particularmen- 

te por la poca seguridad cue ofrecía la inver

si6n. "( 70) 

A mayor abundamiento: 

no s6lo se rest6 la poca

inclinari6n del inversionista a destinar su - 

ahorro a éste satisfactor, sino nue, los propie

6,9) Gertz_Manero, FeOprico-.0b. cit., ID. 41

70) Ibid., p. 41
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to, no volvieron a realizar las erogaciones - 

indispensables para mantener los inmuebles - 

en condiciones de ser habitados."( 71) 

Hay quienes consideran que en las conse--- 

cuencias que se produjeron con la aplicaci6n de este decreto tu- 

vieron mucho que ver los arrendadores que teniendo una ambici6n

desmedida aumentaron los precios de las rentas de una forma des- 

considerada, pero cabe sefialar que dichas consecuenciqs no les fa

vorecieron en lo más mínimo ya que si alguien pudo haber sido be

neficiado con dichas mPdidas, este fue el " arrendatario" pues -- 

disfrut6 de una riqueza ajena que tal vez a sus due7,os les costo

aMos de constante ahorro para después invertirlos en casas renta

bles y que finalmente a través de un decreto se les haya privado

de ese derecho que tenfan a disfrutar de lo suyo. 

Otra consecuencia que creemos produjo la

aplicaci6n de este decreto fue la mala conñici(Sn en que viven

hoy en d a los arrendatarios, que en lugar de haberse visto bene- 

ficiados con el, los ha llevado a tener que soportar condiciones

paupérrimas y degradantes, sobre todo, por las pésimas condiciones

en que se encuentran los inmuebles sujetos a este r4p,,imen, amén - 

de que en muchas otras ocaciones existen viviendas en donde sola

mente unos cuentos Da --an rentas inferiores a trescientos pesos, 

pues, otros tantos por su necesidad, se ven obli,-años a vivir en - 

las mismas condiciones que los que gozan de renta conRelaña y pa

gqndo Dor ello nrecios m4s elevados. 

La vigencia de éste iltimo - 

71) Ibid., p. p. 25 y 26

86
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Decreto de 1948, resulta a la fecha notoria— 

mente injusta e inconveniente- Injusta, porque

imDlica un tratamiento desipuql a Dersonas - 

que se encuentran en situaciones similares, 

pues en un mismo edificio o vecindad se ---- 

hallan inquiliftos con rentas congeladas muy

bajas y a la vez inquilinos con rentas mucho

mas altas y cuyo monto puede fijarse libre— 

mente; y, ademis, los propietarios de fincas -- 

que dieron en arrendamientos sus departamen- 

tos o locales hasta 1948, reciben un trata --- 

miento legal muy diferente al de los propie- 

tarios de fincas rentadas despuis de esa fe- 

cha. "( 72) 

Esto ha provocado, además, que todos anue--- 

llos que tenfan inmuebles en arrendamiento se olviden de ellos, 

ya que no reclitUa el ir a cobrar rentas demasiado anaer6nicas y

mucho menos el invertir en reparaciones que para seguir cumDlien

do con su fin necesite el inmueble. Por tal motivo: 

Es... inconveniente y antiso- 

cial el decreto de referencia, pues los edifi- 

cios y las vecindades con rentas congeladas - 

han sido pr4cticamente abandonados en cuanto

a renaraciones y a mejoras por parte de sus ~ 

propietarios y han degenerado sus localidades

en habitaciones infrahumanas en un gran nime- 

ro de casos."( 73) 

72) Sgnchpz Medal, Ram6n; Ob. cit., p. 225

73) Ibid., p. 225
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por otra T) arte, ha.v nuienes opinan cue otra

consecuencia que produjo la aDlicaci6n del multicitalo decreto - 
consiste en lesionar ln propiedad privada al limitar a todos --- 
aquellos inversionistas en el uso, roce : Y

ñísfrut8 que i'" líca el

derecho de propiedad, va que como es sabido, las rentas que Produ- 
ce un bien inmueble constituyen sus frutos civiles, de tal suerte
que, al no permitir incrementarlas y mucho menos dar Por conclul- 
do el contrato de arrendamiento se lesionan los atributos deriva
dos de dicho derecho real. Dicho de otro modo: 

Se lesiona la instituciin de

la propiedad privada porque no solamente se - 

hace nugatorio el derecho de propiedad, sino - 

que incluso se protrae el interes del inver— 
sionista o posible inversionista en la fabri- 

caci6n de habitaciones de carácter rentable, - 

logrando con ello aumentar un darlo social del

que se pretendi¿ aliviar dictando medidas Dro

teccionistas para la parte débil considerada

socialmente, 4stas en cierta medida han imDedi

do el desarrollo urbano en condiciones econé- 

micas más benignas.' 1( 74) 

E. OpOSICION CON EL CIMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR. 

Al observar el inversionista que ya no con

74) Tovar Espinoza, Luís Octavio; La pr¿rrop_a de los contratos de
arrendamiento dafia la rronjedal rrivada: Tisis Prof.: Wx1co: 

Guadalajara#JaliscOPU. A. G., 1973*,«p. 58
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viene R-nlicar sus ahorros en casas que sirvan rara rentar tiende
a retirarse del mercado Y lleva dichos ahorros a otros sectores
donde cree que si puede obtener beneficios que, tal vez, ror sus — 
condiciones en nue se encuentre, le sirvan para ir sobrellevando

su situaci6n. 

Empero, aquellospl,lue una vez invertidos sus

ingresos en inmuebles rentables se vieron afectados por las di— 
versas medidas que conjzelaron las rentas v prorrogaron la termi- 
naci6n de los contratos, dejan de preocunarse por el estado 0 con

diciones en que se encuentre el bien arrendado9present4ndose de

esta forma un incumplimiento de hecho respecto de sus obligacio- 

nes derivadas del contrato de arrendamiento. 
Las posibilidades de obtener

un rendimiento razonable son nulas, si bien -- 

puede presentarse el caso que la inversí¿n se

merme, como indudablemente es la realidad de - 

muchos arrendadores, pues si a lo anterior afía

dimos nue durante los aflos de vi--encia de la

cong-elaci¿n" los gastos prorios del manteni- 

miento del bien, han aumentado conforme al res

to de los satisfactores lo han hecho, .... ve— 

mos como en un nimero inDortante de tenedores

de fincas para alquilar, sujetas a conzelaci¿n

s6lo perciban el misero in zreso que la ley -- 

les autoriza y ni siquiera reembolsan las ero

gaciones c.ue por los motivos arriba apuntados

tienen nue realizar."( 75) 

75) Gertz Manpro, Federico; Ob. cit., p. 41
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A mayor abuníamiento: 

Es inadmisible arrEPlqr --- 

esas viviendas ruinosas, el simDle cambio de

un techo cuesta..., el del píso, otro tanto,  

aparte puertas, ventanp s, etc., y esto de una — 

sola pieza, falta lo demás que ocupe la vi--- 

vienda de 810. 00 i $15. 00 de renta mensual.'*( 76) 

Resulta claro entonces oue este deereto es

oi)onible al cumplimiento de las obligaciones del arrendador y

que necesariamente nuipn va a sufrir las consecuencips de esto

va q ser el arrendatario, que verá como, dia a día que

llo (iu(-. le sirvié como morada hoy ha lle.pado a constituir un ver

dañero nido de ratas donde no se respira otra cosa que putrefRc— 

ci6n y miseria, londe la mqyoría de las veces se vive en comnleta

promiscuidad y donde aquellas familias que habitan estos lugares

no tienen más alternativa que pasar a formar parte de los desa— 

rrapados sociales -Esta situaci6n fue provocqda, quizas, ror ellos

mismos ya que al no pagar mayor cantidad por concepto de renta, 

el arrendador deja en completo olvido lo que antes significé --- 

pRra l,y tal vez su familia, una fuente de inrresos, de tal suer— 

te que, cuien se ve en la necesidad de practicar las reparaciones

nue dichos inmuebles necesitan es el arrendatario y sus familias. 

lo que revela que en los

contratos congelados no existe la obli&racijn

a carzo ñel arrendador de hacer reparaciones, 

sino que estas debe hacerlas el arrendatario

si quiere continuar con el q- rendamipnto."( 77) 

76) Oc4diz, Roberto; Ob- cit-, p- l0

77) Sgnchez MedRI, RFtm6n-, Ob. cit. p. 221, 
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Y aunque hubiere tal r) bli¿--Ptci6n( de facto y

de iure existe), el arrendador no va a ser tan inzPnuo como rara

ies-ou.-! de que no recil)e inirresos - azonables de esos bienes, lle- 

ve a cabo sus obli,-aciones derivadas del contrqto existente, y nu

cho menos el arrendatario9por lo general, acudirp! Rnte el ¿ rp-ino

jurisdiccional a solicitar de 91 que exija Pt aquel el cumr1irien

to de sus oblipaciones o en su caso que se rescinda el contrato, 

ya que como se dijo antes, el arrendatario, con tal de no pagar ~- 

m4s renta, es capaz de vivir en las peores condiciones. Por ende: 

Es indud-tble que ... el marco

jurídico donde se regulan los derechos y obli

gaciones de arrendador y Ptrrendatqrio, tal y - 

como se presenta, no deja el menor af4n nue in

duzca al inversionista a particirar en un mer

cado en que el satisfictor a ofrecer, se en--- 

cuentra tan castip,,tdo."( 78) 

78) Gertz M5tnero, Federico; Ob. cit., p. 43



CAPITITLO IV. 

CRITERIO SUSTENTADO POR LA SUPREMA CORTE

DE JUSTICIA DE LA NACION AL RESPnCTO. 

A.- ANALISIS DE LA CONSTITUCIONALIDAD DEL DECRETO. 

Antes de entrar a determinar si el decreto - 

de 1948 que prorroRi los contratos de arrendamiento y con, -P16 sus

respectivas rentas es o no inconstitucional conviene hRcer un rre- 

nbl-jlo respecto de la situaci6n econ6mica y social oue nrivabg. en

aquella ! T) oca, en aue se tuvo aue enitir una larga listR de medidas

tendientes a hp cer frente en forma pronta y exDedita a la situa— 

ci6n de emergencia que vivía nuestro país, y de cuya legislaciJn el

referido decreto vino a ser la culminaci6n de la misma( aunaue en - 
esa T) oca ya habla cesado el estado de hostilidad nue provoc6 el - 

sur¿Timiento de dicha legislaci6n). 

A finales de mayo de 1942 el Estado -Mexicano

a trav4s del Ejecutivo Federal, se ve en la necesidad de solicitqr, 
previo acuerdo con los Titulares de las Secretarías de Estado, los

Departamentos Administrativos y la Procuradurla General de la PeD 
blica( entonces llamados en su c9niunto Consejo de Ministros), la --- 

aprobaci6n de]. Congreso de la Uni6n para, entre otras c0sas, susnen- 

der las Garantías Individuales con la finalidad de hacer frente a

la situaci6n tan dificil que vivía la naci6n en miltiples aspectos. 
Dicha suspensiin fue solicitada con apoyo en lo dispuesto Dor el - 

artículo 29 constitucional aue a la letra dice: En los casos de in- 

vasi6n, Derturbqci6n Frave de la paz piblica, o de cull(11) ier otro -- 

que ponga a la sociedad en grave peligro o conflicto, solamentp el
Presidente de los Estados Uniños Mexi,.-. no!, r e acuerdo con los titu
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lares de las Secretarias de Estado, los Departamentos Administra- 

tivos y la Procuraduria General de la República y 00,1 aprobaci6n

del Congreso de la Uni6n,.y en los recesos de éste, de la Comisiin

Permanente, podra suspender en todo el Dais o en luzar determina- 

do las garantias que fuesen obstáculos para hacer frente, rárida

y ficilmente a la situaci6n; pero deberp! hacerlo Dor un tiemDo li

mitado, Dor medio de prevenciones generales y sin que lit susDen-- 

si6n se contraiga a determinado individuo. Si la susDensiin tuvie

se lugar hayandose el Cona-reso reunido, éste concedera las autor¡ 

zaciones alle estipie necesarias para aue el Ejecutivo ha.Ra frente

g, la sítuaci6n, pero si se verificase en tiemro de receso, se con- 

vocará sin demora al Congreso para ave las acuerde. 

Una vez aprobada la autorizaci¿n solicita- 

da se rrocede a investir al Ejecvtivo Federal de las Facultades

Extraordinarias que necesitaba para enfrentarse a la situaci6n - 

de emergencia, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 49

constitucional, que a la letra dice: El Supremo Poder de la Federa

cién se divide, para su ejercicio, en Legislativo, Fjecutivo y Judi
cial. No podrán reunirse dos o más de estos poderes en una sola - 

persona o corporaci6n, ni depositarse el legislativo en un indivi

duo, salva, el caso de facultades extraordinarias al Ejecutivo de

la Uni6n, conforme a lo dispuesto en el artículo 29. nn nin,-un --- 
otro caso, .... se otorgar4n facultades extraordinarias para leris

lar, asi, el dla 2 de junio de 1942 - se publica el Tipncionado decre

to de suspé-nsion de garantías individuales y el 13 del mismo mes

y aZo sale publicada la Ley de Prevenciones Generales a lR nue - 
aludía el artículo 30. del referido decreto que establecía la au

torizaci6n al Ejecutivo de la ibi6n para dictar las rrevenciones

generales que reglamenten los términos le la EJUSDensi6n de Karan
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tías a nue sp contriían sus dos rrineros artículos. De ipij%:ti m9ne

ra, es en estP decreto donde se autoriza al Ejecutivo FederRl(--- 

otorpamiento de facultades extraorñinarip-s) pqr.a imnoner en los — 

distintos ramos de la Administraci6n Piblica, todas las modifica— 

ciones que fueren indispensables para la eficaz defensa de! te— 

rritorio nacional, de su soberanla y dipnidad y rara el manten¡ -- 

miento de nuestras instituciones fundqmentales( art. 4o.); así como

también -para legislar en los distintos ramos de la Administra--- 

ci6n PUblica, con sujeciin a lo preceT)tuado en el articulo DrPce— 

dente( art. 50.) 

Es ror ello cue, investido de facultades ex

traordinarias, el EjPcutivo Federal empieza a dictar una serie de

medidas que sirvieran para aliviar la difIcil situaci6n aue se — 

vivia en nuestro país( el relativo a la falta de habitaciones no

era la excepci6n), de tal suerte que, se * publican diversos decre— 

tos que prorrogan los contratos de arrendamiento y congelan las

rentas pactadas en los mismos, decretos que por la sust)ensijn de

garantias que existia( entre ellas la consagrada en el articulo — 

14 constitucional), no pudieron ser considerados como retroacti— 

vos, aunnue sI inconstitucionales, ya nue, no eran DroDiamente le— 

yes de emergencia que hubieran auedado comprendidos en los térmi

nos del art1culo 29 constitucional, y, Dor ende, al no encuaarar en

los sul)uestos de dicho articulo violaban su contenido, siendo in— 

constitucionales a todas luces -Sin embaroo, por no ser éste nues— 

tro motivo de estudio, nupde nuestro comentario a - qqnera de P,»uisa. 

Ahora bien, una vez desaparecido el Estado

de Pmer,-enciR y vuelto a la normalidad el régimen jurilico, de -- 

nuestro país, al emitirse el decreto de 28 de septiembre de lqá5, 

nublicado el lo. ( le octubre de ese n41— qZo que levanta la sus— 
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pensi6n de garantías indíviduales(,Iunoue, nor no haber sido re--- 

frendado, tuvo que iDublicqrse nuevamente otro decreto el ? l de -- 

enero de 1946 donde ya se refrendaba el levantqmiento de la sus~ 

pensi6n de las A-arantias individuales), todas inuellas ñisposicio

nes que con carácter de leyes de emergencia habia ernitido el Eie

cutivo Federal en uso de' las Facultades Extraordinarias de las - 

cuales se encontraba investido, tuvieron que desaparecer o nuedar

sin efecto en el iribito normal de nuestro regimen constitucional

a partir del dia 30 de octubre de 1945( ya que por decreto publí- 

cado el 14 de agosto de 1945 se ordena la vigencia continua de - 

las leyes de emergencia por 30 días contados a partir de la cesa

cion de hostilidades, la cual, suDuestitmente, tuvo lugar el día lo * 

de octubre de 1945): m4s, sin embargo, a través de una medida econo

mico política erlitida por el Congreso de la Uni6n, tienden a de— 

Jarse viPPntes, entre otras, todas aquellas disposiciones relati— 

vas a arrendamientos, al sefíalar el artículo 7o.' del decreto de - 

levantamiento de la suspPnsi6n de las garantias individuales( ya

refrendado) que las leyes y disposiciones relativas a arrendamien

tos, de fechas 10 de julio de 1942, 24 de septiembre de 1943 y 5 - 

de enero de 1945, que previenen la cong-elaci6n de rentas, la conti

nuidad de los contratos de arrendamiento para las casas habita— 

cion y la ampliaci6n de este iltimo a establecimientos de comer- 
cio en pequefio, respectivamente, quedarán vigentes hasta en tanto

sean derogadas por una ley posterior; siendo nue, al hacer una in- 

terpretaci6n extensiva de lo preceDtuado por el artículo 2o. del

dpereto cue levanta la susDensi6n Re garantias individuales se - 

desprende cue también ésta lepislaci6n en materia de arreniamien

tos debi6 quedar sin efectos, ya o.ue, dicho articulo establece nue

cuedaríRn sin efecto la Ley de Pro-v,-nr4.,--ips Generales, de 11 de - 
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iunio de 1942: la ley reglamentaria de su arti*c, jlo ' Orimero, de 9 — 

de sertienbre de 1942; las dem; s dictadas reformando las Pnterio— 

res y, en general. las disposiciones exredidas por el Ejecutivo en

Jercicio de la facultad contenida en el articulo tercero Rel de

reto del Congreso de la TJnijn. de primero de junio de 1942. No ol

videmos que el articulo 30. al que se hace referencia autorizaba

al Ejecutivo Federal a fijar las bases sobre las cuales cueda--- 

rian suspendidas las garantias individuales a las c ¡ Ue se referia

dicho decreto( lo. de junio de 1942). LUego entoncestal nuedar sin

efecto esa disposici6n y volver a su cauce normal el orden juri— 

dico constitucional no debían haber quedado vigentes los decre— 

tos a que hace referencia el art1culo 7o. del multicitado decre— 

to de levantamiento de suspensi6n de garantlas indi.viduales, Va — 

que, con ello, no s6lo se va en contra de lo estatu<do en la Ley — 

Fundamental que vuelve a tener vigencia rlena, sino nue, tambi¿n, 

se contrapone al contonido de las irarantias de igualdad consagra

das en el art1culo Primero constitucional: de seguridad jurldica

consagradas en los artfculos 14 y 16 constitucionales; asi como ~ 

del contenido del articulo 29 constitucional, T) areciendo nue se — 

trata de una pr6rroga de la suspensi6n de garantlas individuales

consagrada en dicho precepto, siendo que, para este entonces, Va -- 

hablan cesado los motivos por los cuales una disposici6n tendria

el car- eter de ley de emergencia y por consiguiente, el ratificar

las y declararlas vigentes no s¿ lo viola el contenido del qrtícu

lo 29 constitucional, sino que también infringe el !articulo 73

constitucional, ya nue, el Congreso de la Uni6n actuj sin ninp, n

fundamento legal, pues, dentro de las facultades cue le marcR el

mencionado Drecepto no aparece facultad alguna nue lo autorice

Dara ratificar leyes o decretos, pues unp cosa es tener facultad
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para expedir leyes y otra9para ratificarlas, entendiendo por rati

ficar, la corroboraci¿n o confirmacion de leyes existentes. De tal

suerte aue: 

En un ambiente de norrialidad

cuando ningún acontecimiento social o polfti- 

co extraordinai io ocurre, cuando ninguna heca- 

tombe general y colectiva se produce, el Esta- 

do y las autoridades que a nombre de este rea

lizan la actividad de imperio, deben someterse

primaria y fundamentalmente a los mandatos -- 

constitucionalea, y secundaria o derivativamen

te a las disposiciones de los diferentes cuej: 
pos legales vigentes, cuya fuerza normativa o

imperio regulador estEín condicionados al- prín

cipio de que el contenido y forma de las pre- 

venciones jurídicas que encierran no - se opon- 

gan a lo estatúido en la Ley Suprema."( 79) 

Por otra parte, al actuar en esos t4rminos

el Congreso de la Uni6n, es decir, dejar vigentes una serie de dis
posiciones, que tal vez en su momento tuvieron el car4cter de le- 
gislaci6n de emerp-encia, soslay6 la ¿,rave consecuencia aup con su

actuaci¿n se produciría, ya aue, q Dosteriori, se emitieron otros - 

decretos aue vinieron a continuar con la labor de los ratifica— 

ños, aunque algunos por tiempo limitado, respecto a la congelacion

de las rentas y pr6rmm de los contratos de arrendamiento, rom— 

riendo con ello los t4rminos del Drincipio de constitucionalidad

79) Burgos, Ignacio; Last Garantf-ts Individuales, 16a, ed,; M; xico: 

Editorial Porrup., S. A. 1982; p. 202
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que debe tener todo ordenamiento juridico que sirva Para repla-- 

mentar una situaci6n Jurfdica concreta, ya que: 

el principio de constitu

cionalidad implica que todas las autoridades

del Estado deben someter su conducta a los -- 

mandatos de la Ley Fundamental a Pesar de las

disposiciones legales que en contrario exis— 

tan, 

Es decir, si el Con_-rpso de l i, Unién quer p. 

que los arrendatarios no quedaran sin rrotecci6n y al desamparo

al dejar de repir las medidas de emerFencia, hubiera Dodido, a tra

vés de alguna de las Cámaras que lo componen, emitir una iniciati

vq de ley que sirviera para regular en forma definitiva la situa

ci6n juridica de arrendador y arrendatario y dejarse, por comodi- 

dad, de ratificar decretos que son inconstitucionales a la luz

del orden jurldico existente. 

Ahora bien, ror lo que se refiere al decre- 

to de 1948 en esta materia, se?íRliremos que Por haber surp_,iño en

una ipoca en que ya hablan cesado las hostilidades nue dieron
oriRen a sus antecesores no puede ser considerado( como tqmpoco

lo fueron los otros real y juridicamente hablandOcono f4_aisla— 

ci6n de emergencia ya que no se encuentra enmarcado en los su --- 

puestos que establece el articulo 29 constitucionql, toda vez nue: 

las leyes dp. emerpencip, 

deben tener Por objeto, exclusivamente, desde - 

el nunto de vista constitucional, Drevenir o - 

remediar en forma directa o indirecta, v nre— 

80) Ibid., p. 202
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vía la SUSpenSi6n de las pg.rantiaS individua

les que tiendan a afectar, los males y tras~— 

tornos piblicos y sociales pronios de la si— 

tuaci6n anormal creada por los acontecimien— 

tos a aue alude el articulo 29 de la Ley Su— 

prema, ...... ( 82

A contrariu sensu: 

19.... 

cuando el Jefe del Eje— 

cutivo expide un mandamiento general( ley o

decreto) cuya teleologia normativa no esté

circunscrita a la obtencién de dichos fines, 

sino que pretenda conseguir otros diversos — 

desvinculados con la defensa del territorio

nacional, de la soberania y dignidad del pals

o con el mantenimiento de nuestras institu— 

ciones fundamentales, tal acto autoritario no

implica una ley de emergencia con oblipato— 

riedad constitucional, ...... ( 82) 

Sin embargo, como se sefial6 en un principio

al haber sido creados estos decretos con la finalidad de aliviar

la dificil situaci6n nue vivia nuestro pais en materia de vivien

das, todos aauellos que surgieron mientras estuvo en vigor la sus

pensi6n de las garantias individuales no puede afirmarse plena— 

Ymente que hayan sido considerados inconstitucionales; no asi, to-- 

dos aquellos que se expidieron después de haberse levantaRo la — 

81) Ibid., p. 226

82) Bur--oa, Ip,,nacioLa Legislaci6n de Emergencia y el Juicio de

Ampp.ro: M4xico: Editorial Hispano Mexicana, 1945: p. 64
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sus-Densi6n de las - arantiar-,que necesarianente tuvieron aue --- 

haber quedado sin efectos, pues como lo serFíala el maestro Ignacio

Burroa: 

la legislaci6n de ener— 

gencia en toda su integridAZ dej6 de estar vi

gente por el sólo hecho del transcurso del -- 

plazo de treinta dias a cue se contrae el ar- 

ticulo primero del decreto presidencial de 14

de agosto de 1945, habíendo quedado totalmente

insubsistentes las situaciones consignadas en

los ordenamientos extraordinarios y, por ende, 

sin ninguna eficacia juridica las facultades

estatales y autoritarias inherentes, así como

los derechos y obligaciones correlativas a

los gobernados al haberse restablecido... el

orden de derecho normal en sus aspectos cons- 

titucional y legal."( 83) 

De tal forma aue, si no hubiera sido por la

ratificacién cue hizo el legislador de los decretos referidos ni

siquiera hubiera llegado a existir el de 1948, pues no hay aue ol

vidar riue reDresenta la culminaciin de una larga lista de. ellos

emitidos con un solo proD6sito: aliviar los males de la clase --- 

arrendataria. Luego entonces, este iltimo decreto adolece ñe los - 

mismos defectos aue sus antecesores. 

Ademis, en la exT)osici6n de m.otivos del de- 

creto de 1948( Capítulo III, pág. 68) claramente se observa nue vie- 

ne a substituir al de 1947 que había sido expedido por el t rmi- 

83) Las Garantfas Individuales, D. 243
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no de un año, en donde se plasm.a la finalidad que ambos tenian -- 

consistente en congelar las rentas y rrorrogar los contratos de

arrendamiento, ave desde el decreto de 28 de diciembre de 1945(— 

realmente hablando) se habla establecido para las casas habita—- 

ci6n y locales destinados a industria o comercio, denot ndose con

esto la caracteristica de emergencia que le quiso imrrimir el le

pisla.dor a este decreto, soslayando que pqr-- entonces ya no exis- 

tian las condiciones que dieron origen q la lé- é-,, islaci n de emer- 

gencia, asi como tampoco habla suspensi6n de e,-arantias individua- 

les que hicieran -oosible tonar tal medida, por lo aue, no s5lo se

contrapone al contenido de los artfculos lo. y 29 constituciona- 

les, sino que ademIs va en contra de las -, firqnt as de seguridad - 

Juridica consagradas en los D rrafos primero y segundo del arti- 

culo 14 constitucional. es decir, se trata de un ordenamiento que

tiene efectos retroactivos( ver el siguiente subcapltulo) respecto

de una situaci6n juridica existente creada con anterioridad q la

fecha en que entrara en vizor, Dero, además, con lo plasmado en sus

articulos 4o. Y 50- transitorios que a la letra dicen: Los jui--- 

cios y procedimientos judiciales en tramitaci¿n que tengan por

objeto la terminaci6n del contrato de arrendamiento por haber

concluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el --- 

articulo lo. de esta ley, se sobreseerán, sea cual fuere el estado

en que se encuentren( art. 4o.); En los procedimientos ¡ ulliciales

o administrativos, pendientes de resolucién ante las autori, qdes

correspondientes, los interesados podran hacer valer los b,- nefi-- 

cios ave les concede la presente ley( art. 5o.); se denota el vi— 

cio de inconstitucionalidad de ave adolece este dperetopi)(-,s, al

sobreseerse cualquier juicio que tenga por objeto la terminacion

de un contrato de arrendamiento no enmarcado dentro de los nue - 
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hablan ouedado prorrogados por el decreto de 1947, se viola la _~ 

garantia de audiencia consagrada en el se, -undo párrafo del Drp_-- 

CeDtO constitucional citado, cue a la letra dice: Nadié nodrá ser

privado de..., derechos, síno mediante juicio seguido ante los tri

bunales previamente establecidos, en el que se cumDlan las forma- 

lidades esenciales del ptocedimiento y conforme a las leyes exDe- 

didqs con anterioridad al hecho: ya cue, al entrar en vigor este de

creto, los arrendadores son privados de sus derechos ave como ta— 

les tienen sobre el bien arrendado, sin que Previamente se haya. se

guido procedimiento en su contra donde se observasen las formali- 

dades esenciales del mismo. M4s aún, sin que hayan sido juzgados -- 

por autoridad judicial previamente establecida y con leyes expedi

das con anterioridad. 

A mayor abundamiento: 

el.... 

se da la anticonstitucio- 

nalidad de las leyes o decretos, cuando sus tex

tos o aplicaci6n no estan conformes con el coL, 
tenido de las normas fijadas en los rrecentos

constitucionales;..., cuando las leyes o decre- 

tos chocan o est4n en contra de los principios

emanados de la Constituci6n Politica de los Es. 

tados Unidos Mexicanos: o tambi4ngla aplicaci6n

de las leyes o decretos se hacen contrariando

o fuera de lo cue establece la constitución,  

son Pnticonstitucionaleo."( 84) 

84) Muloz Morplps, Davi,-, A,9! ecto Constitucionq1 de los decrptos

de Conp,-PIacijn de Rentas y de Pr6rrot-a( s¡ c) de contratos de

ArrendaTiento: Tpsis Profesional; Mp', ico: U. N. A. M., 1947;- n. 38
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De t9,1 manera que, al entrar en viFor el or

den le-eal existente no debieron haber surRido estos decretos, --- 

pues lo m1s viable hubiera sido, tal y como lo establece lq exDo- 

sicion de motivos de éste decreto, dar Prioridad al rroyecto de - 

ley que viniern a regular de un modo definitivo los arrendpLmien- 

tos urbanos, determinindose las modalidades o condiciones a que - 

deberia sujetarse el contrato de arrendamiento, sin dejarse lle— 

var por las premuras de tiemDo, que, una vez mas, demue<,:;tran las -- 

enormes deficiencias que se Presentan en la actuacién de nues--- 

tros lp_-isladores- 

Finalmente, hemos de referirnos R una tesis

Jurisprudencial emitidA. por la Suprema Corte de Justicia de la - 

Naci6n en donde se confirma, aunque en otro aspecto, cue el referi

do decreto de 1948 adolece del vicio de inconstitucionalidad, al

sefialar: " Como el decreto de 24 de diciern.bre de 1948 toca cues— 

tiones que atañen a la Secretaria de Salubridad y Asistenciq, de- 

bi¿ haber sido refrendado por el Secretario de ese ramo, y como - 

esto no sucedi6, es anticonstitticional por dicho motivo. 11( Villa— 

rreal Martinez Manuel- Pág. 781) To-no CXVIII- 5 de diciembre de 1953
5 votos. Tercera Sala. 

B. - RETROACTIVIDAD DEL DECRETO, 

Por lo que toca a determinar si el decreto

de 1948 es retroactivo o no, y una vez que henos sefialado en el ~ 

punto anterior que es inconstitucional, indicaremos que MientrRs

los decretos de conp-elaci6n de rentas fueron experlidos <¡urante - 

el tiempo en que se suspendieron las Prarantias individuales, es— 

tos no podían ser considerados como retroactivos, si tomamos en - 
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consideraci6n nue retronctividad simifica la acción 0 efecto -- 

nue una cosa produce con respecto al tiemPo rasado, y en leFisla- 

ción, si,-nifica el nroducto de una ley cue somete lo pasado a su

imDerio, pero cue no podia aplicarse a dichos decretos, ya que, se

encontraba suspendida, entre otras, la garantia consaArqda en el - 

primer parrpfo del qrtfculo 14 constitucional. 

Sin einbarzo, iina vez nue hubo cesado el es- 

tado de emergencia y levnntado la susT)Pnsion de las &paranti! s in

dividuales, todas, incluyendo la consa,-rada por el precerto consti

tucionp.l citado, volvieron a su cauce normal y por ende a tener

vigencia plena. De donde se desprende cue toda aquella disposi--- 

ci6n juridicaUlimese ley o decreto) que fuese expedida Dara te— 
ner efectos en el pasado seria retroactiva, sin olvidar aue: 

Para que htya retroactividad

en la ley, se reauiere el concurso de dos cir- 

cunstancias: primera, cue la ley vuelva sobre - 

10 Pasado Y lo mude; segunda, que vuelva y lo - 

mude en perjuicio ( 4. e las personas que son ob- 

jeto de sus disposiciones."( 35) 

Surge así l,- gran interrop-ante en el senti

do de nue si debe considerarse cue el Primpr D , rrRfo del articu- 
lo 14 constitucional inicamente se refiere  las leves cormo gene

radoras de retroactividad, ya nue, en su parte conducente selaln, 

nue U ninnuna ley se dqr4 efecto retroactivo en rerjuicio de
persona alguna" o bien, ruede hacerse extensiva esta disposición

85) Escriche, Joaquin; Diccionario Razonado de Lepislqci6n Y ju- 
risT)rl)dpnci t, nijevp, ed.[ corre--ida y atinent<i.(.a con nuevos qr
ticulo 81 ; Mlxico: C rdenas, 1979, 2 v3l.; p. 1444
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en trat; ndose de decretos, Darn lo cual es necesario distinzuir
entre lo olie debe entenderse Dor dFcreto Y lo que lq rq1abra ley
si&mifinue en t4rminos Perierales, de acuertío al Diccionqrio Razo_ 
nado ¡ e LepisiFtei6n V Jurisprudencia. 

El decreto no es otrq cosa

Que una resol uci6n," iandcito 5 orden escrita,  
firmada o rubricada, .... que tiene por objeto

Pleclitar las leyes.... Droveer 0 hacer a1sruna

declaraci6n sobre casos rarticulares, 6 esta— 
blecer medidas de buen gobierno."( 86) 

En tanto Que ley es: 

Una regla de conducta o ac_- 

ci6n establecida por una autoridad a la cual

debemos obedecer. 6 bien, la recla dada por el

lepislador, a la cual debemos acomodar nues--- 
tras acciones libres; 6 bien, una declaraci6n - 

solenne del poder legislativo Que tiene por - 

objeto el régimen interior de la naci6n y el
inter1s común ...... ( 87) 

De los anteriores conceptos, se desDrende - 
Que el decreto riwe para casos Darticulares 0 concretos en tanto
Que lq ley rige situaciones - enerales: le. ley debe seguir forzosa

mente el rroceso estatuido nara su elaboraci¿n en el art£culo 72
constitucional, @, - 1 decreto no necesariamente tiene Que se-- uir di- 
cho Droceso, co- jo se observa en la exposici6n de motivos del de - 

1948, en donde, adem4s, el Ejecutivo Federal maneja en forma indis- 

86) Ibid., P. 530

87) lbid., T). 1166
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tinta los términos de ley y decreto, síendo n1je 1,liz rijecln.(10 p.Tta— 

blecido que se trata de concentos ¡ istintos. 

Ahora bien, hecha la *interior Ob-9ervPci6n,- 

creemos que lo mismo Duede aplicarse el primer u4rrafo del art o

culo 14 constitucional en trat%;ndose de - Leves nue de ( lee- ptog,-- 

toda vez que ambos puede n lle war a tener efectos en el Dasq.do -- 

respecto de alguna situaci¿n Juridicq creada con anterioriCIP.A a

la fecha en que estos entren en vigor, amén de que, el articulo 50

del Cidigo Civil vigente para el Distrito Federal establece " A - 

ninguna ley ni disposici6n - ubernativ-t...", desrrendi4ndose de

los términos que emplea aue también es aplicable esta rep-lq a

los decretos. 

Mas, sin embargo, la cuestijn de la retroac- 

tividad( de leyes o decretos) no, es f4cil de dilucidar, Dues hoy en
dia existen diversas teorias o corrientes que tienden a conce1)— 

tualizarla de diferente manera, así, mientras urlos sostienen que - 

la ley,..., ser4 retroactiva cuando obre sobre el rasado, ri- 

giendo situaciones existentes con anterioridad a su vi--encia"( 88) 

otros tantos, como los que sustentan la llamada teorii cl4sicq

parten de la distinci6n entre los derechos adquiridos y las
meras exrectativas de derecho"( 89) Considerando cono derechos ad

auiridos aquellos que entran en nuestro patrimonio y que no nos

puede arrebatar aquel del que los tenemos. Otros, como el maestro

Ignacio Burgoa, sostienen: 

La retroactividad consiste, - 

88) Moto Sala-7ar, Efrain; Elementos de Derecho; ME , xico: Editorial

Porr pt, S. A. 1982; P- 51

89) Burgoa, Ignacio-, Las Garantias Individuales, D- 499
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Dues, en dar efectos rt--<>,ulqiorps a unp norr..n

íurídica sobre hechos, qctos o situaciones rro

ducidos con qntelacién al momento en nue en— 

tra en vi&ror, bien sea imridip n,30 la surervi— 

vencia re,-uladora de una ley anterior, o bien

Iterando 0 cifectando un estado ¡ Uridico pre- 

existente, a falta de ésta."( 90) 

Consideramos que la OPini6n vertidR por el
ilustre tratadista citado es lR M%Is acertada en rplaci6n a iq re
troactividad de las leyes, de tal manera aue, cor, base en ella, nos
atrevemos a selalar que el decreto de 1948 <Itje nrorroga los con- 

tratos de arrendamiento y conAelq las rentas es retroactivo ya - 
quegal aPlicarse, afecta un estado Jurilico preexistente9contravi
niendo lo establecido Por el P4rrafo Primero del articulo 1,1 --- 

constitucion,al, I.11 impedir cue el arrendador pueda elfIrcitn.r los
derechos nue COMO tal tiene sobre el bien arrendqdo, es decir, Que
pueda incrementar la renta Dactada en dicho contrqto, en caso de
seguir hqbitando el inmueble el arrendqtpirio, o bien, Inr nor con- 
cluído el mismo cuando ya no sea su voluntad el sep-uir arrendp.n- 
do el inmueble. 

Por otra parte, del texto de los articulos
4o. Y 50. transitorios del decreto de 1948( ya transcritos), relq- 

cionados con la tesis jurisprudencial emitid9 Por la SuDrema Cor
te de Justicia de la Naci6n que R la letra dice: " Si el - nenci0,1 a

do decreto se exrid.i6 con rosterioridad a la fecha en alje se ci- 
té rarq sentencia en un fuicío sobre terminctei6n de un contrn.to
de arrendamiento, ese ordena-iientn no Duede aPlicarse en el ¡ Iii— 

90) Ibid., p. 497
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cio de aue se trqta, sin darle efectos retroqctivos"( 730unupt le - 

T) e-a,) 11-a, o, Soledad. Pág. 1567) Tomo MI., se desprende la retroRcti- 

vidad Rel mismo, y.a que, dichos prPceptos, al referirse a cue torlo

juicio de ter.-ninqcijn de contrato aue se ventile y que tenga re- 

1-ici6n con los contratos cue prorroga este decreto..., se sobre— 

e_eran. sea cual fuere el estado en que se encuentren, dejan entre

ver aue aun cuando en un juicio de terminpci6n de contrato se

haya citado a las partes para oir sentenciq, si 4ste, es de los

que eno-lob-:t el decreto de 1948, necesnri--:!.-iente tendra nue sobré— 

seerse y por consi.- u ¡ ente, se hp.br%í aplicado retroactivamente,( ie

acuerdo a. los términos de la jurisprudencia referida. 

A mayor Ftbijn-lqmiento,. v s6lo para -- fectos - 

de referencia, citaremos algunas jurisDrudencias emitidas por --- 

nuestra Suprema Corte de Justicia de la Naci6n relacionadas a ea

sos concretos en que el decreto de 24 de diciembre de 1948 puede

ser considerqdo como retroactivo, pues, de los plqnteaynientos emi- 

tidos con anterioridad se desprende que dicho decreto adolece

también del vicio de retroactividad - 

Aunque el decreto de U de diciembre de

1947 haya sido derogado por el de 24 de diciembre de 1948, esto - 

no puede privarlo de su ámbito de su apliepci6n en el tieTrDo, ni

el i1ltimo es aplicable para regir anuellos actos iuridicos T) rodu

cidos con 9nterioridad a su vigencia"( Pomero Vda. de Luz. 

Pág. 1772) Tercera Sala. aposto 23 de 1954. 5 votos. Torio CXXI. 

El decreto de ? 4 dp diciembre dp lq48 se

arlir¿ retroactivamente si con base en 41 se pretende suietar lP, 

validez de las cláusulas de un contrato de arrendamiento firmRdo

con intp- ioridad"( Sotílo Regil Jorge, Pq_e. P8) Tomo CMI. 



CAPITULO V. 

POSIBLES MEDIDAS A ADOPTAR PARA APRONIZAR

LOS INTERESES DE AMBAS PARTES. 

A.- ABROGACION DEL DECRETO DE 1948. 

A lo largo del cam.ino que recorre la humani- 

dad es comin observar el proceso ascendente con a.ue se desenvuelve

en su devenir hist¿rico, delando atrás todo aquello que, en un momen

to dado, fue lo más grande y loable que desarrollo el hombre - Sin em

bargo, la ley de la vida implica que ista debe continuar pese a la
serie de vicisitudes que pueden presentarse en la inisina, Dues, no de

bemos olvidar cue es mudable y que las situaciones de hoy no Due— 

den ser las de maSíana y nue todo aquello que un dla tuvo un princi

pio neces-ariamente debe tener un final. Lo mismo acontece con todos

aquellos fenémenos sociales, Doliticos o econ6micos que, una vez cie- 

sqDg.recidas las caus". s que les dieron orizen, tender4n a des,,iDare-- 

cer -para de.jar su lugar a otra clase de fen6menos que los reempla- 

ce; mejores 0 peores, no se sqbe, lo cierto es aue, la humanidad va -- 

evolucionando constantemente y para que esta sea permanente y más

dur,,dera tendran que observarse necesariamente todas aquellas si— 

tuaciones que de una u otra forma tienden a su preservqci¿n de ma- 

nera ordenada y pacifica, a las cuales deber4 darseles la importan- 

cia debida para que ese orden establecido no se rompa: de igual ma- 

nera, todo aquello que pueda sipnificar un pelip,-ro inminente nue

Drovoque la ruptura de esa organizaci¿n en aue se desenvuelve la

humanidad tendrá que ser analizado para cue, en su caso, sea substi~ 

tuido por algo nue ce mbie las condiciones existentes en aras de un

beneficio colectivo y no de unos cuantos solqm.ente. 
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Pues bier, lo mismo sucede en trgt4ndose de

la serie de medidas emitidas( bajo el nombre de leyes de emerpen- 

cia y aún las que no lo son) con la finalidad de solucionar los - 

multiDles problemas a Q1je da lugar, en 19. practica, la celehracíó#n

de contratos de arrendamiento, m4xime, cuanio estos son el Drototi

Do de los contratos traslativos de uso y goce, en donde Se aDrove

cha la riaueza ajena a titulo oneroso, dando lu¿mr al surp-imiento

de contraprestaciones a favor de ambas partes, de tal suerte que, 

cuando an uellas, únicamente. se generan a favor de una de lqs par- 

tes surge un gran conflicto que de no solucionarse adecuadamente

Duede dar lutrar al surgimiento de nuevos Droblemas o bien a que

se acrecenten los ya existentes. 

Este mismo fen6meno es sufrido en nuestro

Dais Dor un sinnúmero de nacionales, que, lejos de haber visto re- 

sueltos sus problemas( relativos a falta de habitaciones), se han

percatado de las graves consecuencias que la exDedicijn de las - 

medidas referidas les han ocasionado, pues es bien sabido que: 

El motivo que se ha tenido - 

en varias partes del mundo para dictar una le

Rialaci6n especial en materia de arrendamíen- 

to, ha sido la escacez de vivienda rrovocada - 

ya Por los conflictos bélicos, ya Dor aumento

de poblacién y concentT-n.ci6n excesiva de ésta

en las ciudades.'*( 91) 

De tal manera cue, al pretender solucionar

este, grave situacién mediante decretos unilaterales, lo que se ha

logrado es la apatia rotunda de parte de aquellos que en un Drin

91) Ro" Iflo Flores, Ricardo; Ob. cit., p. 43
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o¡ -,,)¡ o vieron con a.- rado el enorme campo de inversi6n, referente a

19 construcci¿n urbana, cue existict en nuestro Daís, prorici4ndose

te esta manera tina carencia enorme( que de por si ya existia) de - 

inmuebles cue. sirvieran para satisfacer la ázran necesidad aue to

do ser humano, nor el hecho de serlo, tiene, consistente en la fql- 

ta de un local nue pueda ocurar como morada. 

Sin embargu, tal vez estas mPdidas rudieron

haberse justificado cuando nuestro pais se encontraba en crisis, 

sobre todo en el asrecto econimico, aunado al estado de Puerra

que prevalecia en ese entonces( 1942- 1945); empero, una vez nue. 

esta situaci¿n hubo desaparecido hubiera sido conveniente ciue

nuestro legislador se ocupara en forma tenaz y concienzuda de re. 

solver, por otros medios, el de Dor si dificil problema relativo a

los arrendamientos. 

Uas leyes de emergencia so— 

bre arrendRmientos podrían haber tenido razin

de ser cuando nuestro Dais se encontraba en - 

estado de guerra, se hubiera entonces podido - 

alep-rar que l%4, crisis econx5mica era tan _wrqnde

que habla necesidad de dictar medidas en ex— 

tremo severas para evitar el desastre, pero -- 

una vez atie el pais se encuentra en una situa

ciin mas o menos normal, no es Dosible nue si- 

gan vigentes disposiciones nue des(Re su co--- 

mienzo adolecen de serios defectos."( 92) 

154s no fue asi, de tal form9 iue, al ellirlir

nuestras autoridades los conDromisos nue tienen con sus naciona- 

92) Valdés Cisneros, Sara Carmen-, 0b. cit., p. 39
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les provocaron que el proble- ia de la falta de viviendas se incre

rientara todavía m4s en perjuicio de aouellos que las necesitabqn

amén de nue, todos los que ya contaban con un local que se pudip— 

ra utilizar para habitarlo, observaran dia con día como su nivel

de vida iba decayendo, al grado tal, de habitar lugares %,,Lntihisri4.— 

nicos y ruinosos, Por el s imDle hecho de haber quedado comnrendí— 

dos dentro de lo establecido Dor el articulo i)rimero del decreto

de 24 de diciembre de 1948, lo que demuestra lo inocuo y contra— 

producente de dicho decreto, toda vez que "... ; no resuelve, ni con

mucho, el delicado problema del arrendamiento, sobre todo reSDecto

de viviendas baratas"( 93); R contrariu sensu, lo empeoré de tal ma

nera cue no s6lo se vieron afectados aquellos que dieron sus in— 

muebles en arrendamiento, sino también, aruellos, nue viendo en ta— 

les medidas dictadas por el Estado la forma de soluci6n. a sus

problemas en este aspecto, soslayaron que a la postre éstas los

perjudicaripn grandemente, pues no es posible rue se prive a los

duerios de la riqueza de obtener ganancias de la misma-,nue cuízas

fue un tanto exagerada dicha ganancia en ese entonces, puede ser, 

pero lo cierto es cue, en lu" r de encubrir su nereza y menosDre— 

cio por los problemas ltjenos, nuestros lepisladores se hubieran — 

nuesto a trabajar oue Dara ello reciben una comrensp.ci6n( bastan

te buena por cierto), en aras de encontrar soluciones m4s acordes

y justas al problema real que se vivía. 

No obstante lo anterior, nos adherimos al — 

criterio sostenido nor un tratadista que ha observado el proble— 

ma de la vivienda con renta congelada en toda su crudeza cue el

mismo encierra, al sefíalar: 

S3) Yedina ','_) z, Rajl; Ob. cit., p. 59
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las rent:Ls congPlq.das,-- 

por uno u otro motivo,..., tendr4n cue desRpa- 

recer, poraue no es rosible vivir en " tumbas - 

latentes" mucho tiempo y debe solucionarse el

rroblema necesariamente Dronto, Dor auien sea, 

desde luego lo mejor es biscando los perli)i-- 

cios menores Dara los tres factores: Innuili— 

nos, Propietarios y Gobierno."( 94) 

No debemos soslayar que, uno de los rrinci- 

pales motivos que origin6 cue los efectos del SISMO ocurrido en

nuestro país el dia diecinueve de septiembre pr6ximo pasado fue- 

ran mis drásticos y lamentables, fue evidentemente el hecho de -- 

cue la gran mayoría de las colonias nue se vieron mis. afectadas

por él, contaban entre sus haberes con gran cantidad de casas, eli

ficios y vecindades atie hasta la fecha Fozaban del aparente bene

ficio que les produjo la entrada en vigor del decreto de 1948

cue conwel6 rentas no mayores de trescientos pesos y prorropr6

los contratos de arrendamiento por tiempo indefinido: situpci n

cue se tradujo en una enorme tragedia cue le toc6 sufrir q nues- 

tro pals, ya nue, si nuestro gobierno no hubiera cerrado los ojos

rara dejar de observar este grave problema y buscado soluciones

adecuadas al mismo, probablemente no hubieramos tenido nue lamen- 

tar tantos ac,, -:te cimientos - 

El temor de aparecer como -- 

protector de las clases adineradas y el propi

sito de crear la imagen de un gobierno cue ve

la, ante todo, Dor los intereses de las mayo --- 

94) Ocgdiz, Roberto; Ob. cit., p. p. 24 y 25
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rías des:Drovistas de recursos econ6micos, han

sido los m¿ viles politicos rara impedir wie — 

deje de re --ir el Decreto de referencia."( 95) 

Sin embargo. lejos de venir a solucionar la

carencia de viviendas cue tiene nuestra gente del Distrito Fede— 

ral ha venido a provocar una situaci6n de incertidumbre v, m4s -- 

cue eso, de miseria y de-- rpdac-i6n de quienes habitan e" S DOCil—~ 

gas o chozas semejantes a las de los hombres rrimitivos, en donde

no es raro encontrar un cinulo de gentes reunidas en dos o tres

cuartos para habitarlos viviendo en verdadero estado de rromis— 

cuidad, durmiendo muchas veces hermanos con hprmanas, Dadres con — 

hi.jos, etc., por no tener espacio suficiente donde Doder acomodar— 

se. 

Por tal motivo, y nor otros tqntos nue yq — 

se han mencionado en el desarrollo de este trnbajo, proponemos

que Dara solucionar en algo eFte grave problerna debe RbroM_rse

necesariamente el decreto de congelaci6n de rentas y Dr6rropa de

contratos de arrendamiento de 1948 y en su lumar buscar Tnediñqs

m4s acordes a la realidad que venFqn en auxilio de estas -- entes, 

sin soslayar que también la clase arrendadora merece estar en ar

monía con los intereses del arrendatario. 

B.— SUJECION DE LOS CONTRATOS QUE FIJERON PPOPROGABLES, A LA

LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL. 

ha vez nue el decreto le ? 4 de diciembre

de 1948,- iotivo de nuestro estudio, spq abrog-Ado, y T) c; r%k efecto de

95) Sgnchez Medal, Ram6n; Ob. cit., T). 226
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no <¡ Piar al desamnaro o desprotei-ridos a todos acuellos nup o! 2ed,, 

ron comnrendidos en su articulado, creemos conveniente nue sus -- 

contratos deben nuedar sujetos al regimen que rara la re--ulaci¿n

del contrato de arrendamiento resrecto de casas habitaci6n exis— 

ta en el Distrito Pederal. 

Lo - anterior, lo aseveramos Doratie creemos — 

que si se abroceara el decreto de referencia soslayando la situa— 

ci6n Juridica en que cuedarían todos anuellos contratos que fije— 

ron prorrogados por dicho decreto, en lugar de aliviqr, en lo pos¡ 

ble, esta dificil situaciin, se agrandariq todavi.a m1s pues los i_n

quilinos que aparentemente se vieron beneficiados con las medi— 

das dictadas para Drorrogar los contratos de arrendamiento exis— 

tentes y congelar las respectivns rentas, serian objeto de serios

abusos por parte de quienes fueron afectados con la expedici6n — 

de tales medidas, es decir, los arrendadores. 

Adem4s,: poroue a diferencia de lo nue consi

deran algunas Dersonas, al seFí--:ilar: 

debe , pensarse en forma — 

definitiva una resoluci¿n radical al problema

elaborando rara este efecto un Cédigo Inquili

nario aue armonice con- ruentemente nuestras — 

tradiciones jurídicas y los Drinci-pios de de— 

recho con las exigencias actuales."( 96) 

Nosotros consideramos aue, no es necesaria

la expedici6n del llamado " C6digo Inquilinario" pues ello imDli

caría el afirmar n. ue las disnosiciones establecidas en nuestro — 

C6digo Civil vigente rara el distrito federal no son, ni sin1) Iera

96) RosRldo Flores, Ricardo; Ob. cit., r. 57
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adecua,élas para regular un contrato como lo es el de Rrrendamien- 

to, siendo que nuestra le*cislaci¿n al respecto es basti,nte acepta

ble, sobre todo en tratindose del libre albedrío de nue debe _- o-- 

zar toda T) ersona que desee celebrar esta clase de contrato. 

Por otra parte, con las adicíones que se -- 

hicieron al referido ordénamiento legal de fecha siete de febre- 

ro de mil novecientos ochenta y cinco( cue nuestros legisladores

Iieron en llamar Uey Incuilinaria"), tiende a reglampntarse de - 

una forma w.s acucíosa el contrato de arrendamiento relativo a - 

casas habitaci6n en donde se rlasman una serie de díenosiciones

nue tienden a hacer un noco mas arm6nicas las relaciones entre - 

la parte nue es duefla de la rínueza y nue la concede en uso y go, 

ce a cambio de un precÍD cierto. es decir, el arrendadory la par- 

te aue disfruta de esa riqueza ajena a titulo oneroso, es decir, 

el arrendqtario. 

A diferencia de nuestros razonamientos, hay

nuienes DlRntean otro tipo de soluci6n al rroblema, al sei1alar: 

Proponernos que de los contra

tos de arrendamiento congelados, nazca un nue- 

vo derecho y su obligaciin concomitante, para

las partes; para el arrendador, el derecho de - 

noder disDoner de su finca libre del grRvamen

de la conxelaci6n: para el incuilino, el ñere— 

cho a adquirir en Droniedad, una habitaci6n -- 

nueva: la obligaci6n que adnuíere el arrenda— 

dor sera la de pagar el anticipo o enganche - 

indispensable Dara la adauisici6n de la habi- 

tacijn que va a substituir a la que est4 pTq- 

vada Dor la conxelacion, y que su incuilino -- 
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ir4 a disfrutar; e1 inquilino adquiere lR obli

p_aci6n de desocupar el locRl congelc do y la - 

de pagar la renta nue corresponda al tiDo de

habitacion que esco.ja.' 1( 97) 

Al resDpcto, debemos esZoilar que, llevar a - 

cabo tales planteamientos en tina sociedad tan - larcada por los -- 

mUltirles problem - s que ha tenido que enfrentar resulta, en cier- 

to modo, utopico, no silo Dor lo anacronico de sus coneppciones, 

sino adem; s, rornue npdir q la clase arrendadora( que ha visto --- 

como dia a dia todos aquellos bienes que en un tiempo fueron, aui

zas, la nici fuente de ingresos que tenfan para satisfacer sus

necesidades m4s priorítarias, que fueron la realizaci6n de sus

ilusiones más veneradas, fruto de constantes aflos de trabajo y

ahorro fecundo en aras de poder retirarse a descansar y disfru— 

tar de aquello que con tantos esfuerzos lo.&r6 recabar. se desgas- 

taban hasta llegar a convertirse en verdaderas ruinas, sin roder

hacer algo qdecuado, pues los ¡ ngr-esos que percibla erqn menores

nue los epTesos nue tendrfa que realizar para la renaraci6n de - 

dichos bienes) que lleve a cabo dichas consideraciones resultarIq

totalmente obsoleto, ya que, nunca !.:tecetieria a elloppues el rrove- 

cho que obtendr£a de esto serla infimopm4xime,, 00raije hay vivien- 

das donde heibitan varios arrendatarios y en donde el arrendaaor, 

carente de recursos para ello, no podria hacer frente a tal com— 

D.roniso. 

Por tal raz6n, creemos nue es m4s adecuado

sujetar los contratos de arrendamiento que quedaron prorrogados, 

R la legislaci6n civil vigente para el distrito feder-,l, lo cue - 

97) Gertz Manero, Federico; Ob. cit. p. 54
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no significa que las cosas deban nuedar ahl,.Dues ello significa -- 

ría el cuento de nunca acabar; m4s bien, deben buscarse soluciones

m4s reales y equitativas una vez que los arrendatarios fiqyan que— 

dado Drotegidos como lo hemos aseverado. 

C.— OTORGAMIENTO DE CREDITOS DE INTERES SOCIAL QUE SII?VAJj

PARA CONSTRUIR Y MEJORAR VIVIENDAS. 

Finalmente, al abrogarse el decreto de 1948

y haber quedado sujetos los contratos de arrendamiento afectados

por aquel a la legislaci6n civil vigente rara el distrito federal

relativa al arrendamiento de casas habitaciin, es nreciso, como va

dijimos, oue se busouen medidas que tiendan a solucionar, pa ulat ina

mente la dificil situaci6n de falta de viviendas dignas y bqratas
en nuestra gran urbe, cada día mF! s compleja y llena de militiples
problemas. 

Por tal motivo9creemos conveniente afirmar

que, una de las formas de hacer frente a esta necesidad consiste — 

en el otorgamiento de créditos de interés social que faciliten la

construcci6n de nuevas viviendas, si es posible, en los Propios lu- 

mares donde hoy existen harapos de lo que ha dado en llamarse **vi

vienda con renta congelada" o bien, en otros lupares que permitan

la desconcentraci6n de esas enormes masas alie día a dia se conglo

meran en esta gran ciudad con la finalidad de trasladarse a sus — 

trabalos Para luego, por las tardes, regresar a esas pocilgns que — 
les sirven como morada. 

También rueden emplearse esos créditos Dara
reparar y fortalecer aquellas viviendas de renti consrelada( no su— 
letas ya a ese r4gimen) que de alptin. manera T) ermitir%í nue sean -- 
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P.T) rovpchables dichos inmuebles por rarte de los arrendatarios y

que, adem4s, brindará al arrendador la oportunidad de pactar una — 

renta m4s acorde a la realidad nue vivimos. 

Cabe hacerse referencia al criterio soste— 

nido Dor algunas personas en el sentido de nue " ademp; s de la. re— 

glamentaci6n del arrenda-iiento deben dictarse leyes eSDeCiRleS

tendientes a conceder cr4dito sin interés a las sociedades de

crédito inmobiliario que actúen dentro de los limites de vivien— 
das de rentas moderadqs;..."( 98) lo que en nuestro concepto lle

varía nuevamente a caer en un circulo vicioso a! crear leves es— 

peciales en donde se otorgue crédito sin interfis a inmobiliarias

en primer lugar, porque hacerlo implirarin que fiYese el gobierno

quien soportara esta carga en aras de un beneficio individual, es

decir, satisfacer las necesidades de una clase aparentemente des— 

protegida; la arrendataria, lo cual es imposible de realizarse ya

que en estos momentos tan lificiles que vivimos carece de toda — 

16gica el aseverar tales planteamientos; en segundo lugar, pornue

de otorgarse esos cr4ditos no podrían concederse sin que se co~— 

brara cierto interés y mucho menos tratandose de inmobiliarias

que cuentan con respaldos financieros bastante acentables. 

Ms bien, creemos o,,) e es nas adecuada iq
opinion de otro tratpdista cue, cono sefialamos antes, observa el

Droblema con toda la crudeza nue presenta y a la vez rroclama so
luciones m4s reales, al opinar oue: 

y ... 

es preferible hacer justi

cia al inversionista mexicano, dando1p las p,,a_ 

rant laÍ. s y el rendimiento que debe tener la in

98) Medina Cruz, Raj2,; Ob. cit., p. 59
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versi¿n urbp>.n como todos los dpm%s factores

de la econoTqiq del p_q, s, SIN OLVIDAR, oue, la in

versi6n urbana es la m4s bnja en rentlimiento

comr.g.rada con las industriales y comerciales, 

sin contar con la poca posibilidad de eludir

impuestos, raz6n mas en favor del gobierno --- 

para proteprer una fuente de inoresos m; s sepu

ra para el fisco."( 99) 

Por otra Darte, el Gobierno Federal, en coor

dinaci6n con algunas dependencias fpderales, ha. llevado a cabo me

didas con la finalidad de otorgar cr4ditos con interés social -- 

que sirvnn para que aquellos que no cuentan con una morada, pro-- o- 

Dia la adquieran a través de esta clase de financiamiento. Y para

tal efecto ha creado or"—nismos, tales coqo el FONHAPO( Fideicomi- 

so Fondo Nacional de Habitaciones Populares); FIVIDESIXFi lpicorii- 

so de Viviendas, Desarrollo Social Y Urbano); y, Fondo de Renovq--- 

cí6n Habitacional aue, mpdiante ciertos procedivnientos permiten - 

que los inquilinos de un inmueble obtenP-an credito, en un rrinci~ 

pio, para adquirir la propiedad de dicho bien, rrevio acuerdo en— 

tre el arrendador y éstos respecto al orpcio de enajenaci6n, ra-- 

sanáo a constituir una copropiedad del inmueble: y rosteriormente

si asi lo desean, podrin obtener nuevo crédito para el mejoramien

to de sus viviendas. 

Sin embargo, los cr4ditos e estos fir3eico- 

misos que otorgan para casos co-.io estos son demasiado ínfirios,-- 

adem4s de nue, no cuentan con una divulgaci6n adecuRda de sus fun

ciones, lo que les impide actuar, de oficio, para beneficiar s los

99) Oc4di7-,Roberto; Ob. cit., p. 29



121

habitantes de viviendas de renta congelada, V, m4s bien, renuieren

la petici6n de parte interesada para actuar, y en muchos de los - 

casos, ni sicuiera se otorgan los cr4Ritos solicitndos, va ove --- 

estos solamente oneran si se solicita en conjunto, es decir, nor - 

un m1nimo de inquilinos ave as1 lo deitnde, adem s de nue, el rre- 

supuesto con el que se trabaja no alcanza para cubrir el número

de solicitudes presentadas. Por tal motivo, creemos nue estas al— 

ternativas Planteadas por nuestro gobierno no resuelvon, ni con - 

mucho, el grave Problema que implica la existenciq de " viviendas" 

con renta conpelada. 

De ahí aue hagamos infasis en el sentido

de que, también, deben otorgarse esta clase de créditos por las

Instituciones Bancarias que, a trqvés de la creaci6n de firleicomi

sos o de otra clase de operaciones, brinden la oportunidad Ft los

arrendadores y arrendatarios, que asi lo deseen, de allegarse re— 

cursos que sirvan para reparar aquellas viviendas nue hab an que

dado sujetas al réginen de rentas congeladas o bien para constru

ir otras nuevas en el lugar de anuellas, si ya se encuentran en - 

estados inservibles, de tal suerte nue, las cargas nue se generen

con el otorgamiento de esos créditos sean soportadas tanto Por - 

el arrendador como por el arrendatario, con la alternativa de nue

el arrendatario Pueda adnuirir en rroriedad su vivienda, si hp.V. - 

acuerdo con el arrendador, y en cuyo caso, la cantidad que haya so

portado por concepto de intereses adem4s de lo aue haya cubierto

para saldar el credito recibido, le ser4n tomados en considera--- 

ci6n para la concertaci6n del precio de enajenaci¿n; y en caso de

no haber acuerdo con el arrendador, y si éste se negare a seguir

brindando la vivienda en arrendamiento, el arrendatario Dodr4 so

licitar del arrendador el corresnondiente reembolso de las car- 
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gas sr)iDortadqs nor qnuel en Iq adQuisici6n del crédito, a sgli(-n- 

das de aue quien disfrijttr de la vívienda reparada sera el ---- 

arrendador. 



CONCLUSIONES. 

Después de hRber analizado, criticado y comen

tado el decreto de 24 de diciembre de 1948 relativo al arrendamien

to de bienes inmuebles, es necesario resaltar algunas consideracio- 

nes quegen nuestro concepto, más aue conclusiones, auisiéramos signi

ficasen la pauta a seguir por todos aquellos que se interesen en - 

adentrarse en la básqueda de soluciones circunstanciales cue ayu— 

den al buen desarrollo y funcionq-niento de una figuriq Jurldica tan

trascendente en nuestra sociedad, como lo es el contrato de Rrrenda

miento, Dues es de sobra sabido que pretender aducir sinuiera, nue - 

se ha resuelto el problema en forma definitiva no s6lo resulta con

traproducente sino adem;. s obsoleto, ya cue, el mencionarlo tnn s6lo, 

imT)licaría un coto al desarrollo de las relaciones contractuales - 

entre las partes nue intervienen en el mismo, amen de que lo rriva- 

rla de las diversas variantes aue puede. presentar dicho contrato. 

Por tales motivos, nos atrevemos a esbozar lo

siguiente a rianera de conclusiones: 

1. - Las prirrogas del contrato de arrendamiento de bienes in— 

muebles datan de mucho tiempo atrás, de una manera indirecta: pero,- 

las verdaderas causas que las han ori-&inado han sido, fundamental— 

mente, los grandes movimientos bélicos nue han generado una enorme

carencia de estos satisfactores; tq"ibi4n lo han sido las ennrmes -- 

concentraciones de gentes aue provenientes del camDo llegan a las

ciudades en busca de mejores condiciones de vida. lgualmente han -- 

si<Io causa de la exredicl6n de esas medidas legales las crisis eco

n6micas nue han afectado seriamente el nivel de vida de muchas na- 

ciones llegando a especularse, más de lo permitido, con la necesidad

humana. 

2. - El contrato de arrendamiento, tal y como lo conocemos, re-- u- 
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lado T) or nuestra eRislaci6n, contiene disnosiciones bastante '--- 

aceptables; empero, debe adaptarse a las circunstancias que presen

te una sociedad dada, sobre todo cuando recae sobre bienes inmue- 

bles y sin nue ello implinue el bpneficio Dara una sola de las

Partes. 

3. - El decreto de 24 de diciembre de 1948 nue rrorrowi los - 

contratos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados R habi

taci6n o bien, al establecimiento de una industria o conercio, v - 

que congelé sus respectivas rentas, constituy6 una medida econémi

co rolitica tomada Por el Estado para salir del D11SO Y soslayar

el. verdadero problema ave vivían las Dartes de dicho contrato, de

tal forma cue, leios de venir a beneficiar, como se crela. a la Dar

te arrendataria, Gnicamente ha provocado aue el arrendador deje

de cumplir con sus obligaciones cue con tal car4ctpr adnuirio

respecto de la finca arrendada, al grado de dejarla en comnleto

olvido. lo aue ha repercutido en perjuicio del arrendatario nue

ha visto como dia a dia acuello oue le ha venido sirviendo como

morada ha desembocado hasta convertirse en verdaderqs ruinas o

tumbas latentes", como decia un autor. 

4. - La Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha sido omisa

en esta cuesti6n ya cue inicamente se concreta a referir !klorunos

casos en que dicho decreto puede ser aplicado en forma retroacti

va, soslayando que en su conjunto esta medida legal no solo adole

ce del vicio de inconstitucionalidad, sino tambien, es retroactiva

a la lvz del ordenamiento jurldico fundamental. 1

5. - Es urgente y a la vez necesario que se abrogue el decre- 

to referido y en su lugar se apliouen soluciones m4s acordes a - 

la realidad nue vivimos que permitan una armonía en los intere— 

ses de ambas partes. 
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