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.- INTRODUCCION.

Siendo de vital importancia el papel que,hoy
més que nunca,representa 1a celebracidn de los contratos de arren-
damiento de bienes inmuebles destinados a casas habitacidn o bien
para instalar alguna industria o comercio,dentro de nuestra socie-
dad, que df{a a dfa es testigo 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,econémico y politico que ha tenido que afrontar una sociedad,
aparentemente joven,que se resiste a caer en la mas absurda frivo-
1idad soslayando los grandes trastornos internos qﬁe ello acarrea-
ria.

Por tal motivo,nos proponemos demostrar a —-
traves de este trabajo los enormes inconvenientes que ha generado
la vigencia de un ordenamiento legal que,por pecar de vetusto y ——
anacrénico,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-
cidn de voluntades para la celebracidn de un contrato.De tal mane-
ra que,a lo largo del mismo, se encontraran los diversos anteceden-
tes histéricos que sobre prérrogas al contrato de arrendamiento se
han presentado en diversas legislaciones que,al igual gue nuestro
pa{s,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 podrfa analizarse el ordenamiento legal en cuestidn sin tomar -
en consideracidn el oﬁjeto sobre el cual recae,resulta obvio que -

para poder entrar al fondo del asunto debemos referirnos al arren-



damiento que como contrato en sf{(respecto de bienes inmuebles)se
ha visto frenado por dicha medida legal,de tal forma que se hace
un estudio general del mismo que sirva como precedente para el -
desarrollo de este trabajo.

A mayor abundamiento,y ya entrados en mate
ria,se hace un ansglisis concienzudo respecto de la medida legal
a que nos referimos,en donde se conoceran desde sus mas remotos
antecedentes en nuestra legislacién,pasando por las causas que -
lo originaron,con un panorama amplio del mismo,hasta llegar fi--
nalmente a las diferentes consecuencias que produjo su aplica-——
¢idn en una sociedad tan duramente castigada como ha sido la ---
nuestra.

Mds adelante,se apreciardn los criterios -
que sobre este problema ha emitido nuestro mdximo tribunal,auna-
do a la enorme variedad de situaciones que permitirén discernir
cudndo una medida legal de la naturaleza de la que nos ocupa pug
de ser considerada inconstitucional,para posteriormente,diluci--
dar en qué circunstancias puede llegar a tener efectos retroacti
VoS

A continuacidn,se vierten alsunas medidas
que hemos considerado como apropiadas,lo cual no quiere decir —-—
que sean las Gnicas,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 --
para restablecer la armonfa en el terreno de los arrendamientos
de bienes inmuebles.

Finalmente,esbozamos algunas consideracio-
nes que a manera de guisa vendrdn a conformar nuestras conclusio

nes que,no pretenden ser,en lo absoluto,la finalizacidn de la ar
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dua,pero hermosa,tarea que significa indagar en el campo del co-
nocimiento humano,sino mas bien,que sirvan como aliciente a to--
dos aquellos que se interesen en llevar a cabo un estudio mds —-
profundo de problemas como el que hoy analizamos.

Creemos conveniente,antes de cerrar esta -
hreve introduccidn,hacer notar que si no dimos A conocer en el -
principio de este escrito el nombhre de la medida legal que anali
zamos,ello se debid a que huhiera implicado redondear dicho tér-
mino para no caer en repeticiones,amén de que huhiera podido -—-
hacer el tema menos interesante;empero,efectivamente,se trata --
del analisis del Decreto de 24 de diciembre de 1948 que prorrogd
los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados --
para casa habitacidn o bien para el establecimiento de una indus
tria o comercio,existentes en esa fecha,y que congeld sus respec
tivas rentas cuyo monto no rebasara los trescientos pesos mensua
les.

Deseamos fervientemente que este trabajo -
resulte de especial interés,como lo fue para nosotros su desarrg
llo,pero que sobre todo,llegue a tener la utilidad que todos es-~

peramnos.



. CAPITULO I.

ANTECEDENTES HISTORICOS DE PRORROGAS
PARA EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A.-DERECHO ROMANO.

El ser humano(lldmese 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 s{ mismo.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 fendmenos fisicos,se hizo necesaria 1a bis
queda de refugios para protegerse de las inclemencias de que era -
objeto,y aunque resulte paraddgico el décirlo,jamés se imagind que
su propio desarrollo le llevarfia el dfa de mafiana a tener que lu--
char contra si mismo en aras de poseer algo mds que un simnle refu
gioe.

Mds tarde,con el surgimiento de la propiedad
privada y la consiguiente acumulacidn 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 bélicos que vinieron a hacerlo mas
agudo.Centenares de familias tuvieron que sufrir las consecuencias
de una equivocada forma de conducirse de la humanidad,lo que provo

¢é que aquellos que no habfan sufrido una pérdida considerahle en



sus pertenencias,por encontrarse en una situacidn vrivilegiada,-
vieran en este momento su oportunidad de ohtener un consideraﬁle
provecho,sobre todo de lucro,de aquellos que se encontrahan en -
une, situacidn 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 reg{a por feglas generales en donde las partes
podian pactar libremente.
De tal manera que:
"Propiamente no existen ante
cedentes de la institucidn en la forma en —-
que hoy la concebimoSesscceccescccsscscccesee
...No obstante,ya de antiguo se sintid la ne
cesidad de poner 1l{mites y modalidades al —-
arrendamiento de inmuebles urbanos.Ya Roma -
desde los primeros tiempos de la repiblica,
sufrid las consecuencias de una inmigracidn
proporcional a su creciente progreso....la —
superpoblacidn de Roma determind que poco an
tes de principiar la Era Cristiané,el precio
de los arrendamientos en la Ciudad del Tiber
fuera el cladruple del que se satisfacia en
otras ciudades de Italia".(1l)
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 tradicio--

(1) Medina Cruz,Raidl;Decretos sobre arrendamientos urbanos:Tésis

Profesional; México:U.N.A.M.,1952;p.18



nes,al grado de soslayar un problema tan delicado como era el re
lativo a la situacidn que guardaba aquel que carente de una mora
da propia tenfa que enfrentarse a la serie de condiciones impues
tas por el paterfamilias para poder arrendar una hah1t201on mu--
chas veces sujeto a un corto tiempo de duracidn.Por lo que:
"Este contrato que desde —---

hace 2000 afios se encuentra en el centro de

1as controversias sociales,ya era muy fre-——

cuente en tiempos imperiales....Sin embargo,

la proteccién del arrendatario se muestra --—

por primera vez & fines de 1la Epoca Cldsica,

y sdlo en materia de Arrendamiento Agricola,

‘con la remessio mercedis".(2)

Aunque resulte enigmdtico,el Unico antece-—
dente de socializacidn del contrato de arrendamiento lo constitu
yé la disposicion anterior,pues aunque tuvo mucho auge esta cla-
se de contrato,parece ser que el estado romano se encontrabha mas
ocupado de atender otro tipo de problemas soslayando por comple-
to lo relativo a la prdérroga del arrendamiento;pero también pue-
de ser que el problema de 1la vivienda no era tan agudo como en -
niestros dfas,pues sdlo asi se puede explicar su completo olvido
por este tipo de cuestiones.

Resulta claro que dicho contrato se encon-
traba regulado por normas genetrales que de ninguna manera admi-—
tfan 1a posibilidad de darse una forma extraordinaria de prorro-

garlo,toda vez que "el contrato de arrendamiento de cosas en sus

(2) Floris Mareadant, Guillermo;El derecho privado romano, 7a.ed.:
México:Esfinge,1977:p.412



dos formas se solfa concluir por tiempo determinado.®(3)

Lo anterior,denota que,en la legislacidn -
romana se desconocia la posibilidad de tener que emitir una ley
donde se ordenara la prérroga forzosa de los contratos de arren-
damiento. ‘

Cabe sefialar,sin embargo,que a diferencia
de nuestra lezislacién que de alguna manera se Vio influenciada
por la legislacidén romana,sobre todo a traves de la legislacidn
espafiola que 1legd a raiz de la conquista,el pueblo romano mane-
jé una serie de figuras que atn en nuestros dfas es diffcil de -
encontrar,toda vez que, "en cuanto al término,el derecho romano -
no conocid las limitaciones actuales,permitiendo inclusive la 190
catio perpetua."(4),llegando a ser una legislacidn mds flexible
que la nuestra.

Pero el pueblo romano no se encontraba tan
apatico al problema del arrendamlento ya que desde ese tiempo ——
hasta la fecha se ha conservado una figura que si bien no resol-
vid la situacién desventajosa de un arrendatario que ve{a cada -
vez més ﬁermados sus recursos,por carecer de una vivienda propia
s{ vino a imprimirle un sello proteccionista a sus intereses.

Esta situacidn es observada por el maestro
Floris Margadant al agregar:

"Una figura especial era la
relocatio tdacita....Cuando terminaba el pla-

zo previsto en el contrato,y las partes con-

(3) Jors,Paul;Derecho Privado Romano, 2a.ed.; Barcelona,Espafiat La-
bor,1965;D«340
(4) Floris Margadant,Guillermo;Ob.cit.,p.414



tinuaban comportandose como si el contrato es
tuviera todavia en vigor,éste se tenfa por —-
prorrogado en las mismas condiciones,pero sin
plazo determinado hasta que una de las partes
manifestase su deseo de terminar la relacidn
de arrendamiento."(5)

Mds atn,en 1o que fue el desarrollo del —-
pueblo romano y debido a la serie de necesidades que ven{a pade-
ciendo surgen varias figuras que de alguna manera pretend{an ali
viar la dramdtica situacidn que exist{a,sobre todo en los campos
y parcelas romanas,en donde cada vez mds se hacfa necesaria la -
intervencidn del estado romano.Surge as{ una figura que por el -
cardcter que se le imprimid podria llegar a considerarse como el
antecedente de prdrroga para el contrato de arrendamiento en el
derecho romano.Hace referencia de €1 el maestro Porte Petit,al -
sefialar:

"En el derecho romano se presentd

la disyuntiva de definir si un contrato en ——
donde se concedfa a perpetuidad el disfrute -
de un terreno a una persona mediante una ren-
ta anual,debfa ser considerado como una com--
praventa o como arrendamiento,sobre todo en -
tratandose de los riesgos que la cosa objeto

del contrato podfs sufrir,siendo el emperador
Zendn quien decidid que fuera un contrato es-

pecial denominado Enfiteusis,con reglas pro--

(5) Ibid.,p.413 y 414



pias."(6)

Figura tal,que si bien es cierto no es una
prdérroga al contrato de arrendamiento,tal y como las conocemos -
hoy en dfa,s{ puede ser considerado como el precedente del tema
que nos ocupa,de acuerdo a los planteamientos emitidos por el --
tratadista Pail Jors que establece:

"La Enfiteusis surge en un —-
principio como una especie de arrendamiento -
temporal,aunque mds tarde llega a considerar-
se como un arrendamiento a perpetuidad,en don
de no solamente cabfa la posibilidad de que -
el enfiteuta no fuera despedido,sino que ade-
mas el canon fijado se prolongaba en el tiem-
po,ya que el propietario ‘nicamente podfia dar
por terminada la relacidn juridica,salvo pac-
to en contrario,si éste se dejaba de pagar —-
por 3 afios consecutivos."(7)

Aunque de una manera indirecta,el surgi---—
miento de la Enfiteusis,vino a constituir el antecedente mds re-
moto de una prdrroga al contrato de arrendamiento,por su carac-—-—

ter perpetuo.

B.-DERECHO FRANCES.

Por 1o que hace al pueblo franceés,al ser -

part{cipe no sdlo de los grandes movimientos bélicos aque convul-

(6) Tratado Elemental de Derecho Romano;México:Epoca,1980;p.405
(7) Ob.cit.,p.340



sionaron al mundo entero,sino ademds,por la serie de trastornos
internos de que fue objeto no podfa quedar al margen de un DPro--
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 -
1a Nacidn Francesa la llévaron en poco tiempo a enfrentarse a un
grave problema:la falta o escacez de habitaciones.Esto origind -
que todas aquellas familias desprotegidas y desvalidas por los -
incesantes acontecimientos se vieran en la necesidad de alquilar
viviendas,la mayorfa de las veces,a precios muy elevados,lo que
propicid un gran descontento de la clase socialmente desprotegi-
da:la arrendataria.

Sin embargo,el problema no quedd ahi,pues
como lo sefiala el Lic. Ral Medina Cruz,hubo otros acontécimien—
tos que vinieron a agudizar ain mds el problema de por si dif{—
cil,por las condiciones en que se encontraba el pueblo francés,
al subrayar:

"Pero la cuestidn comienza a
presentar una nueva y aguda fase a fines del
siglo XVIII,con el extraordinario desenvolvi-
miento Industrial,y la aparicidn de las fébri
cas que eliminan el antiguo taller,y ocasio—-
nan la primera concentracidn de masas obreras
Advirtiendo estas necesidades,y tratando de -
remediarlas...Francia,...,se aprestan a reso}
ver mediante disposiciones legales,el proble-
ma incesante de remediar la corriente humana

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

(8) Ob. cit.,p.19



Francia al igual que muchos otros pa{ses -
sufrid este grave problema,por lo que se aprestd a buscar uns so
lucidn mediante normas que de alguna manera sirvieran para hacer
frente al estado de emergencia que vivia.

Como consecuencia de lo anterior,el estado
francés,no pudiendo sustraerse a la realidad incesante en donde
una gran cantidad de nacionales que integraban una nueva corrieg
te de gente:la de los que carecian de una morada propia con re--—
cursos propios demandaba la solucidn de sus problemas,se vio en
1a necesidad de adoptar uns serie de medidas que sirvieran para
aliviar en lo posible tales peticiones,aunque tales medidas ———-—
hayan sido muy limitadas,segﬁn se desprende del planteamiento —-
que hace el Lic. Ratl Medina Cruz,al afirmar:

] "En Francia,las medidas se re
ducen a moratorias,a prdrrogas de goce,el es-
tablecimiento de precios lfmite,a la revisidn
de los alquileres en curso y a la institucidn
de ciertas jurisdicciones encargadas de enten
der en los litigios suscitados por esta 1eg1§
lacidn especial de alquileres...."(9)

As{ encontramos que,el legislador francés
no tuvo mds remedio que intervenir para buscar una solucidn a —-
este grave problema,llegando inclusive a emitir una serie de de-
cretos que tenfan el cardcter de extraordinarios por el estado -
dé emersencia que atravesaba la nacidn pero gue posteriormente,
por la magnitud del problema aunado a otros factores de {ndole -

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

(9) Ibid.,p.20



de los planteamientos que hace el Lic. Alberto Aguado Millan GS-
mez,al sefialar:

"Durante y después de la gue-
rra 1914-1918 se legisld en materia de arren—
damientos urbanos modificando el derecho co--
mUn: fueron enitidas multitud de leyes cuyo -—-—
contenido esencial se refiere a la prérroga -
de los contratos,a la revisidn de las rentas,
rescision de los contratos,etc--&ﬁn cuando to
das estas leyes en un principio tuvieron un -
caracter temporal,posteriormente se les dio -~

un cardcter definitivo quedando substitufda

la voluntad de los contratantes por la del le
gislador."(10)

E1 notable tratadista francés Marcel Pla--
niol al referirse al problema que significd el emitir una serie
de disposicfbnes legales que aliviara la falta de viviendas dig-
nas del pueblo,francés,hace referencia a aquellos otros factores
que vinieron a hacer mias agudo este problema,al sefialar que:

"Las circunstancias de la gue
rra,y después de ésta,las dificultades debi-—
das a la inestabilidad monetaria y a la esca-
cez de 1la vivienda,dieron lugar,en cuanto a -

los arrendamientos de fincas risticas o de —-

fincas urbanas,a un conjunto de medidas legis

(10) E1 decreto de veinticuatro de diciembre de 1948 en materia
de arrendamientos:Tésis Profesional;México(Oaxaca): U.N.A. M.

1953;p-10



10
lativas, cuya mayor parte tendran,sin duda,so-
lamente cardcter transitorio...."(11)

De lo anterior,podria desprenderse que,el
estado francés si visualizd en gran medida el grave problema que
tenfa encima y la salida mds viable que podfa darle al mismo,aun
que la realidad de las cosas es que mds que pretender aparecer -
como redentor de su propio pueblo al buscar soluciones a sus pro
blemas tan latentes,lo que pretendfa era nroteger su soberanfa —
como estado independiente,lo que solamente podria lograr si ce--
dfa en algo a favor de sus nacionales en aras de evitar mdAs en-—-—
frentamientos internos.

Tal razonamiento se desprende del plantea— .
miento sostenido por Planiol,al afirmar:

"Tal derogacidn del derecho -
comin se expliéa por consideraciones de diver
sos drdenes.Al comienzo de la guerra,el mante
nimiento provisional de los arrendatarios en
los locales alquilados por ellos tenfa como -
principal objetivo evitar a los espiritus to-
da preocupacidon extrafia a 1la defensa nacional
Mds tarde,la escacez de locales y el temor a
las perturbaciones que pudieran haber provoca
do los numerosos desahucios llevaron al legis
lador a reconocer a los arrendatarios el dere

cho a la prdérroga o a la renovacidn de los —-—

(11) Tratado Practico de Derecho Civil Francés,Tomo X,tr. esp. -
del Dr.Mario Diaz Cruz;ﬂabana:Cultnral,S.A.,[;.fj:p.477 y 478



arrendamientos."(12)

C.-DERECHO MEXICANO.

En nuestra legislacidn,al igual que en ——-
otras tantas,el problema ‘de las prdrrogas para el contrato de —-—
arrendamiento tuvo su orfgen con el advenimiento de los grandes
movimientos bélicos,que vinieron a marcar el inicio de un grave
problema comin 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 incesante prohlema dg
la falta de un espacio donde poder vivir,que no veria fronteras
para su desarrollo llegando a alcanzar su grado mdximo en nues—-—
tros dfas.Tal es el planteamiento que hace el Lic. Rail Medina -
Cruz,al afirmar:

"Ya en la época Precolonial,y
de acuerdo con la organizacidn de las comuni-
dades indfgenas,que dominaban la mayor parte
de lo que actualmente constituye el territo-——
rio mexicano,la propiedad comunal no bastaba
para el desenvolvimiento cultural y econdmico
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 disponfan de pro

piedad inmueble por estarles prohibido:sin --

(12) Ibid.,p.530 y 531
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que se tenga conocimiento de alguna disposi--
cidn para resolver este grave problema,consi-
derando que una de las soluciones hubiera si-
do regular el arrendamiento de la propiedad -
inmueble."(13)

Mds tarde,ya en 1a Colonia,se empieza a re
gular por diversas disposiciones,algunas venidas de la Madre Pa-
tria,el probléma de la escacez de viviendas que empezaba a mar--—
car un matiz muy peculiar de su tiempo.As{,"al llegar a la Epoca
Colonial,tanto las leyes de Partidas como la Novisima Reconila-—
cidn regularon el arrendamiento,prohibiendo que los habitantes -
de la corte tuvieran casas sin habitar,imponiendo una serie de -
sanciones para aquellos que teniendo casas habitables no las fa-
cilitaran para tal efecto y solamente se exceptuaban de esta pro
hibicidn aquellos colonoé que teniendo que ausentarse por causa
grave o justificada,dejaban sus casas solas o encargadas a algﬁn
vecino."(14)

No ohstante la serie de medidas tomadas --
por los diferentes gobiernos que liderearon al puehlo mexicano y
al través de las miltiples facetas en que se divide el desarro--
1lo de un pueblo joven,pero con problemas tan fecundos como los
que afrontd el viejo continente,no'es sino hasta después del mo-
vimiento revolucionario mexicano en que empieza a déarsele otra -
visidn al problema de la escacez de vivienda,sobre todo con la -
promulgacidén de una Constitucidn solemne como lo es la de 1917,

segin lo refiere el Lic. Rail Medina Cruz,al sostener:

(13) Ob.cit.,p.22
(14) Inid.,p.23



"Con la revolucidn de 1910 y
la aparicidn de la Constitucidn de 1917,el —-
gran cambio efectuado en las ideas sociales,
econdmicas y polfticas...llegan a tener una -
gran resonancia...,rompiendo con la tradicidn,
individualista‘de nuestro derecho y transfor-
mando...,la propiedad privada en propiedad --
funcidn social."(15)

Pero mds aln,el enfoque pretendido que de-
bfa darse al problema se quedd sélo en eso,una pretensidn,pues -
el problema segufa latente,llegando a ser mds grave con el adve-
nimiento de la Segunda Guerra Mundial que de alguna manera afec-
t3 al pueblo mexicano,lo que motivd al estado a tomar cartas en
el asunto teniendo que emitir una serie de decretos que mAds 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. Rall Medina Cruz,al sefialar: ‘

"..e.,n0 ohstante que el des——
equilibrio entre arrendador y arrendatario se
acentud en todos los paises después de la gue -
rra de 14-18,no se inicid por aquella época -
en nuestro pais la polftica intervencionista.
..no fue,sino hasta el afio de 1942,cuando la
solucidn al problema ya era angustioso,cuando
tuvo lugar la intervencidn gubernamental en -

materia de arrendamientos urbanos."(16)

(15) Ibid.,p.24
(16) Ibid.,p.26
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Estos son los antecedentes mds remotos que
sobre prdrrogas al contrato de arrendamiento registra nuestra lg
gislacidn,en 1la inteligencia de que los decretos que sobre pro—-
rroga al contrato de arrendamiento y congelacidn de rentas emiti

tidos,serdn analizados mds adelante.
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. CAPITULO II.

BREVE ESTUDIO DEL CONTRATO
DE_ARRENDAMIENTO.

A.~-CONCEPTO.

Dentro de la enorme variedad de contratos —-—
traslativos de uso,el arrendamiento ha llegado a considerarse como
el mas importante entre los de su especie,en virtud de la enorme -
utilidad que representa en la practica en el aprovechamiento de la
riqueza ajena,as{ como por las miltiples consecuencias que trae —-
apare jadas.

Sin embargo,resvitarfa 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 conceptuvalizarlo
desde diferente punto de vista.Aunque es facil observar que en ——-—
esencia todas aluden a la serie de elementos que lo constituyen.

Tal es el caso del maestro Rafael de Pina —--
que lo conceptualiza de la siguviente 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 naite el fenecido maestro Rafael Roji

na Villegas, sefiala:

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

S.4A.,1977,v0l.IV;p.98



"Se define el arrendamiento -
como un contrato por virtud del cual,una per-
sona llamada arrendador concede a otra,llama-
da arren@atario,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
términos:

"El contrato de arrendamiento
es aquel por virtud del cual una persona lla-
mada arrendador se obliga a conceder tempora}
mente el uso o el usb y goce de un bien g —--——
otra persona llamada arrendatario,quien se —-
obliga a pagar como contraprestacién,un pre--
cio cierto."(19)

Finalmente nuestro Cddigo Civil en vigor -
nos da también un concepto de lo que debe entenderse por tal con
trato.

Dice as{ el artfculo 2398:

Hay arrendamiento cuando las.
dos partes contratantes se obligan reci{proca-
mente,una,a conceder el uso o goce temporal -
de una cosa,y la otra,a pagar por ese uso o -
goce un precio cierto.

®Pe0r 0P s00srcer0 P00 CP 00000 OCs 0RO RRLPOIEOS

(18) Derecho Civil Mexicano:Contratos,T.VI,3a.ed.;México:Edito——
rial Porrida,S.A.,1977;p.548
(19) Contratos Civiles;México:Editorial Porrida,S.A.,1981;p.147
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De los anteriores conceptos transcritos 1i

teralmente se desprende que son 3 los elementos que intesran al

contrato de arrendamiento,a saber:l).-La concesidn del uso v dis

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

y;3).=La fijacidn de un precio cierto.

1.-Por 1o que se refiere al primer elemen-

to constitutivo del contrato de arrendamiento cabe sefialarse que

representa la obligaci6n fundamental del arrendador,toda vez que

al ser el arrendamiento un contrato traslativo de uso,significa

que,el arrendatario Unicamente estard facultado para aprovechar

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

para satisfacer las necesidades de un tercero ajeno al contrato,

ni para disponer de la cosa o aprovecharse de ella mds alld de -

lo que le estd permitido.

Tal es el

rlanteamiento sostenido

maestro Zamora y Valencia,al subrayar:

"Si el contrato se celebra —-—

sdlo respecto del uso
rio podrd disponer de
venido o a 1o que sea

za de la cosa;y si se

de la cosa,el arrendata
ella conforme a lo con-
conforme a la naturale-

celebra también respec—

to del goce,el arrendatario podra hacer suyos

los frutos o productos normales de 1a cosa,pe

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

pues en caso contrario ya no seria un contra

to de arrendamiento sino un contrato diverso

traslativo de dominio.®(20)

(20) Ob.cit.,p.p.148 y 149

por el -

17



De donde se derivan también las diferentes

18

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

ria,ya que no sélo representa la forma mds viable de aprovechar
la riqueza ajena,cumpliendo asi una funcidn econdmica,sino tam--
hién los lineamientos bajo los cuales podrd el arrendatario ----
hacer un adecuado uso y disfrute del objeto materia de este con-
trato,desarrolldndose una funcidén juridica que marca los 1imites
que tendra el arrendatario en su aprovechamiento.
De tal manera que:
"El arrendamiento cumple nor-

malmente la funcidn econdmica de permitir el

aprovechamiento de las cosas ajenas,aun cuan-

do se puede llegar a ese aprovechamiento a —-

traves de los derechos reales de uso,usufruc-

to y habitacidn,o mediante el contrato de co-

modato:la experiencia demuestra que la forma

normal de aprovechar la riqueza ajena es a té

tulo oneroso y mediante el éontrato de arren-

damiento."(21)

Por otra parte:
"La funcidén jur{dica del ———-

arrendamiento consiste,...,en transferir el -

uso 0 goce de los bienes.Propiamente dehe ha-

blarse de transmisidn de uso o goce,porgque en

nuestro derecho se trata de una obligacidn de

dar."(22)

(21) Roijina Villegas,Rafael,Ob.cit.,p.550
(22) Ibid.,p.549
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2.-De vital importancia resulta el segundo
elemento que de alguna manera representa el sello caracteristico
y distintivo del contrato de arrendamiento en relacidn a otro ti
po de contratos,ya que fija los 1limites temporales bajo los cua-
les podrd aprovechar el arrendatario la ricueza ajena,pues si no
se sefialara nada al respecto podrfa llesar a considerarse que se
esta ante la presencia de una Enfiteusis y no propiamente de un
arrendamiento, como sucedf{a en el Derecho Romano.

Sin embargo,conviene resaltar que en la 19
gislacidn francesa se le ha imprimido a este contrato un sello -
totalmente distinto al conocido por nosotros en nuestra legisla-
cidn,ya que no sélo se admite el arrendamiento por largos perio-
dos de tiempo,sino que en ocaciones llega a considerarse como --—
perpetuo,toda vez que el 1{mite que se tiene para celebrar un ——
contrato de arrendamiento es hasta de 99 afios.

Caso contrario sucede en nuestra legisla--—
cidn en donde se han establecido una serie de 1imites para la --
concertacion de este contrato,en cuanto 2 su temporalidad.

Establece el articulo 2398 del Cddigo Ci--
vil,en su segundo parrafo que:

El arrendamiento no puede ex-
ceder de diez afios para las fincas destinadas
a habitacidn,de quince para las fincas desti-
nadas al comercio y de veinte para las fincas
destinadas al ejercicio de una industria.

Lo anterior ha tenido una razdén de ser,ya
que de permitirse la celebracion de contratos de arrendamiento -
por largos perfodos de tiempo no sdlo se éstar{a infringiendo --

una ley fundamental de la vida:la circulacidén de la riqueza,sino



que ademds quedarfa desvirtuado dicho contrato.
Luego entonces:
"Con base en consideraciones’
de orden econdmico,la ley impone la necesidad
de la temporalidad en este contrato para impe
dir la propiedad de manos muertas y facilitar
la posibilidad de circulacidn de la riqueza."(23)

3.-El dltimo elemento ha dado lugar a mil-
tiples problemas en el sentido de precisar lo que debe entender-
se por precio cierto,pues mientras para unos significa la certe-
za de su existencia,para otros representa su determinacion en el
momento de 1a celebracidn del contrato.

Tal disyuncidn parece desprenderse de lo -
que establece nuestro Cédigo Civil en vigor al aducir el articu-
1o 2399 que: '

La renta o precio del arrenda
miento puede consistir en una suma de dinero
0o 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
contraprestacién o equivalencia al aprovechamiento que de la ri-
queza ajena tendrd una de ellas,mds no un precio fingido o simu-
lado que estarfa en desproporcidn con dicho aprovechamiento.Asi-
mismo,por precio determinado deberda entenderse aquel que sea sus
ceptible de conocerse al momento de la celebracidn del contrato,

atn cuando todavia no exista,segin planteamientos del Cddigo Ci-

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

Si el precio del arrendamien-
to dehiere vagarse en frutos y el arrendataxs—
rio no los entregare en el tiempo 'debido,esta

iobligado a pagar en dinero el mayor precio --
que tuvieren los frutos dentro del tiempo con

venido.

B.-ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ.

Establece el Cédigo 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 originard la inexistencia del contrato que se pretenda
celebrar.Y que serdan elementos o requisitos de 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 originard la inexis-
tencia del contrato,mds s{ la nulidad del mismo(arts.1794 y 1795
interpretado a2 contrariu sensu).

Luego entonces,por 1o que se refiere a los
elementos esenciales del contrato de arrendamiento cabe sefialar-
se que en relacidn al consentimiento de las partes,éste seguird
las reglas generales establecidas para tal efecto en el Cddiso -
Civil vigente.No asi el ohjeto materia de este contrato,que por

regla general suele dividirse en directo o indirecto.®l obijeto -
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directo consiste en la intencidn que las partes tuvieron al cele
brar dicho contrato,es decir,el aprovechamiento de la riqueza --
ajena,por un lado,y la contraprestacidn consistente en un precio
cierto y determinado,por el otro.El objeto indirecto lo constitg
ye el bien o cosa que ha sido dado en arrendamiento.Al respecto
nuestro Cddigo Civil establece en su articulo 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 sefialar:

"En cuanto al objeto,en prin-
cipio,exceptuando las cosas consumibles por -
su primer uso,las prohibidas por la ley y los
derechos estrictamente personales,todos los -
bieneé muebles o inmuebles, corporales o incor
porales,pueden ser objeto de este contrato."(24)

Ademds,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 1o que se refiere a los reauisitos de
validez de este contrato,iUnicamente estudiaremos la capacidad --
que deben tener las partes vara contratar y la forma que debe re
vestir el mismo.

En relacidn a la capacided de las partes -

(24) Ob.cit.,p.556



23
que intervienen en este contrato debe sefialarse que en principio
sigue la regla general en el sentido de que son hdbiles para con
tratar todas las personas no exceptuadas por la ley(art.1798).

De igual manera podrsa arrendar la cosa —-—-—
aquel que no siendo duefio de la misma,tenga facultad vara cele--
brar ese contrato,ya en virtud de autorizacion conferida por el
duefio o0 por disposicidn de 1la ley(art.2401).Aunque cahre la acla-
racidn en el sentido de que en ambos casos el arrendador deherd
sujetarse a los lineamientos que para tal efecto le confieran el
duefio de la cosa,si fue autorizado por éste,o por disposicidn de
la ley,si dicha autorizacidén le fue conferida por la misma(art.
2402).

No as{,estdan impedidos para dar o tomar en
arrendamiento algﬁn bien corporeo o incorporeo,el coprovietario
de cosa indivisa si no ﬁédia el consentimiento de los demds co--
propietarios(art.2403).También lo estdn los magistrados, jueces y
cualquier otro empleado pihlico para tomar en arrendamiento,por
sf o por interpdsita persona,los bienes que deban arrendarse en
los negocios en que intervengan(art.2404).De igual manera,se pTro
hibe a los encargados de los establécimientos piiblicos y a los -
funcionarios y empleados publicos tomar en arrendamiento los bie
nes que con los expregados caracteres administren(art.2405).

"Esta éapacidad,en general,es
la requerida para contratar,pero respecto de
ciertas personas se prohibe tomar en arrenda-
miento,por razones de interés piublico,en cuyo

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

(25) Ibid.,p.565



At SETR e aA S B - o, e ¢ r
Ix s slgtwviey 'ew ovegussaEl 19 AltEEEs ab & E S o o iEakl

s has SrgsiNet miee ny v wiate aF b, etemes simgn af auy

'_I-_II O oralng Wip EBOREETETD ST 40T T T xRl &1 8= salLEE e
A FIInn el Davalupsy SRt Tal- Al Tas i sy sl ake Jel
st o 2w o e £ Opmetinos . LS {8 LAY S 3 b s ma Do bant niad -
—_hlﬂdm;wrul.rﬂmhum
uslomonn woman omds ol amig agasy pi Sy , od Inpaw ey -ﬂlclln
- o sianns efeviees @R my sareedassnetty oyl [AEAD.ee]

.wn-_u-ﬁqnm-p—u-wnumn
—eaf] stEus Tal X oSpEpd AR myuses ipg o

— AIWITFY BD e Mus Reyvieslp, el ery meey oyt cheriwead,

w mnlm A obFo fetey b o L, I.-Iil'ﬂv hh 0 pese¥ mme

--in‘r eavEns ab sdemos -Iwuul-_l;; (TR n.t b ks modue AL
Al nd ey nend rnu--puund—u—r_u-immm
—

L TR




forma legal(art.1833).

Pero dicho contrato tiende a ohservar cier
ta formalidad en tratdandose de fincas rusticas,pues como lo esta
blece el artfculo 2407 del Cddigo Civil vigente,si el predio fue
re rustico y la renta pasare de cinco mil pesos anuales,el con--
trato se otorgard en escritura publica.

Por consiguiente,se trata de un contrato -
generalmente formal porque requiere constar por escrito para que
sea valido,salvo cuando el monto de la renta pactada no es mayor
a 100 pesos anvales,lo cual,hoy en dfa resulta irrisorio y ana—-
ecrdnico,por lo que cabe agregar que: _

"Este,generalmente es un con-
trato formzl y excepcionalmente consensual,--
cuando el monto de la renta anual no pasa de
$100.00,en cufo caso bastard la menifestacidn
verbal del consentimiento.Cuando exceda de --
esa cantidad,el contrato es formal y es sufi-
ciente otorgarlo en un documento privado.Pero
tratdndose de fincas riUsticas,cuando el monto
de 1a renta anual pasa de $5,000.00 debe otor

garse en escritura piUblica."(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 que es aguel cue 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 serd aquel que se obliga a pagar por
ese uso o goce un precio cierto y determinadoe.

Sin embargo,la celebracion del contrato de
arrendamiento,engendra no s0lo derechos para ambas partes,sino -
también,una serie de obligaciones que las mismas se comprometen
a cumplir pafa la plena satisfaceéion del contrato celebrado.

De tal manera que,por considerar de mayor
utilidad para nuestro estudio la serie de obligaciones que nacen
parza arrendador y arrendatario del contrato referido,nos avocare
mos Unicamente al andlisis de éstas,pues constituyen la base fun
damental para la realizacidn plena de dicho contrato.

As{ encontramos que,nuestra legislacidn —-
contempla en los artfculos 2412 y 2425 del Cédigo Civil vigente
para el Distrito Federal una serie de obligaciones para las par-
tes en este contrato,que por su enumeracion,son consideradas ---
como fundamentales.

Establece el articulo 2412 que el arrenda-
dor estéré obligado aunque no haya pacto expreso:

I.-A entregar al arrendatario
la finca arrendada,con to-
das sus pertenencias y en
estado de servir para el -
uso convenidoj;y si 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 manera alguna el —--—
uso de la cosa arrendada,a
no ser por causa de repara
ciones urgentes e indispen
sables;

IV.-A garantizar el uso o go-
ce pacifico de la cosa por
todo el tiempo del contra-
to;

V.-A responder de los dafios y
perjuicios que sufra el --
arrendatario por los defegc
tos o vicios ocultos de la
cosa anteriores al arrenda
miento.

Cabe sefialarse en relacidn a la anterior -
enumeracidn de las obligaciones del arrendador que hace el cuer-
po legal citado,que para algunos tratadistas lo fundamental de -
dichas obligaciones puede reducirse aUn mas,pues algunos de ————
ellos sefialan que,"las obligaciones del arrendador consisten sus
tancialmente en entregar la cosa en buen estado para el uso con-
venido o natural de la misma cosa,conservar la cosa en ese huen
estado,y garantizar dicho uso."(28) Para otros,"la obligacidn --

fundamental del arrendador consiste en conceder el uso 0 goce =—-—
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temporal de una cosa al arrendatario™(29),aunque en nuestro con-
cepto es mas adecuada la enumeracidn que hace de éstas el Cédigo
Civil vigente.

1.-Por lo que se refiere 2 la primera obli
gacidn del arrendador,establece el articulo 2413 del ordenamien-
to legal citado que:

La entrega de la cosa se hard
en el tiemno convenido;y si no hubiere conve-
nio,lvego que el arrendador fuere requerido -
por el arrendatario.

Significard que,el arrendador debe entre--
gar el bien arrendado(entrega real)dentro del plazo sefialado —-——
para tal efecto en el contrato;normalmente el dfa a2 partir del -
cual se celebra o empiega a contar el lapso por el que se cele-—-
brd el arrendamiento.Pero en caso de que el obligado a cumplir -
con esta disposicidn hiciera caso omiso de ello,el arrendatario
tendrda facultad para exigirle el cumplimiento de dicha obliga——-—
cién,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 arrendatario celebrd esta clase de contrato,lo hizo
para obtener un buen aprovechamiento de la riqueza ajena,cosa -——
que Unicamente podra 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 ca

so omiso de cumplir con esta obligacidn,el arrendatario,ademds -

(28) S4nchez Medal,Ramdn;De los Contratos Civiles,7a.ed.:México:
Editorial Forrida,S.A.,1984;p.203
(29) Rojina Villegas,Rafael,Ob.cit.,p.593



de la facultad antes descrita podrd solicitar la rescisidn de di
cho contrato por no haberse cumplido en sus términos.

Ademés,el arrendador debe entregar la cosa
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso con
venido, 0 en su defect6,para aguel que por su propia naturaleza -
deba servir,lo que quie¥e decir,que jamds podrd entregar un bien
incompleto o inservible,verbigracia,tratdndose de una localidad
dada en arrendamiento para ser habitada,esta deberd contar con -
sus accesorios ordinarios como son las biezas de bafio completas,
instalaciones de luz,agua y gas en buenas condiciones,ventanas -
con vidrios completos,puerta con chapa en estado de servir,etc..

2.-En relacidn a la segunda obligacidn con
templada por el Cddigo Civil vigente respecto del arrendador,--—-—
ésta se deriva de la funcidn econdmica 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 alteracion de tal magnitud que la hiciera
inservible o imposible de aprovecharse,dicho contrato dejarfa de
cumplir la funcidn referida,lo que representa un menoscabo en —-—
los intereses del arrendatario,ya que éste no verfa compensada -
la contraprestacidn que cumple a2l verse impedido para seguir ——-—
aprovechando en forma satisfactoria el bien arrendado(recuérdese
que el arrendatario paga por ese uso O goce un precio cierto y -
determinado).

Ademds,por ser el arrendamiento un contra-
to que se prolonga en el tiempo,el arrendador debe proporcionar
el buen aprovechamiento del bien arrendado manteniendolo en las
mismas condiciones en que lo entregd,mientras dure dichb contra-

to,llevando a cabo,para ello,las reparaciones que por su natura-
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leza o magnitud le correspondan realizar.
Coincide el maestro Rojina Villegas,al se-
fialar: .

"Otra obligacidn del arrenda-
dor de importancia por la naturaleza de este
cqntrato...,consiste en reparar la cosa,ejecu
‘tando todas las obras necesarias a efecto de
que pueda prestar al érrendatario el uso con-
venido o aquel que por su naturaleza esté 1lla
mada la cosa a prestar."(30)

De tal suerte que,si el arrendador no cum-
ple con hacer las reparaciones necesarias que requiera el hien -
arrendado,el arrendatario tendrd facultad para rescindir dicho -
contrato o bien podra ogurrir ante la autoridad‘competente a ———
efecto de solicitarle que exija al arfendador el cumplimiento de
su obligacidn,agotando para ello el procedimiento que establezca
la ley(art.2416).Dicha autoridad,segln las circunstancias del ca
so,decidird si procede o no exigir al arrendador que cumpla con
su obligacién de reparar el bien arrendado y ademdas,si es necesa
rio,el pago de dafios y perjuicios causados por su omisidn al —--
arrendatario(art.2417).

3.-La tercera obligacidn contemplada por -
nuestra legislacidn es una derivacidn de 1a anterior,ya que el -
arrendador no podra estorbar o embarazar el uso del bien arrenda
do salvo que se trate de realizar algunas reparaciones. que por -
su gravedad .0 magnitud.asi lo requieran.

Tal es el nlanteamientq que Aalgunos trata-

(30) Ibid.,p.604
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distas le dan a esta clase de obligacidn al sefialar:

"..ela cosa debe ser gozada -
en el estado que tuvo al celebrarse el contra
to y,por consiguiente,el arrendador esta impg
dido para alterar su forma o sustancia.Tampo-
co puede intervenir de tal manera que impida
o embarace el uso o goce,excepto cuando deba
hacer reparaciones en la cosa."(31)

Esta misma situacidn es contemplada por —-
nuestra legislacidn al establecer que el arrendador no puede,du-
rante el arrendamiento,mudar la forma de la cosa arrendada,ni ig
tervenir en el uso legf{timo de ella...(art.2414).

De tal suerte que,el arrendatario que por
causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de la cosa,
tiene derecho a no pagar el precio del arreﬁdamiento,pedir la re
duccidn de ese precio o la rescisidn del contrato,si la pérdida
del uéo duré mas de dos meses en sus respectivos casos(art.2445)

Sin embargo,creemos que también son aplica
bles otras disposiciones que establece nuestro Cddigo Civil vi--—
gente,ya que,el realizar reparaciones urgentes y necesarias de -
alguna manera implicara 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

r4 renta mientras dure el impedimento,y si este dura mds de dos

meses,podra solicitar la rescisidn del contrato(art.2431).Sin em
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bargo,si sdlo se impide en parte el uso de la cosa,podrd el ————

(31) Ibid.,p.604



arrendatario pedir la reduccidn parcial de la renta,a juicio de
peritos,a no ser que las partes opten por la rescisidn del con--
trato,si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo an-
terior(art.2432).

4.-Otra obligacidn que tiene el arrendador
consistird en garantizar el uso y disfrute en forma pac{fica del
bien arrendado,durante el tiempo respecto del cual se haya cele-
brado el contrato,a favor del arrendatario,'o que significa una
garant{a de derecho consistente en responder de aquellos casos -
en que se pretenda privar al arrendatario de ese uso y disfrute
alegandose un mejor derecho respecto del bien arrendado,verbiqrg
cia,que se hubiere constituido,antes de este contrato,un derecho
de usufructo sobre el objeto materia del arrendamiento.

No obstante,esta obligacidon no comprende -
las vias de hecho de terceros que no alegpen derechos sobre la -
cosa arrendada que impidan su uso o goce,pues en esos casos el -
arrendatario Unicamente tendra accidn en contra de los perturba-
dores del disfrute del bien arrendado,mds nunca tendrda accidn en
contra del arrendador(art.2418).

Mds ain,para que el arrendador pueda defen
der el bien arrendado de los ataques,dafios o usurpacidn de que -
es objeto,el arrendatario, tendrd la obligacidn de hacérselo sa--—
ber en el menor tiempo posible,so pena de pagar los dafios y per-
juicios que cause su omisidn...(art.2419).

Este mismo criterio es compartido vor el -~
maestro Rojina Villegas,al sefialar:

"Otra obligacidn que tiene el
arrendador de cardcter positivo,consiste en -

garantizar el goce pac{fico de la cosa arren-
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dada contra actos juridicos de tercero.Esta -
obligacidn 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)

Por otra parte,consideramos también que el
arrendador deja de cumplir con esta obligacidn cuando se presen-—
ta el caso de eviccidn,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 disminucidn en
12 renta o la rescisicn del contrato Yy el pago de los dafios y —-
perjuicios que sufra(art.2420).Asimismo,si la privacidn del uso
proviene de la eviccidn del predio,se observard lo dispuesto en
el articulo 2431,y si el arrendador procedid con mala fe,respon-
derd también de los dafios y perjuicios(art.2433).

;- 5.-Finalmente,el arrendador estd 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
debersd pagar los correspondientes dafios Y perjuicios causados, to
da vez que como lo sefialan algunos tratadistas:
"Dada la naturaleza de este -
contrato...,la renta supone necesariamente el
goce de una cosa Util,de tal modo que,si la -

cosa es inutil 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 réc{procas.No im-
porta que el arrendador desconozca los vicios
o que los mismos se deban a causas ajenas a -
su.vqluntad;fundamentalmente falta al cumpli-
miegto de su contrato,si no entrega un valor
quiQélente al beneficio que reciber"(33) T
Luego entonces,el arrendador responde de -
los vicios o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de
ella,aunque 61 no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en
el curso del arrendamiento,s;n culpa del arrendatario.Este puede
pedir la disminucidn de la renta o la rescisién 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).
Pof lo gque se refiére a las obligaciones -
del arrendatario,reza el articulo 2425 del Cédigo Civil vigente
para el Distrito Federal que,el arrendatario esta obligado:
I.-A gatisfacer la renta en -
la'forma y tiempo conveni-
dos;
II.-A responder de los perijvi
cios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negli
gencia,la de sus familig-—-
res,sirvientes o subarren-
datarios;

III.-A servirse de la cosé 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 obligacion que =-—

contempla el precepto legal citado cabe sefialarse que de la defi
nicion qué nos da el Cédigo 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 Unicamente que sea cierta y determinada,a diferencia de
otras legislaciones en que el precio que se paga por concepto de
renta necesariamente debe consistir en una suma de dinero,pues -
de lo contrario,no se estard en presencia de esta clase de con--
trato,sino 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 dia en que reciba la cosa arrendada,salvo pacto en contra-
rio(art.2426).Pues es muy comtin que cuando se otorga un bien en
arrendamiento,el arrendador exige al arrendatario la entrega de
dos rentas,que quedaran como deposito,y el pago del primer mes -
por adelantado.Sin embargo,si el precio del arrendamiento debie-
re pagarse en frutos y el arrendatario no los entregare en el --—
tiempo debido,esta 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,0 bien,se da por ter-
minado el contrato de arrendamientb,pues en ese caso,el arrenda-
tario Unicamente esta obligado a pagar la renta que se venza —-—-
hasta el dfa que entregue la cosa arrendada(art.2429).Aunque ge-

neralmente svele suceder que la renta que se dejé en deposito cu



bra el importe de la que ha vencido(véase,supra).No ohstante de
existir articulo expreso donde se establece que si al terminar -
_el arrendamiento hubiere algun saldo a favor del arrendatario,el
arrendador deberda devolverlo inmediatamente,a no ser que tengca -
algun derecho que ejercitar contra aqueljen este caso depositard
judicialmente el saldo referido(art.2422).

Por 1o que toca al lugar donde debe pagar-—
se la renta,normalmente se establece que ésta sera cubierta en -
.el lugar convenido,y a falta de convenio,en 1a casa habitacidn o
despacho del arrendatario(art.2427).

2.-También esta ohligado el arrendatario a
responder de los dafios 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 resvon-
sable del mal uso o disfrute que de la misma se haga.Por ello,el
arrendatario debe hacer las reparaciones de agquellos deterioros
de poca importancia que regularmente son causados por las perso-
nas que habitan el edificio(art.2444).S8lo estd excento de esta
obligacidn cuando habiendo sufrido el bien arrendado deterioros
o perjnicios graves,sin que sean imputables a éste o a las perso
nas mencionadas antes(véase,supra),pone en conocimiento del ===

arrendador,a la brevedad posible,la necesidad de las reparacio—-
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nes,y en caso de no hacerlo pagara los dafios y perjuicios causa-

dos por su negligencia(art.2415).

De igual manera,responde por los dafios y -
perjuicios que sufra el bien arrendado en los casos de incendio,
pues muchas veces estos suelen suceder por la falta de cuidado -
en la conducta de todas las bersonas que habitan vna localidad.

De tal manera que el arrendatario es responsable del incendio,a



37
no ser que provenga de caso fortuito,fuerza mayor o vicio de ---
"construccidn(art.2435).No as{,el arrendatario deja de responder
del incendio que se haya comuvnicado de otra parte,si tomo las --
precauciones necesarias para evitar que el fuego se propagara(——
art.2436).

De “tal suverte que:

"La responsabilidad que el C§
digo Civil estahlece para el inquilino en los
casos de incendio originado en la habitacidn
o local arrendado,puede resultar gravosa en -
extremo para 61 dada 1la rigidez de los precep
tos que el legisladé} ha dedicado 'a esta ﬁatg
ria."(34) ’

3.-Finalmente,el arrendatario tiene la —--—
obligacidn de servirse de la cosa o bien arrendado conforme a lo
convenido o de acuverdo a la naturaleza y destino de ésta,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 recibid en buen estado y por lo
tanto al devolverla,deberd hacerlo en las mismas condiciones(art
2443).

Caso contrario,si la recibid con expresa -
descripcién de las partes de que se compone,debe devolverla,al -
concluir el arrendamiento,tal como la recibid,salvo lo que hubie
re perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa -

inevitable(art.2442).

Del cumplimiento de ésta obligacidn se des

(34) Pina,Rafael de;Ob.cit.,p.105



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 devuvelva,restablecerla 2l estado en que la reciba
siendo ademds,responsable de los dafios y verjuicios(art.2441).
Lo anterior hace negesario remarcar el cri
terio sostenido por algunos tratadistas en el sentido de aque el
permitir un uso incorrecto de la riqueza ajena tenderia a desvir
tuvar el objeto de este contrato,él sefialar:
"La obligacidn de servirse de
la cosa-arrendada de acuerdo con la naturale-
za de la misma,no es,ciertamente,una limita--
cidn arbitraria de las posibilidades de goce
de parte del arrendatario,sino una garantia -
leg{tima,razonable,para evitar que el objeto
del contrato én este caso quede destruido a -

consecuencia de un uso inadecuvado.'"(35)

D.-CARACTERISTICAS.

Son m¥ltiples y muy variados los criterios
emitidos respecto a la clasificacidn o caracterizacion que se —-
puede hacer de un determinado contrato,por lo que Unicamente es-—
tydiaremos las mds importantes en relacidn a este contrato.

1.-E1 arrendamiento es un contrato bilate-
ral en virtud de que da lugar al nacimiento de derechos y obliga
ciones nara ambas partes.Tanto derechos y obligaciones del arren

dador como del arrendatario se encuentran contemplados por el Cé

(35) Ibid.,p.106
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digo Civil vigente.

2.-Es un contrato oneroso ya que amhas par
tes soportan provechos y gravidmenes reciprocos.Para el arrenda—-
dor,el provecho sera el disfrvte de vna renta y el gravamen el -
ceder el uso o goce de una cosa.En el arrendatario,el provecho -
consistira en el uso o gboce que haga del bien arrendado y su gra
vamen sers el precio que mague para tal efecto.

3.-Es un contrato generalmente conmutativo
va que los provechos y eravamenes son ciertos y conocidos desde
1la celebracidn del contrato.Y excepcionalmente aleatorio,como —-
cuando se conviene en que el precio del arrendamiento deba ser -
cubierto con frutos que todavia no existen.

4.-Es un contrato consensual en oposicion
a real,ya que no es necesaria 1la entrega del bien arrendado para
'que se constituya el arrendamiento.Caso contrario sucedia en los
Cédigos Civiles anteriores al de 1928 en donde de la simple des-—
cripcidn que hacfan del contrato de arrendamiento se desvrendia
que era considerado como un contrato real,es decir,que solo exis
t{a con la entrega de la cosa.En nuestra legislacidn vigente el
contrato de arrendamiento existe con la simple manifestacion del
consentimiento de las partes,atn 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 casé de no hacerlo,dicho contrato estarda afectado de una
nulidad.Y sera excepcionalmente'consen§ual tomando en considera-
'cién el monto de la ;énta.Pues'como lo sefiala el ﬁaestro Rojina
Villegas, "se trata,...,de un contrato generalmente formal,que re

quiere para su validez constar por escrito.Excepcionalmente pue-
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de ser consensuval cuando el valor de la renta anual sea inferior
a $100.00...."(36)

6.-Se trata de un contrato principal ya --
que tiene existencia propia y no requviere de la presencia de —--
otro para tener validez.las partes contratantes no sujetan sus -
efectos a la existencia dé& otro contrato,como sucede con la hipg
teca.

7.-Es el contrato tipo de los llamados de
tracto sucesivo ya que en él,el cumplimiento de las nrestaciones
se realiza en un periodo determinado de tiempo.Este mismo crite-
rio es comnartido por el maestro Rojina Villesas,21l subrayar que

"El arrendamiento es el con--
trato que se ha considerado como tipo de los
llamados contratos de tracto suvcesivo,por —--
cuanto que necesita por su naturaleza misma,
vna duracion determinada,para cue pueda tener
vigencia...."(37)

Es decir,el arrendador cumple con su pres-
tacion permitiendo el aprovechamiento de su riqueza por un detez
minado lapso de tiempo.A su vez,el arrendatario cumple su prestg
cidn pagando periddicamente una renta por el‘uso o disfrute del
bien arrendado.

8.-Es un contrato de medios ya que para --—
aue la intencidn de las partes contratantes se vea sétisfecha es
necesario que tanto el arrendador como el arrendatario cumplan -

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

(36) Ob.cit.,p.551
(37) Ibid.,p.551
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tando la simple celebracidn del mismo para satisfacer sus inten-
ciones.

9.-Es ademds,un contrato nominado,ya aque -
la ley no sdlo lo reglamenta cenceptudandolo,sino que ademds sefia
la sus elementos,determina sus consecvencias,y sus causas de ter
minacion.
10.-Finalmente,alegunos tratadistas le dan
el cardcter de un contrato intvitu persodae,sobre todo por lo —-
oue se refiere al arrendatario,al sefialar que:
"En el contrato de arrenda-——
miento no obstante ser oneroso,las condicio--
nes personales del arrendatario desempefian un
papel decisivo.Por esta razdn,se necesita au-
torizacidn del arrendador para subarrendar o

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

E.-FORMAS DE TERMINACION.

Dispone el articulo 2483 del Cddigo 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 1a ley,o por es--
tar satisfecho el objeto -
para que la cosa fue arrég

dada;

(38) Ibid.,p.18
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IT.-Por convenio exprreso:
III.-Por nulidad;
IV.-Por rescisiodn;
V.-Por confusidn;
VI.-Por pérdida o destruccidn
total de'la cosa arrenda-
da, por casobfortuito,o -
fuerza mayor;
VII.-Por expropiacidn de la -
cosa arrendada hecha por
cavsa de utilidad publica
VIII.-Por eviccidn de la cosa
dada en arrendamiento.
1.-En relacidén a la primera forma de termi
nacidn del contrato de érrendamiento,una vez que llega a su fin
el término respecto del cual se celebrd dicho contrato,este fene
ce para ambas partes sin ser necesario promover juicio alguno --
para tal efecto.Si el contrato de arrendamiento se celebrs sin -
fijar tiempo determinado para su conclusidn,este fenecerd 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 anticipacion si el -
predio es urbanc y con un afio si el predio es ristico.
Al respecto,algunos tratadistas se han es—
merado en sefialar:
"Sin embargo,si el arrendador
no reclama expresamente la devolucidon de la -
finca arrendada dentro de los 10 dias siguieg

tes al vencimiento del contrato,overa la taci
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ta reconduccidn o prérfoga tdcita del contra-
to conforme a la jurisprudencia de la Sunremé
Corte de Justicia."(39)

Viene a colacidn el hecho de que en la ——-
préactica se acostpmbra en forma equivocada,aln cuando el contra-
to se celebre por tiempd determinado,el promover diligencias de
jurisdiccion voluntaria por medio de las cuales se le hace saber
al arrendatario la voluntad del arrendador de dar por concluqu
el contrato de arrendamiento,a pesar del precepto legal que sefia
1a que si el arrendamiento se ha hecho por tiempo determinado, -~
concluye en el dfa prefijado...(art.2484),1o que denota 1la igno-
rancia del criterio de la Suprema Corte a este respecto o bien,
que el contrato de arrendamiento ha rebasado el plazo que al —--
efecto se ha establecido para que se counstituya en voluntario e
para las partes.

2.-Por lo que toca a la segunda causa de -
terminacidon de este contrato,se presenta cuando alguna de lag ——
partes decide ya no continuar con el arrendamiento a pesar de no
haber expirado todavia el término respecto del cual se celebrd,y
la otra parte no se opone,celebrando para ello un convenio donde
ambas partes manifiestan su voluntad en ese sentido.

3.-La tercera causa de terminacion se pre-
senta Unicamente cuando falta alguno de los requisitos de vali--
dez de dicho contfato,cdmo puvede ser que se haya contratado res-
pecto de un bien distinto al que se suponia iba a ser objeto de
este contrato,o bien,cuando no se observd la formalidad que para

tales casos exige 1la ley,o0 cuando el contrato de arrendamiento -

(39) Sanchez Medal,Ramdn;Ob.cit.,p.220
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fue celebrado por personas incapaces para ello,etc..

4 .~También termina dicho contrato por res-
cisidn,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 contraposicidn a la naturaleza y destino de ésta;cuando
el arrendatario cede o da en subarrendamiento el bien arrendade
a pesar de no estar autorizado por el arrendador;cuando 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 mds de dos
meses;cnuando el arrendador dejare de cumplir con su obligacidn -
de hacer las reparaciongs 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 ge
neral,en todos aquellos casos en que se presente un incumplimieg
to por parte del arrendador o del arrendatario respecto de las -
obligaciones coritrafdas con la celebracidn de dicho contrato.

5.-E1 arrendamiento termina por cbnfusién,
cuando el caracter de arrendador y arrendatario inciden en una -
misma persona,verbigracia,aquella situacion en donde el arrenda-
dor ya no le conviene seguir conservando una finca que mds que -
producirle un ingreso,incrementa sus egresos,por lo aue opta por
venderla al arrendatario,quien en lo sucesivo sera el duefio del
inmueble,de tal suerte que no podrd cobrarse a si mismo el impor
te de la renta,luego entonces,fenecerd dicho contrato.

6.-Concluye el arrendamiento por pérdida o

destrvececidn total del bien arrendado,por caso fortuito o fuerza
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mayor,es decir,en aquellos casos en que 1a voluntad de las par—-
tes es ajena a la conclusidn de dicho contrato,verbigracia,en ca
sos de terremotos,incendios,hpracanes,inundaciones,guerras,etc.;
que al destruir el bien arrendado hacen imposible la subsisten—-
cia del contrato celebrado,por consiguiente este fenecerd por —-—
propia naturaleza.

T7.-Concluye de igual manera en los casos -
de expropiacién por cavsa de utilidad pUblica.Esto es muy comiin
y suele suceder cuando se presenta un estado de emergencia o si-
tuacidn grave que hace necesaria la intervencidn del estado para
solucionar los problemas qbe se'suscitan,y para tal efecto,de —-
acuerdo con la Ley Federal de Expropiacion recoge aquellos bie--
nes aue considera necesarios para la solucion de los problemas -
existentes,es decir,por causa de utilidad publica,proporcionando
la correspondiente indemnizacidn que para tales casos establece
la ley referida,que evidentemente deberd beneficiar también al -
arrendatario.

8.-Finalmente,puvede concluir el arrenda--—-
miento por eviceidn del obhjeto arrendado,que en este caso consig
tira en privar aliarrendatario del vso y disfrute de dicho bien
por juicio seguido en contra del arrendador y por existir un me-
jor derecho que se hace valer,de tal suerte que el arrendatario
sufrird las consecuencias de esto,verbigracia,cuando previo al -
arrendamiento el arrendador celebrd un crédito hipotecario y ——-—
transcurrido el plazo que se le dio no cubrid ese crédito,vor lo
que se le priva del bien hipotecado,lo que trae como consecuen——
cia que el arrendamiento concluya.Consideramos que en estos ca-—
sos,y por lo general,el arrendador procede de mala fe al cele——-

brar el contrato de arrendamiento,por lo oue es procedente el ==



46
que responda también de los dafios v perjuicios causados al arren

‘datario.

F.-REFORMAS RECIENTES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLES.

El problema de la vivienda que afecta a --
nuestro pafs se vuelve cada dfa mds diff{cil de resolver,sobre to
'do por una serie de factores econdmicos,sociales y polfticos que
de una u otra forma lo han hecho mas grave.

Ante situaciones como estas,el estado no -
pudiendo sustraerse a svu 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 ali--
viar los problemas.Pues.como lo afirma el Lic. Noriegza de la Con
cha:

"...la vida del Estado,como -
entidad jurfdica y social,se desenvuelva sic
dentro de condiciones de absoluta normalidad
y calma.Pero como el propio estado es suscep-
tible de sufrir las 6onsecuencias de sitvacio
nes anormales,al igual que los individuos mis
mos, puede suceder que dichas afirmaéiones ——
pierdan por completo o sufran una mengua en -

su validez."(40)

(40) Comentarios sobre la emergencia y su accidn socializadora en
materia de arrendamiento:Tésis Profesional;México: U.N.A. M.,

1948;p.62



47

De t2l1 manera que,pretendiendo aliviar en
parte,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 aue suelen darse en la prég
‘tica,el dfa siete de febrero de mii novecientos ochenta y cinco
el legislador emitid un decreto vor el cval se reformaban algu--
nos articulos del Cap{ﬁylo IV del Cddigo Civil vigente,entre ———
otros,relativos al arréndamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacidn,en donde puede observarse el espiritu social'y hu-
mano que pretende carscterizar a estas reformas,al sefialar el ar
t{culo 2448 reformado lo siguiente:

Las disposiciones de este ca-
p{tulo son de orden piblico e interés social.
Por tanto son irrenunciables y eﬁ consecuen——
cia cualquier estipulacidn en contrario se —-
tendrd por no puesta.

Contiene también este decreto vna serie de
disposiciones que de alguna manera pretenden acabar con la serie
de aﬁusos de que son objeto los arrendatarios al sefialar el tiem
po forzoso por el cual puede celebrarse este tipo de contratbs ¥
1los casos en que procede su prérroga.

También viene a considerar al contrato de
arrendamiento como formal al establecer que siempre deberda cons-—
tar por escrito,sin importar el monto de la renta.Ademds,fija —-
las bases sobre las cvales podrd incrementarse la renta pactada.

En general,creemos que se trata de una me-
dida que por principio de cuentas se inspird en 1la tnica finali-
dad de hacer mas llevadera y menos r{gida 1a situacidon jurfdica

y social por la que atraviesan aquellos aue no contando con me--
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dios propios para vivir se ven en la necesidad de adquirir en --
“arrendamiento un inmueble que sirva como .morada para ellos y sus
familias,aunque es aceptable que haya quienes consideren todo lo

contrario.



« CAPITULO III.

ANALISIS DEL DECRETO DE 1948 QUE PRORROGA
' LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.

A.-ANTECEDENTES.

Hasta antes de los arandes movimientos beli-
cos que convulsionaron al mundo entero,el problema del arrendamlen
to no era tan marcado ya que minimamente cada familia posefa el lo
cal necesario para ocuparlo como morada. '

' Sin embargo,con el surgimiento de la propie~
dad privada y el avance en el terreno cientifico y tecnologico se
observa que poco a poco todos aquellos que no contaban con un tra-
bajo seguro en sus lugares de origen se ven en 1la necesidad de emi
grar a las grandes ciudades donde se empiezan a desarrollar peque-
fios talleres manuales que necesitaban ser trabajados vor varias ma
nos.Pero,al llegar a éstas se encontraban con un grave problemas;la
falta de una vivienda,lo que provocd que a2l eabo de poco tiempo --
este fuera cada vez mas grande,al graqo que se empieza a notar una
enorme concentracidn de gentes que no contando con un techo propio
se ven en la necesidad de alquilar uno para ocuparloc como morada -
para ellos y sus familias(pues normalmente no emigraban solos).

Pues bien, todo esto,al igval 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-
ja que ello podia reportarles, trajo como consecuencia la necesaria
intervencidn estatal para tratar de aliviar en parte esta grave si
tuacion amén de,pretender aparecer como protector de 1la clase so-—

cial y econdmicamente desvalida.De tal sverte oue,se emiten una se
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rie de medidas a través de diversas leyes que previendo la situa
cidn en que se encontraban los arrendatarios fijaban un cimulo -
de disposiciones que en su mayor{a venfan a favofecer los interg
ses de éstos y a atenvar en parte el grave problema de la falta
de habitacidn. »

Sin embargo:

"Esta legislacidn sobre arren
damientos no constituye una novedad,pues a --
raf{z de la Primera Guerra Mundial,con la des-
truccidn de pueblos enteros,la paralizacidn -
de 1a construccidn;el encarecimiento de los -
materiales y la escacez de mano de obra,se --—
agrave de una manera extraordinaria el proble
ma de la vivienda y obligd a muchos paises, —-
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-
ced{a importancia avlas relaciones entre ——-—-—
arrendador y arrendatario,pero una vez inicia
do,las condiciones,por las que atravezaban --—
los pafses que se encontraban en guerra,hicig
ron tan iﬁportante la cvestion,que hubo nece-
sidad de reglamentar la forma que debia reves
tir el arrendamiento."(41)

Empero,esta medida adontada vor la mayoria

(41) Valdés Cisneros,Sara Carmen;El arrendamiento y la legisla-—

cidn de Emergencia:Tésis Prof.;México:U.N.A.M.,1946;p.71



de los Estados que se vefan afectados por la falta de viviendas
para sus nacicnales resultd demasiado efimera ya que cvando se -
supon{a cue se encontraba resueito el problema surgen una serie
de acontecimientos de diversas {ndoles que vinieron otra vez a -
tambalear la situacidn internacional,al grado de llesgar a esta--
1lar en 1939 el Segundo Movimiento Bélico que por su importancia
viene a dejar una honda huvella de su existencia, sobre todo en --
acvellos pafises que resultaron seriamente dafiados con la Primera
Guerra Mundial y que apenas empezaban a levantarse del severo —-
castigo de que fueron objeto.De tal modo que:
"Conforme fue cesando la de--—

manda y escacez de habitaciones,fueron termi-

nando las leyes que para tal objeto se habian

dado,poco a poco fue entrando el mundo en la

normalidad hasta que surgid la Segunda Guerra

Mundial que trajo las mismas consecuencias de

la anterior y como 1dgico resultado surgid un

nuevo perfodo de leyes de emergencia. "(42)

A mayor az2bundamiento,todos aauellos paises
participantes en forma directa y aun aquellos que participaron -
de manera indirecta empiezan a darse cuenta,sobre todo al finali
zar este movimiento,de los enormes destrozos que les dejd y lo -
absurdo que resulto el llevarlo a cabo,pues Unicamente adquirie-
ron una serie de problemas a los que habfa que hacerles frente y
nada que hubiera valido la pena,ya que no s0lo eran los centena-

res de miles de muertos que habia gue lamentar su acaecimiento y

darles sepulfura sino también una sitvacion totalmente deseqnuili

(42) Ibid.,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 oré
gen no encontraron mas que ruinas de lo que en un tiempo les —=-
habia servido como morada,amén de que,muchos de los que recresa-
ron lo hicieron en condiciones tales de imposibilidad para bas—-
tarse a s{ mismos,y mucho menos, para poder adquirir un lugar dog
de morar.
"La Segunda Guerra Mundial --
hizo que,como nunca,el problema de la hahita-
cidn se agudizara.Con la experiencia adquiri-
da en 1a conflagracidn anterior,los pafses de
Europa y algunos de América se aprestan a dig
tar leyes para hacer frente al problema del -
arrendamiento. "(43)
Ahora bien,esta situacidn tan delicada aque
afectd a la inmensa mayor{a de los pafses del gloho terraqueo no
‘pasd desapercibida por nuestro pafs,de tal suerte que,si bien es
cierto no participamos de una manera directa en la conflagracion
bélica,s{ fuimos objeto de algunos ataques,sobre todo de los na£
ses del Eje(Alemania,Italia y Japdn),amén de que,al estar vivien
do una situacidn anormal el sistema internacional,los articulos
de primera necesidad asi como las materias primas con las cuales
eran elaborados tienden a escacear,algunas veces,o a aumentar en
forma desproporcionada de valor,en otras,por lo que las clases -
mas débiles econdmicamente hablando empiezan a resentir esta di-
ficil situacidn,lo cual provoca,ademias,que aquellos que ten{an -

mAs de una casa o habitacidn la ofreciera en arrendamiento,si no

(43) Medina Cruz,Radl;Ob.cit.,p.29
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es que ya lo hab{a hecho,a precios bastante elevados,llevando de
esta forma a una enorme escacez de habitaciones para aguellos —--
oue apenas ganaban algo para vivir y que por lo tanto nn conta——
ban con lo suficiente para pagar esas rentas tan elevadas que fi
iaban los caseros que querfan atenuar de alguna forma la dura si
tuacion, sobre todo econdmica,que atravezaba el pafs.De tal mane—
ra que:

"Como consecuencia de diver--
sos factores,principalmente 1a anormal situa-
cion derivada de la ¥ltima guerra mundial,el
precio de arrendamientos de fincas urhanas —--
as{ como de diversos artfculos,ha aumentado -
considerablemente durante los Ultimos afios,——
sin que los ingresos de las clases trabajado-
ra y media,..;,hayan experimentado en forma -
paralela aumentos considerables."(44)
Luego entonces,el gobierno mexicano se —=—-—
apresta a hacerle frente a esta sitvacidn que por su gravedad e
importancia viene a ser considerada como un estado de emereencia
en donde la clase desvalida exigia solucidn a sus probhlemas.
Es as{ como el gohierno del General Avila
Camacho encuadrandose en los supuestos del articulo 29 constitu-
cional solicita autorizacidn al Congreso de 1a Unidn,que encon--

trdndose en receso es convocado por la Comisidn Permanente,para

(44) Neri Acevedo,Eduardo;Breves comentarios sobre el contrato -
de arrendamiento de fincas urbanas y ed especial sobre el -
derecho de prorrosa establecido en el articulo 2485 del Co-
digo Civil vigente:Teésis Prof.;México:U.N.A.M,,1956:p.115
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suspender aquellas garant{as individuvales en todo el pais que im
posibilitaran hacerle frente a la sitvacién critica de una mane-
ra eficaz.De tal suertevque,habiendo recibido la aprobacién co—-
rrespondiente el d{a primero de junio de 1942 se emite el decre-
to por el cual se suspenden las garant{as individuales consaara-—
das en los artfculos 4,parrafo primero del 5,6,7,10,11,14,16,19,
20,21,parrafo tercero del 22 y 25,de la Constitucion Polftica de
los Estados Unidos Mexicanos,asi como la Ley de Prevenciones Ge-
nerales que establecia las bases sobre las cuales actvarfa el —-
EBjecutivo Federal para hacerle frente a esta situacidn. :
"Fue entonces cuando el g0-——

bierno dictd leyes especiales en materia de -

arrendamientos urbanos,.e.,con el objeto—...-

de hacer frente a 1la crisis econdmica y al au

mento continuo de los arrendamientos que pro-

ducfan una situacidn de incertidumbre y males

tar,y limitaba ¥y reducia las posibilidades --

econdmicas de la pohlacidn que se vefa obliga

da a2 rentar casas para Su alojamientof"(45)

Surgen asi una larga lista de medidas emi-
tidas a través de decretos,algunos por el Ejecutivo y otros por
el Congreso de 1la Unidn, todos ellos con la finalidad de solucio-
nar la dif{cil situacidn que representaba al paf{s 1la falta de vi
viendas adecuadas a las necesidades de las claseg socialmente -—-
desprotegidas,siendo entre otros:El decreto de 10 de julio de 19
42 y publicado el 24 del mismo mes ¥y afio que congeld las rentas
del Distrito FederaliPecreto de 24 de septiembre de 1943 publica

(45) Medina Cruz,Radl;Ob.cit.,p.29
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do el 11 de noviembre del mismo afio que prorroga los contratos -
de arrendamiento en el Distrito Federal y congela 1as rentas;De-
creto de 26 de enero de 13944 que vino a ser compilacién del ante
rior y rigid para locales destinados a escuelas exclusivamente.—
Se publicé el 27 de enero del mismo afio;Decreto de 5 de enero de
1945 publicado el 20 del mismo mes v afio y aue adiciond el decre
to de 24 de sevtiembre de 1943;Decreto de 13 de agosto de 1945 y
publicado el 14 del mismo mes y afio ordenando la vigencia conti-
nua de las leyes de emergencia por 30 dias contados a partir de
1a cesacidn de hostilidades;Decreto de 28 de septiembre de 1945
y publicado el lo. de octubre del mismo afio que levanta la sus—-—
pensidn de garantias individuaies,el cual no fue refrendado por
las autoridades correspondientes de acuerdo con el art{culo 92 -
constitucional;Decreto de 28 de diciembre de 1945 publicado el -
21 de enero de 1946 en-donde ya viene refrendado el levantamien-
to de 1la suspensién de las garantias individvales;Decreto de 11
de febrero de 1946 publicado el 8 de mayo del mismo afio y aue --—
dispuso lgtprérroga de los contratos de arrendamiento durante su
vigencia as{ como la respectiva congelacidén de rentas;Decreto de
30 de diciembre de 1947 publicado el 31 del mismo mes ¥ aro y —--—
que es muy semejante &l anterior;y finalmente,el decreto de 24 -
de diciembre de 1948 publicado el 30 del mismo mes y afio y aue -
es el que actualmente rige a los contratos a los que hace refe-—
rencia.

Sin embargo,por considerar de mayor tras--
cendencia su contenido,ya cue la mayoria de sus disposiciones se
parecen entre si,ﬁnicamente nos referiremos como antecedentes --
del de 1948 a los aque revisten especial importancia.

1.-As{ tenemos que,el decreto de 10 de fu-
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rante la vigencia de este decreto,las rentas de las casas,depar-
tamentos,viviendas y cuartos alquilados o rentados o cualesauie-—
ra otros locales susceptibles de arrendamiento o-alquiler ubica-
dos en el Distrito Federal,nb podrdn ser aumentados en ninein ca
so ni por ningin motivo.

Resvlta claro entonces que,dicho decreto —
nresentaba enormes deficiencias que poco a poco lo fueron hacieg
do inocuvo e inoperante,sobre todo por la serie de mafias de que -
se valieron la gran mayoria de las personas que Se vieron afectg
dos con él.De tal suverte que:

"Effmera fue su vigencia vor
considerarse insuficiente para cumplir su co-
metido,pues como no se prorrogaron los contra
tos,los propietarios procedieron a solicitar
1a desocupacion 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,ademas la falta de interés y el ego
{smo del anterior arrendatario dificultaba el
que el nuevo ocupante pudiera probar el aumen
to de la renta que se le habfa impuesto."(47)

Pinalmente establecia una sancidn para —-—-—
arrendadores y subarrendadores gue infringieran estas medidas.

2.-E1 decreto de 24 de septiembre de 1943
publicado el 11 de noviembre del mismo afio viene a cénstituir el

remiendo del anterior al sefialar que dada la situacidn cue se vi

(47) Medina Crﬁz,Raﬁl:Ob.cit.,p.}O
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via en el pafs no sdlo era necesaria la congelacidn de rentas,—-
sino que ademds,durante el tiempo en que el pals estuviera en --
guerra deberia prorrogarse los contratos de arrendamiento de ca-
sas habitacidn de las clases econdmicamente débiles,independien—
temente de que se hubiere contratado por tiempo determinado o ig
determinado.Se suspende tambien la vigencia de los articulos —-—-
2483, fraccidn I,primera parte;2484,2478 y 2479 del Cddigo Civil
y se establece que para la causal de terminacidn del contrato se
fialada por el articulo 2483 fraccidn II,era necesario que el —--
arrendatario ratificase personalmente sv voluntad de dar por con
clufdo el arrendamiento ante la Direccion de Gobernacidn del De-
partamento del Distrito Federal.Establecia también que vara el -
caso de rescisidn por falta de pago puntual,ésta seria improce—-—
dente cuando el inquilino acreditara haher hecho el pago dentro
de los 10 primeros dfas.sienientes al sefialado para ese efecto -
en el contrato,n bien,que si el propietario se rehusaba a reci--
bir 1la renta,el inguilino no tenia necesidad de consignarla para
evitar la mora,sino Unicamente esperar a ser demandado para exhi
birla en el plazo sefialado por el Cédigo de Procedimientos Civi-
les y de ésta forma desvirtuar la causal de rescisidn del contra
to.De igual manera sefialaba,como el anterior,vna s=ncion para —-
los arrendadores que infringieran estas disposiciones.
"Dadas las circunstancias del

momento, probahlemente esta medida resultd ati

nada deteniendo los aumentos que hubieran he-

cho insostenible la sitvacidn de las familias

aque arrendaban casas habitacidn,pero,...,se -

presto a situvaciones fravdulentas."(48)

(48) Millan Gomez Aguado,Alberto;Ob.cit.,p.43



Lo curioso del caso es que,cuando se vensa
ba que este decreto no tendria falla alguna,pues venia =2 subsa—-—
nar las del anterior,encontramos que soslayd a un gran sector —-—
que también se vefa afectado por el alza inmoderada en el precio
de las rentas al sefialar en su articuvlo 6o. que las disposicio--—
nes del presente decreto 'sélo serdan aplicables a las casas,loca-
les,viviendas o departamentos destinados para habitacidn de los
inaquilinos y de sus familiares,dejando entrever cue inicamente -
importaba la situacidn en que se encontraban los particulares,no
as{ los que rentaban para brindar vna fuente de empleo O propor-
cionar algin bien o servicio de primera necesidad.Por lo que:

"Podemos apuntar aue los loca
les destinados a comercio o industria queda——
ron fvera del alcance de este decreto en 1lo -
que se refiere a la duracidn’'del contrato,ya
que sus disposiciones fueron aplicables a los
locales destinados para habitacidn,...."(49)

Y como se dice,no en vano,aque en el pecado
se lleva la penitencia,el soslayar este aspecto tan fundamental
provocd que mds 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 pais.

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 afio que viene a -—

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

gid para escuelas oficiales,denotando con esto su poco sentido -

(49) Ibid.,p.45
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social con aque actud el gobierno federal al emitirlo,ya que si -
bien es cierto que los colegios varticulares cuentan con recur--
sos para obtener su inmueble provio,también lo es ocue muchos de
ellos tenfan 1a necesidad de arrendar inmuebles ajenos y por en-
de merecfan ser tomados en consideracidn.Sin emhargo:

", ..s0lamente se refirid a --
los contratos de arrendamiento de edificios -
para escuelas,celebrados por el Gobierno Fede
ral,no obstante que en el Distrito Federal --
existen multitud de escuelas particulares que
carecen de edificio propic...."(50)
4.-El1 decreto de 20 de enero de 1945 viene
a ser el aue pretende salvar la serie de omisiones que contenfan
tanto el emitido el 10 de julio de 1942 como el de 24 de septiem
bre de 1943,al referirsé en sus considerandos,a manera de sindp-
sis,del contenido de estos dos decretos,y ademds,que entre las -
causas de encarecimiento de los precios de art{culos de primera
necesidad figura la del alza de las rentas de lo= locales en que
se venden dichos artfculos;por lo que para combatir ese factor -
de encarecimiento de la vida y logar que se hagan efectivos los
precioa topes a que dichos art{culos de primera necesidad ha fi-
jado el gobierno,se hace indispensable proteser a los comercian-
tes en dichos articulos contra el aumento en sus gastos genera—-—
les,que signifique el alza de las rentas de los locales aque ocu-
pan,de tal forma que adiciona al decrefo de 1943 en cunanto a lo

que se refiere a los locales que quedardn enmarcados en sus dis-

posiciones,agregando que no sélo quedan comprendidos los relati-

(50) Ibid.,p.45



vos a habitacion,sino también aquellos donde se encuentren insta
lados los giros comerciales referentes a miscelaneas,estanaui—-—-—
llos,recauvderias,tortiller{as,hueverias, fruter{as,molinos de nix
tamal, cremer{as, carbonerias y expendios de p#n.

Ademds,viene a dejar subsistentes todass y
cada una de las disposiciones establecidas por los referidos de-
cretos §e 1942 y 1943.Aunque cabe afiadir que también presents —-
sus inconvenientes.

De tal manera que:

Me..fue expedido con el obje-
to de protecer econdémicamente no a los arren—
datarios,sino a las personas que efectuvaban -
sus compras en los establecimientos aue enume
ro,pero tiene el defecto de establecer una —-
clasificacidén de dichos locales comerciales,
pues si bien se refirid a carbonerias,frute-—

rias,misceldneas,etc.,dejd fuera de su enume-
racidn a muchos otros giros comerciales que -
también expendfan artfcvlos de primera necesi
dad tanto por 19 que toca a alimentos como a

medicinas,ropas,etc.."(51)

B.-MOTIVOS DE INDOLE JURIDICA QUE LO ORIGINARON,

5i partimos de la idea aque todo problema -
social es un problema jur{dico,por cuanto que nos encontramos vi

viendo en un estado de derecho donde 1la norma fundamental aue ri

(51) Ibid.,p.46

61



62

ge el destino del pafs lo constituye la Constitucidn Pol{tica de
los Estados Unidos Mexicanos,de tal forma que si llega a presen-
tarse una situacidn que afecte la estabilidad interna del estado
resuvlta obvio que corresponders a ese ordenamiento 1ur{dico_e1 -
contemplar las diferentes salidas que pueda darse a cada proble-
ma en particular.lLuego entonces,atnoue desde un principio las ~-
principales causas que hicieron necesaria la intervencidn esta—-—
tal para enfrentar 2 la diffcil situvacidn por la que atravezaba
el pais,fueron eminentemente sociales y econdmicas,se desprende
que éstas tienden a tornarse de cardcter juridico cuando para su
solucidn es necesario emitir diversas disposiciones(a manera de
decretos)que tienen como finalidad aliviar la diffecil sitvacidn
encaminados a restaurar el orden perdido en esos renglones. ’
Por consiguiente,al ser el decreto de 24 -
de diciembre de 1948 el fltimo de una larga lista cue se emitid
con la finalidad de poner remedio a los grandes males que en ma-
teria de arrendamientos aque jaba en ese entonces a nuestra na——-
cién;es conveniente considerar que fueron similares las causas -
que originaron a los anteriores decretos,las que propiciaron el
surgimiento de este Gltimo,quizas un poco mas débiles y atenva-—-
das,pero al fin y al cabo de 1la misma naturaleza que las de un -
principio.
Por ello,conviene sefialar que:
"Al principiar los afios trein
tas de este siglo,México,padec{a los efectos
de la desastrosa crisis iniciada el "nesgro —--
viernes de 1929";su economfa en aquella época
altamente agrfcola y minera,como elementos de

exportacion, sufria los efectons de un mercado



deflacionado,de grandes ntcleos de desocupa——
dos;el vecino del Norte,ensayaba ain la bon-—-
dad tanto predicada del "New Deal",sintiéndo-
se aqui los trastornos ain no curados,de la -
crisis."(52)

El problema de la habitacidn ha sienifica-
do desde la antigliedad una necesidad aque el ser humano ha tenido
que cubrir con satisfactores,vorque,"la carencia de aloiamiento
da origen al estado de insatisfaccidn;la satisfacecidn de la nece
sidad,el tener la habitacidon y la sobresatisfaccidn de 1a necesi
dad;una morada de tal naturaleza que se constituya en una carea
para sv titular;...."(53) Pero esta satisfaccién tiene que encon
trar su estabilidad no solamente en el individuo en forma parti-
cvlar sino tambien dentro de la sociedad,de tal suerte aque,cuan-
do un pgis se ve afectado en su ambiente externo e interno tien-
de a vivir una serie de situaéiones que provocan el desequili—-—-
brio de su estabilidad.Situacidn que se presenta cuando estallan
los movimientos bélicos de cardcter internacional.

Esta sitvacidn produjo que:

"El libre juego de las fuer--
zas de oferta y demanda,el avance de las ciég
cias exactas y sv aplicacidn,pronto fue dando
el resultado de un mercado autosuficiente,mds
esta vtopfa durdé poco,factores endfgenos y —-

exdgenos al problema de la habitacion,hicie——

(52) Gertz Manero,Federico;La vivienda congelada en el distrito
federal;México:Manuel Porrda,S.A., [é.f;]:p-38
(53) Ibid.,p.16 y 17 |
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ron que la satisfaccion de esta necesidad fue
se cada dfa mas imperfecta,hasta llegar al --
punto en que hay un déficit enorme de habita-
ciones en todo el mundo...."(54)

Cabe sefizlarse que también tuvo una gran -
influencia en asravar el problema dehla falta de habitaciones,so
bre todo en el D.F.,el hecho de haberse dado en nuestro amhito -
interno varios movimientos béli;os,de menor magnitud que los in-
ternacionales,que propiciaron que enormes conglomerados llegaran
a la capital delApa{s en busca de una mejor condicidn de vida y
sobre todo una estahilidad en cuanto a su posicidn geografica,ya
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:

i "No debemos olvidar aque el —-
conflicto revolucionario de principios de si-
glo hasta fines del 28 hizo afluir a las ciu-
dades numerosos contingentes humanos,deseosos
de resolver sus miltiples problemas entre —--—-
otros la carencia de habitacidn.Esto vino a -
agravar el problema particularmente en la ca-
pital de la repidblica,que es la civdad mds po
blada del territorio."(55)

Por esta razon,algunos tratadistas,sobre -
todo aaguellos que miran el problema con un enfoque eminentemente

econdomico sostienen que "ha sido un factor dinamico de la econo-

(54) Ibid.,p.21 y 22
(55) Ibid.,p.24 y 25
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mfa,lo que ha venido a agudizar el problema de la escacez de —-—-
habitaciones,la explosién demogrdfica"(56),aunque en nuestro con
cepto,sin desmerecer la opinidn antes apuntada,el problema de es
cacez de habitaciones adecuadas para las clases econdmicamente -
débiles se ha debido en su mayoria a los trastornos gue sufrid -
nuestro pafs,come muchos” otros,con el advenimiento de los gran-—
des movimientos bélicos,toda vez que los precios de 1os materia-
les necesarios para la construccidn tienden a incrementarse,y en
muchas otras ocaciones a escacear considerablemente,ello,aunado
al mfsero ingreso que percibian agquellos que no contaban con un
techo propio y que por consiguiente tenfan ouve enfrentar 1la ambi
cidn desmedida de los casatenientes que rentaban a precios verda
deramente exhorbitantes,propicia que el estado tenga que intervg
nir para atenvar en lo posible esta grave situaciodn. ‘
' "En poco tiempo se sintid uma

escacez tremenda de habitaciones y en 1942 hu

bo necesidad por parte del gbbierno de conge-

lar las rentas,como medida de "Emergencia" pa

ra detener el caos de una nivelacidn rapnida -

entre la demanda y la nula oferta de casas ha

bitacidn."(57)

Dicha medida descansd en la serie de decre

tos emitidos con la finalidad de aliviar en algo el diffcil pro-

blema que atravezaba la cuestidén de la vivienda en nuestro vpafs,

(56) Ibid.,p.23

(57) Ocddiz,Roberto;Rentas Congeladas ;Ruina de la Inversidn Ur-
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bana?;Perjuicios para inquilinos y propietarios?;Fomento de

actos delictuosos?,2a.ed.; [s.l}: S.€.}1,1959;p.7



fines que inspiraron también la expedicidn del decreto de 1948 -
que aln estd en vigor y que lejos de lograr su cometido Unicamen
te ha venido a hacer mds aguda esta penosa situacion,desprendién
dose que hoy en dfa "...no se encuentra otra tan intensa,e.., CcO-
mo la de la habitacidn en México,...."(58)

C.-SU CARACTER INDIVIDUALISTA.

La falta de habitaciones cada dfa mds con-
siderable hubiera podido solucionarse si en lugar de emitir de——
cretos unilaterales y sobre todo de permitir que siguieran en vi
gor,como una medida polftico econdmica para salir del paso,se hu
bieran tomado medidas mds acordes a la necesidad que se vivia —-
hacfa fines de 1948,ya que, conviene recordar que vivimos en un -
estado de derecho donde una vez desaparecidas las causas que die
ron orfgen a la situacidn 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
gor una serie de medidas Que si bien es cierto,sirvieron para —-
hacer frente a la diffcil situacidn por la que se atravezaha,tag
bién lo es que una vez desaparecida ésta se debid haber suprimi-
do tales medidas y en su lugar,emitido reglas mas justas que hi-
cieran cordiales las relaciones entre aquellos que juegan un pa-
pel importante en el aspecto habitacional.

"El no atender a esto,dio ori

gen al paternalismo estatal hoy en boga, cuyo

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

(58) Gertz Manero,PFederico;Ob.cit.,p.17
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sino a cada quien segin sus necesidades,pro-
teger al debil contra el fuerte,y as{ 1la 1i-
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 déhil otorgandole derechos proteccio—-—
nistas en contra de la parte fuerte:el dere-
cho laboral,el régimen agrario mexicano,y la
legislacidn vigente sobre arrendamiento, scn

un vivo ejemplo de €l1l0;...."(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 para poner
un dique a la falta de habitaciones baratas,al sefialar:

) "Lo anterior ha dado lugar s
que los propietarios sahiendo el prodblema, 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 exigencias de -
los propietarios y proteger al inquilino,ha -
dictado una serie de medidas de tipo especial
que aln cuando no ha resuelto francamente el
problema lo ha atenuado bastante."(60)

Al respecto,creemos conveniente aducir que

(59) Ibid.,p.34
(60) Rosaldo Flores,Ricardo;La intervencidn estatal en el contra

to de arrendamientc:Tésis Prof.;México: U.N.4.M.,1955:p.43



en ningin momento hemos pensado que tales medidas tomadas por el
estado hayan sido ineficaces,pero debemos aclarar que fueron ati

les en el momento de su emisidn,por lo que una vez desaparecidas
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1as causas que les dieron origen no habfa porqué permitir que si

guieran vigentes,sino mds bien debid analizarse el problema que

se tenfa en frente para alcanzar una solucidn justa y equitativa
y no lavarse las manos y soslayar la condicion en que se dejaba

a la parte arrendadora,pues de haberlo hecho no tendrfamos ni si
quiera que decir que se ha atenuado en parte este problema, cuan-
do lo correcto huhiera sido el sefialar que se ha resuelto el mis
mo.

Sin embargo,por considerar que,para anali-
zar el caracter individualista que encierra el decreto de refe--
rencia es preciso conocerlo {ntegramente, se transcribe en forma
literal para después pasar a exponer el porqué de nuestros plan-

teamientos.

.EXPOSICION DE MOTIVOS DEL DECRETO DE 1948.

Es el propdsito del Ejecutivo a mi carsgo -
someter a la mayor brevedad posible a esa H. Camara,un proyecto
de ley que regule de un modo definitivo los arrendamientos urba-
nos.En €1 habran de determinarse las modalidades o condiciones a
que deberd sujetarse el contrato de arrendamiento de casas habhi-
tacidn o locales destinados a comercios o industrias,pero la ---
proximidad del término en que expira la vigencia del decreto de
Congelacién de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 y publica
do en el diario oficial de 31 del mismo mes y afio,tomadas en con

sideracion las condiciones sociales y econdmicas del momento, ——-
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obligan a expedir con caracter transitorio,una ley que prorrogue
los contratos de arrendamiento de las casas O locales destinados
a habitacidn y a comercios o industrias,pernitiendo un aumento -
moderado,y que se estima justo respecto de las casas o locales -
cuyas rentas han permanecido congeladas por decretos anteriores,
congelandose,a la vez,las rentas de locales destinados a comer—-

cio o industrias que hasta ahora han podido fijarse libremente.

DECRETO:

Art.lo.-Se prorroga por ministerio de la -
ley sin alteracidn de ninguna de sus cldusulas,salvo lo que dis-
pone el art{culo sicuiente,los contratos de arrendamiento de las
casas 0 locales que en seguida se mencionan:

a).-Los destinados exclusivamente a habita
cidn que ocupen el inquilino y los miembros de -su familia que vi
ven con €1l;

b).-Los ocupados por trabajadores a domici
lio;

¢).-Los ocupados por talleres;y

d).-Los destinados a comercios o indus———-—
trias.

Art.20.-No quedan comprendidos en la pré--
rroge que establece el art{culo anterior,los contratos que se re
fieran:

I.-A casas destinadas para habitacién,cuag
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 uria indus
tria o comercio de su propiedad,previa justificacidn ante los —--
tribunales,de este requisito;

III.-A las casas o locales destinados a —-—
cantinas,a pulquerfias,a cabarets,a centros de vicio,a explota—-—-
cidn de juegos permitidos por la ley,y a salones de espectdculos
plblicos, como teatros,cinematdgrafos y circos.

Art.3o0.-Las rentas estipuladas en los con-
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley,y -
que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de 1942, podran
serlo en los siguientes términos:

a).=-De mds de cien a doscientos pesos,has-
ta un 10%;

b).-De mds de doscientos a trescientos pe-
sos,hasta un 15%;

Las rentas que no excedan de cien pesos no
podran ser aumentadas.

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

Art.40.-La prérroga a que se refieren los
artfculos anteriores,no priva a los arrendadores del derecho de
pedir la rescisidn del contrato y la desocupacidn del predio en
los casas previstos por el artfculo 7o. de esta ley.

Art.50.-En los casos previstos en el inci-
so 20. del articulo 20.,l0s arrendatarios tendran derecho a una
compensacidn por la desocupacidn del local arrendado,que consis-
tird:

a).-En el importe Ael alquiler de tres me-
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ses cuando el arrendamiento sea de un local destinado a habita--
cion:

b).-En la cantidad que fijen los tribuna--
les competentes tratdndose de locales destinados a comercio o in
dustria,tomando en consideracidn los siguientes elementos:

Los guantes que hubiera pagado el arrenda-—
tario,el crédito mercantil de que €ste goce,la dificultad de en-
contrar nuevo local y las indemnizaciones que en su caso tenga -
que pagar a los trabajadores a su servicio,conforme a la resolu-
cidn que dicten las autoridades del trabajo.

Art.60.-Cuando el arrendador haga uso del
derecho que le concede el inciso 20. del artfculo 20.,deberd ———
hacerlo saber al arrendatario de una manera fehaciente,con tres
meses de anticipacidn,si se trata de casa habitacidn y con seis
meses,si se trata de eséablecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estarsd obligado a des——
ocupar el local arrendado,en los plazos fijados en el pérrafo an
terior,mientras el arrendador no garantice suficientemente el pa
go de la compensacién a que se refiere el artfculo 5o0.

Art.T7o.-Procede la rescisidn del contrato
de arrendamiento en los siguientes casos:

I.-Por falta de pago de tres mensualidades
a no ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas ——-—
adeudadas,antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanzg———
mientos

IT.-Por el subarrendamiento total o par-—-
cial del inmueble,sin consentimiento expreso del propietario;

III.-Por traspaso o cesidn expresa o tdaci-

ta de los derechos derivados del contrato de arrendamiento sin -
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1z 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 veri-
tos,las condiciones del inmueble;

VI.-Cuando el arrendatario,sus familiares,
sirvientes o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado
que no sean la consecuencia de su uso normal;

VII.-Cuando la mayorfa de los inquilinos -
de una casa,soliciten,con causa justificada,del arrendador,la --
rescisidn del contrato de arrendamiento respecto de alguno o al-
gunos de los inquilinos;

VIII.-Cuando la finca se encuentre en esta
do ruinoso que haga necesaria su demolicidn total o parcial,a —-—
juicio de peritos;

IX.-Cuando las condiciones sanitarias de -
la finca exijan su desocupacién a juicio de las autoridades sani
tarias.

Art.80.-Tia rescisidn del contrato por las
causas previstas en el art{culo anterior,no da derecho al ingui-
lino al pago de indemnizacidn alguna.

Art.90.-Seran nulos de pleno derecho los -
convenios que en alguna forma modifiquen el contrato de arrenda-
miento con contravencidn de las disposiciones de esta ley.Por lo
tanto,no producirdn efecto jur{dico los documentos de crédito --

suscritos por los ingquilinos,con el ohjeto de pagar rentas mayo-
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res que las autorizadas en esta ley.

TRANSITORTIOS

Art.lo.-La presente ley empezaré a regir -
desde el primero de enero- de mil novecientos cuarenta y nueve.

Art.20.-Queda derogado el decreto de 31 de
diciembre de 1947,publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo
mes y afio,que congeld las rentas de las casas o locales destina-
dos a habitacidn.

Art.30.-Se derogan los articulos del Codi-
go Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las --
disposiciones de la presente ley.

Art.40.-Los juicios y procedimientos judi-
ciales en tramitacidn que tengan por objeto la terminacion del -
contrato de arrendamiento por haber concluido el plazo estipula-
do,y que estén comprendidos en el art{culo lo. de esta ley,se so
breseerén,sea cual fuere el estado en que se encuentren.

Art.50.~-En los procedimientos judiciales o
administrativos, pendientes de resolucidn ante las autoridades co
rrespondientes,los interesados podran hacer valer los beneficios

aue les concede la presente ley.

Como puede observarse,de la transcripcion
de 1la exposicién de motivos que inspiraron este decreto se des——
prende que la intencion del Ejecutivo Federal era en principio -
buena,ya que pretendfa acabar con la serie de anomalfas y difi—-
cultades que implicaba la sujecion de los contratos de arrenda--

miento a los diversos decretos referidos;empero,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 término por el que fue expedido el
de 1947,todo quedd en eso(buenas intenciones)ya que,alin cuando -
en dicha exposicidn de motivos se establece que el decreto de --
1948 tendrfa un cardcter transitorio nos damos cuenta que han pa
sado largos 38 afios sin que hasta la fecha se haya expedido esa
ley inquilinaria que vendria a poner fin a los problemas del ——-
arrendamiento de habitaciones,y sf{ en cambio,el arrendador ha te
nido que pagar muy cara Su osadfa de cobrar por alquilar su ri--
quezajque tal vez exagers un poco,puede ser,pero hay que recor--
dar que la situacidn que vivia la nacidn no era para menos y aque
de alguna forma tenfa que allegarse ingresos que le hicieran mds
llevadera esa situacidn.Aunque también debemos reconocer que ——-—
hubo otros que,mas que actuvar por su necesidad,lo hicieron por -
una ambicidn desmedida.

Ahora bien,al analizar el art{culo primero
del decreto nos encontramos que se refiere 2 una mal llamada pré
rroga de los contratos de arrendamiento vnor ministerio de la ley
y sin alteracidn de ninguna de sus cldusulas,siendo que lo co--—-
rrecto serfa hablar de una suspensidn del término de dichos con-
tratos,ya que al acudir al Diccionario Razonado de Legislacidn y
Jurisprudencia,encontramos que "prdrroga" significa la amplia—--—
cidn o extensidn de jurisdiccidn a casos o personas que no com--
prend{a,y 1la dilatacidn o continuacidn del término sefialado para
alguna cosa:;luego entonces,solamente se podra hahlar de prdrrosa
cuando se haya fijado previamente un término aque se deba dilatar
o continuar,lo cual no sucede con el decreto de referencia,pues
si bien es cierto que se expidid con cardcter transitorio,han pa

sado ya muchos afios y no se ve para cuando pueda dejar de exis—-



tir.

Observamos también que en este primer art{
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 artfculo segundo se refiere a aque——
1los locales que no quedan comprendidos bajo este decreto,como -
son aquellos cuya renta sea mayor de trescientos pesos mensuvales
al momento de entrar en vigor el mismojaquellos que el arrenda—-—
dor necesite habitar u ocupar para montar una industria o nego--
cio,previa justificacidn ante los tribunales de esta causa;y fi-
nalmente a locales que el legislador considerd hasta 1951 que —-—
por su actividad o destino podrfan pagar la renta que les cobra-
sen los arrendadores.

En su artfculo tercero estahblece una serie
de medidas que justifican(a su manera de ver)un incremento en -—
las rentas de los contratos en donde no lo habfan hecho desde el
10 de julio de 1942,que van desde un 10% para las rentas no mayo
res de 200 ni menores de 100 pesos,hasta un 15% para rentas no -
mayores de 300 ni menores de 2003y se exceptia de estas medidas
a los locales destinados a industria o comercio(quizds poraque en
anteriores decretos se habfa autorizado un incremento en el pago
de sus rentas)as{ como aquellos que independientemente de su deg
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 término,y el pago de la renta que --

quedan "congeladas por ministerio de la ley",
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restan en vigor en beneficio para el arrenda
tario y en perjuicio del arrendador:...."(61)

El articulo cuarto Unicamente estahlece el
derecho que tendrd el arrendador de solicitar la rescisidn del -
contrato cuvando los arrendatarios se encuentren en alguna de las
causales previstas por el artfculo 7o. para tal efecto.

El artfculo quinto en relacidn con el inci
so 20. del artfculo segundc contempla una situacidn que,en nues-
tro concepto,vislumbra su cardcter eminentemente individualista,
a favor del arrendatario,al sefialar cue cuando se presente esta
situacidn,los arrendatarios tendrdn derecho a que se les pague -
una, compensacién por la desocupacidn del local arrendado vV aque -
va desde el importe de 3 meses de alquiler,si el local era desti
nado a habitacidn hasta.la cantidad que fijen los tribunales com
petentes(creemos que se refiere a los juzgados civiles en coordi
nacidn con la junta federal o local de conciliacidn y arbitraje)
si el local se destinaba a industria o comercio,y en donde se to
mara en consideracidn los guantes que hubiere pagado el arrenda-
tario(mano de obra),el crédito mercantil de que goce el nesocio,
etc.,etc..

A este respecto,conviene traer a convivir
con este trabajo las opiniones que algunos tratadistas han emiti
do en relacidn a este decreto,al sefialar:

"El decreto de referencia fue
en el momento de su publicacidn,nbjeto de du-
ras criticas,por los elementos que se conside

raron perjudicados,pero hay aue reconocer que

(61) Gertz Manero,Federico;Ob.cit.,p.42



T7

constituyd(y lo es todavia)una solucidn,en -
el fondo justa,de un gravisimo problema,que
no ha encontrado hasta ahora otra mejor que
‘pueda sustituirla."(62)

Nos atrevemos a llamar la atencidn del ——-—
ilustre tratadista que emitic 1a anferior opinidn en el sentido
de que si bien es cierto que,era necesaria la expedicidn de este
decreto para no dejar al desamparo a la clase arrendataria que -
ve{a en peligro su situacidn con la llegada del término del de—-—
creto de 1947,también 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 dfa no —
ser{a tan grave el problema que vivimos de falta de viviendas —-
dignas siquiera,ya no cdmodas,de tal manera que aducir que se --
trata todavia de una solucidn justa,aunque en el fondo,y que no
ha encontrado otra mejor,resulta arriesgado y hasta aberrante,va
que precisamente por ello es que el legislador ha querido tapar
el sol con un dedo emitiendo una serie de medidas jurfdicas que,
a nuestro modo de ver,no resuelven en nada este dificil problema
Y si no,baste con hacer una visita a aquellos lugares donde ha -
causado estragos el refeiido decreto a ver si después de obser——
var las condiciones en que viven estas pobres gentes se sigue ~—
considerando que se trata de una solucidn justa,aunque muy en‘el
fondo.

Por otra parte,y a mayor abundamiento,en -
lo relativo a las disposiciones consignadas en el articulo auin-

to que se comenta,cabe agregar que:

(62) Pina,Rafael de;Ob.cit.,p.l10



"Las cantidades que se entrs
guen al arrendatario por los anteriores con-
ceptos,mds que una compensacion,debe conside
rarse como una indemnizacidn por los perjui-
cios que sufre al desocupar el local arrenda
do."(63)

De donde se desprende una Vez mas su carég
ter individualista de éste decreto,ya que,no bastando con que el
arrendador se vea obligado a acreditar ante los tribunales(del -
fuero comtin)la necesidad que tenga de ocupar el bien arrendado,
tiene que pagar al arrendatario una compensacién,siendo que éste
tuvo la oportunidad de aprovecharse de la riqueza ajena a cambio
de una contraprestacién paupérrima.

Por su parte,el artfculo sexto viene a com
plementar las disposiciones de los articulos 20.,inciso 20.,y So
del referido decreto al establecer los avisos que debe dar el ——
arrendador al arrendatario de manera fehaciente con 3 meses de -
anticipacidn,si se trata de habitacidn y con 6 meses,si se trata
de negocio o comercio,agregando que no estara obligado el arren-—
datario a desocupar sino hasta que el arrendador haya garantiza-
do suficientemente el pago de la compensacidn respectiva.

Cabe agregar,Unicamente,que lo normal es -
que este aviso se dé por la via de Jurisdiecidn Voluntaria,aun—-
que también puede hacerse a través de Notario Piblico,0 en pre——
gsencia de dos testigos.

El articulo séptimo contempla las diversas
causas que pueden dar lugar a la rescisidn del contrato de arren

—

(63) Neri Acevedo,Eduardo;Ob.cit.,p.117
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damiento, sin responsabilidad para el arrendador.As{,encontramos
que,en su fraccion I se refiere a la falta de pago de tres men—-
sualidades,salvo que el arrendatario cubra dichos pagos antes de
ser lanzado.

Debe hacerse la aclaracidn que el artfculo
489 del CSdigo de Procedimientos Civiles vigente para el distri-
to federal contempla esta situacidn al referirse a la proceden—-—
cia del juicio especial de desahucio,y,tal vez,l0 que el legisla
dor pretendid fue el dejar suspendida la vigencia de esta figura
para dar paso a la rescisidn,aunque lo cierto es que se trata de
figuras totalmente distintas con finalidades y efectos totalmen-
te diversos.

La causal de la fraccidn II se encuentra -
contemplada por el art{qulo 2480 en relacidn con el articulo ——-—
2489 fraccidn IXI del CSdigo Civil vigente,por 1o que no repre—-—
senta novedad alguna,sino tal vez que habla ya de un consenti---
miento expreso.

De igual manera,la fraccidn III se refiere
a una causal contemplada por el artfculo 2480 del Cddigo Civil -~
en vigore.

También sucede lo mismo con la fraccidn IV
en cuanto a la causal referida,ya que esta es contemplada como -
motivo para rescindir el contrato por el artfculo 2489 fraccidn
II del Cddigo Civil.

Resulta obvio que el legislador lo tUmico —
que hizo fue trasladar las causales citadas por el Cddigo Civil
para procedencia de la rescisidn al referido decreto,pues tam-——
bién la fraccion V es contemplada por el ordenamiento lesal 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 discordia(art.2441 -
del Codigo Civil).

Lo mismo pasa con la causal enumerada en -
la fraccidn VI,ya que,sé encuentra contemplada por el artfculo -
2425,fraccidon II,de tal suerte que,si el arrendatario incumple -
con esta obligacidn,tendrd facultad el arrendador para solicitar
la rescisidn del contrato.

La fraccidn VII nos parece un.tanto desnro
porcionada y fuera de la realidad,ya que, jamas podra suceder acue
la mayoria de los arrendatarios se presten para solicitar la res
cigsidn del contrato de alguno de los inquilinos,aunque hay quie-
nes opinan lo contrario,al sefialar:

"Esta causal fue establecida
con objeto de conservar el orden y la armonfa
entre los inquilinos de edificios que cuentan
con miltiples departamentos.Asi,en caso de —-
que cualquiera de los arrendatarios cometa —-
continvamente actos que perturben ese orden y
armonia,ya sea provocando escandalos o desti-
nando su departamento para usos contrarios a
las buenas costumbres,los demds inguilinos —-
podrédn pedir al arrendador que demande ante -
l1a autoridad judicial correspondiente la res-
cisidén del contrato de arrendamiento del -—-—-

arrendatario indeseable."(64)

(64) Ibid.,p.p.119 y 120
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La fraccion VIII pareceria una de las mas
comunes y factibles de poderse llevar a cabo y que se considera
fue establecida para proteger la intesridad del arrendatario y -
su familia,pero la realidad de las cosas es que tampoco ha teni-
do trascendencia en la préctica vya que casi siempre se las inge-
nian para repararla en lo posible y asi de este modo poder se———
guir habitandola,alin corriendo um peligro inminente,y si no,bas-
te observar viviendas de renta congelada que hoy en dfa sirven -
como morada a una enorme cantidad de familias que por una u otra
cavsa siguen habitdndolas,y muy cominmente,estas se localizan en
el centro de nuestra ciudad.

El mismo comentario cabe aplicarse a la —-
causal sefialada en la fraccidn IX de éste articulo,toda vez que,
no es diffcil observar casas de rentas congeladas en donde las -
familias que convergen en ellas dispongan de un solo bafio para -
realizar sus necesidades fisioldgicas,de habitaciones en condi--—
ciones desastrosés,paredes descarapeladas y humedas, techos aguig
reados,pisos cacarizos por falta de reparaciones,etc.,etc.,y ———
cuando llega a prosperar algin juicio de rescisidn fundado en ——
ésta causal,son comunes las bharricadas humanas que forman para -
evitar que alguno de los inquilinos sea lanzado,pues,por el tiem
Po que llevan conviviendo han llegado a formar verdaderas fami--—
lias indivisibles entre si.

Por lo anterior,conviene citar el comenta-
rio siguiente,en el sentido de que:

"En términos generales,las ci
tadas causas de rescisidn representan la san-—
. cidn de una conducta(del arrendatario,de sus

familiares o del subarrendador)que el legisla



dor estima ilfcita."(65)

Trayendo a colacidn el articulo octavo del
referido decreto baste sefialar que resultaria absurdo que des—--
pués de que el arrendatario ha dado lugar a que se le rescinda -
el contrato de arrendamiento por las causales antes sefialadas,tu
viera que darsele compensacidn alguna,cuando 1o justo es que de-
vuelva la riqueza ajena dada en arrendamiento,si es que todavia
puede ohbtenérsele algun provecho.

De tal manera que:

"Es 1dgico y justo que si 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 imputables al --
arrendador,ésté no tenga obligacidn alguna de
pagar al inquilino ninguna indemnizacidn."(66)

Finalmente,el art{culo noveno del multici-
tado decreto establece la sancidn para aquellos casos en que se
infrinja las disposiciones del mismo,tachando de nulidad a aque-
1los convenios que modifiquen el contrato de arrendamiento en --
contravencidn de las disposiciones contenidas en el mismo,es de-
cir,en lo relativo al aumento de la renta o al término del mis——
moe.

Al respecto cabe sefialarse que:

"La sancidn de nulidad estable

cida por este nrecepto legal se refiere tnica-

(65) Pina,Rafael de:Ob.cit.,p.113
(66) Neri Acevedo,Eduardo;Ob.cit.,p.120
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mente a los convenios que modifiquen las ren

tas autorizadas por el articulo tercero del

provio decreto,por 1o que el arrendador v el

arrendatario s{ pueden celebhrar cualesquiera

otra clase de convenios en relacidn con la -

‘finca arrendada."(67)

A mayor abhundamiento,

y a manera de critica

debe sefialarse que 10 que establece en su segunda parte este ar-

tfculo es totalmente aherrante al sefialar que no produciran nin-

gin efecto jurfdico los documentos de crédito suscritos por los

inquilinos,con la finalidad de pamar rentas mayores a las autori

zadas, toda vez que,es bien sahido que los t{tulos de crédito tig

nen como una de sus principales caracteristicas la auntonomfa res

pecto del acto que les dio origen,es decir,

critos tienden a tener existencia propia e
causa que los origind,pues de lo contrario
con un principio fundamental,como lo es la
la riqueza,y al parecer,tanta era la prisa

emitir este decreto que pasd por alto esta

una vez que son sus—-
independiente de la -
se estarfa rompiendo
libre circulacidn de
del legislador por —--

importantisima regla,

amén de que,una legislacidn de cardcter local,como lo es el de—-—

creto comentado,no puede derogar una legislacidn de cardcter fe-

deral,como lo es la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito.

De tal suerte que:

"Es por €sto que

las construc

ciones antiguas tienden a desaparecer,pues no

se les hacen reparaciones y,0 bien se derrum-

ban por el pésimo estado o se procede a su de

(67) Ibid.,p.121

83



84
molicidn para construir edificios nuevos cu-
yas rentas no quedan al alcance de los anti-
guos ﬁrrendatarios,y si a esto se agregan -~
las construcciones que son demolidas por —--
obras publicas,tales como ampliaciones,se —--
comprendera el poco fondo social aue encie—-—

rra el decreto."(68)

D.-CONSECUENCIAS DE SU APLICACION,

Como por lo general todo aguello que se ——
utiliza con la finalidad de sacarle el mayor provecho posible,--
trae apare jados una serie de riesgos,que en nuvestro caso llama--—
r{amos consecuencias, tenemos que el decreto de referencia no fue
1a excepcidn 2 la regla,aunado a que tutela en su mayoria los in
tereses de una sola de las partes del contrato de arrendamiento:
1la arrendataria,resulta que una de las principales consecuencias
que produjo fue un abstencionismo en todos aquellos que observan
do la balanza tan declinada en contra de sus intereses,se nega——
ron a seguir invirtiendo en materia de construccidn.As{ encontra
mos que:

"...al iniciarse la inflaciodn
con motivo de la Segunda Guerra Mundial,probg
blemente se hubiera iniciado la construccidn
de hahitaciones a fin de aprovechar la co———-—
rriente de dinero que generarfia el auge béli-

co,pero el decreto de Congelacidn...,vino a -

(68) Medina Cruz,Raudl;Ob.cit.,p.58



opacar el panorama atractivo cue hubiera ge-
nerado en el esp{ritu de los oferentes,fre--—
nando totalmente la construccion de hahita--
ciones por lo menos del tipo destinado a ser
usados por una demanda de bajos ingresos...."(69)

De tal suerte aque,acuellos inversionistas
que en un principio habfan visto como campo rropicio para inver-
tir su dinero(en México)el terreno de la construccidn,al ver el
surgimiento de este decreto y lo que les iba a perjudicar,deci--
den llevarlo,la mayorfa de ellos,a invertirlo en otros pafses o
en otros sectores en donde el estado no les ponga tantas limitag
tes,10 que redundd no sélo en una carencia de fuentes de traba jo
sino también de casas habitacidn que sirvieran como morada a ———
aquellos que carecian de una provia y que ademds contaban con ——
muy Ppocos ingresos.Luego entonces:

"...el decreto no sélo surtid
el efecto de detener los precios de las ren--
tas,y mantener habitacidn para los que en ese
momento disfrutaban de dicho satisfactor,sino
que vino a crear un desaliento,particularmen-
te por la poca seguridad que ofrecfa la inver
sidn."(70)

A mayor abundamiento:

"...,n0 s6lo se restd la poca
inclinacidn del inversionista a destinar su -

ahorro a éste satisfactor,sino aue,los propie

(69) Gertz Manero,Federico;Ob.cit.,p.41
(70) Ibvid.,p.41
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tarios de inmuebles destinados a arrendamien
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 aplicacién de este decreto tu-
vieron mucho que ver los arrendadores que teniendo una ambicidn
desmedida aumentaron los precios de las rentas de una forma des-
considerada,pero cabe sefialar que dichas consecuencias no les fa
vorecieron en lo mas minimo ya aue si alguien pudo haber sido bg
neficiado con dichas medidas,éste fue el "arrendatario" ,pues —-—
disfrutd de una riqueza ajena que tal vez a sus duefios les costd
afios de constante ahorro para después invertirlos en casas renta
bles y aque finalmente a través de un decreto se les haya privado
de ese derecho que tenfaﬁ a disfrutar de lo suyo.

Otra consecuencia que creemos produjo la -
aplicacidn de este decreto fue la mala condicidn en que viven —-
hoy en dfa los arrendatarios,que en lugar de haberse visto bene-
ficiados con €1,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 régimen,amén -
de aue en muchas otras ocaciones existen viviendas en donde sola
mente unos cuantos pagan rentas inferiores a trescientos pesos,
pues,otros tantos por su necesidad,se ven obligados a vivir en -
las mismas condiciones que los que gozan de renta congelada v pa
gando por ello nrecios mAas elevados.

"La vigencia de éste Ultimo -

(71) Ibid.,p.p.25 y 26



Decreto de 1948,resulta a la fecha notoria--
mente injusta e inconveniente.Injusta,porque
implica un tratamiento desigual a versonas -
que se encuentran en situaciones similares,
pues en un mismo edificio o vecindad se -—--
hallan inquilinos con rentas congeladas muy
bajas y a la vez inquilinos con rentas mucho
mas altas y cuyo monto puede fijarse lihre—-
mente;y,ademés,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 después de esa fe—
cha."(72)

Esto ha provocado,ademés,que todos aoue~——
1los que tenfan inmuebles en arrendamiento se olviden de ellos,
va que no reditfa el ir a cobrar rentas demasiado anacrdnicas y
mucho menos el invertir en reparaciones que para seguir cumnlieg
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 practicamente abandonados en cuanto
a reparaciones y a mejoras por parte de sus -
propietarios y han degenerado sus localidades
en habitaciones infrahumanas en un gran nume-

ro de casos."(73)

(72) Sanchez Medal,Ramdn;Ob.cit.,p.225
(73) Ivid.,p.225
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Tor otra parte,hay auienes opinan cue otra
consecuencia que produjo la aplicacién del multicitado decreto -
consiste en lesionar 1la propiedad privada al limitar a todos ==-—
aquellos inversionistas en el uso,goce ¥y disfrute que implica el
derecho de propiedad,ya que como €S sabido,las rentas que produ-
ce un hien inmueble constituyen sus frutos civiles,de tal suerte
que,al no permitir incrementarlas y mucho mencs dar por conclufi-
do el contrato de arrendamiento se lesionan los atributos deriva
dos de dicho derecho real.Dicho de otro modo:

"Se lesiona la institucidn de

1a propiedad privada porgque no solamente se -

hace nugatorio el derecho de propiedad,sino -

que incluso se protrae el interés del inver--

sionista o posible inversionista en la fabri-

cacidn de habitaciones de cardcter reutable,-

logrando con ello aumentar un dafio social del

que se pretendid aliviar dictando medidas pro

teccionistas para la parte débil cousiderada

socialmente,éstas en cierta medida han impedi

do el desarrollo urbano en condiciones econé-

micas mas benignas."(74)

E.-OPOSICION CON EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR.

Al observar el inversionista aue ya no con

(74) Tovar Espinoza,Luis Octavio;La prérroga de los contratos de
arrendamiento dafia 1la proniedad privada:Tésis Prof.;México:

Guadalajara,Jalisco,U.A.G.,1973:n-58



viene aplicar sus ahorros en casas que sirvan para rentar tiende
a retirarse del mercado ¥y lleva dichos ahorros a otros sectores
donde cree que si puede obtener beneficios que,tal vez,por sus -
condiciones en aque se encuentre,le sirvan para ir sobrellevando
su situacion.
Empero,aquellos,fue una vez invertidos sus
ingresos en inmuebles rentables se vieron afectados por las di--
versas medidas que congelaron 1as rentas vy prorrogaron la termi-
nacidn de los contratos,dejan de preocunarse por el estado o con
diciones en que se encuentre el bien arrendado,presenténdose 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 presentérse el caso que la inversidn se
merme, como indudahlemente es 1a realidad de -
muchos arrendadores,pues si a lo anterior afia
dimos que durante los afios de vigencia de la
"congelacidn" los gastos pronios del manteni-
miento del bien,han aumentado conforme al res
to de los satisfactores 1o han hecho,...,Vve--
mos como en un numero importante de tenedores
de fincas para alquilar,suijetas a congelacidn
sélo perciban el misero ingreso que la ley --
les autoriza y ni siquiera reembholsan las ero
gaciones que por los motivos arriba apuntados

tienen que realizar."(75)

(75) Gertz Manero,Federico;Ob.cit.,p.43
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A mayor abundamiento:
"Es inadmisible arreglar —--
esas viviendas ruinosas,el simple cambio de
un techo cuesta...,el del piso,ntro tanto,--
aparte puertas,ventanss,etc.,y esto de una -
sola pieza,falta lo demds que ocupe la Vi—--
vienda de $10.00 6 $15.00 de renta mensual."(76)
Resulta claro entonces aue este decreto es
oponible al cumplimiento de las obligaciones del arrendador y --—
que necesariamente quien va a sufrir las consecuencias de esto -
va a ser el arrendatario,que vera como,dia a dfa que pasa,ague——
110 que le sirvid como morada hoy ha llesado a constituir un ver
dadero nido de ratas donde no se respira otra cosa que putrefac-
cidn y miseria,donde la mayoria de las veces se vive en comnleta
promigscuidad y donde acguellas familias que habitan estos lugares
no tienen mas alternativa que pasar a formar parte de los desa--
rrapados sociales.Esta sitvacidn fue provocada,quizas,por ellos
mismos ya que 21 no pagar mayor cantidad por concepto de renta,
el arrendador deja en completo olvido lo que antes significd —--
para él,y tal vez su familia,una fuente de ineresos,de tal suer-
te que,ouien se ve en la necesidad de practicar las reparaciones
que dichos inmuebles necesitan es el arrendatario y sus familias,
".eeyl0 que revela que en los
contratos congelados no existe la obligacion
a cargo del arrendador de hacer reparaciones,
sino que estas debe hacerlas el arrendatario

si quiere continuar con el arrendamiento."(77)

(76) Ocadiz,Roberto;Ob.cit.,p.10
(77) Sdnchez Medal,Ramdn;Ob.cit.,p.225
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Y aunque huhiere tal oblieacidn(de facto y
de iure existe),el arrendador no va a ser tan ineenuo como nara
despues de que no recibe inmresos razonables de esos hienes,lle-
ve a cabo sus obligaciones derivadas del contrato existente,y mu
cho menos el arrendatario,por lo general,acudird ante el dreanc
jurisdiccional a solicitar de 61 que exija 2 aquel el cumplimien
to de sus obligaciones o en su caso que se rescinda el contrato,
ya que como se dijo antes,el arrendatario,con tal de no pagar --
mas renta,es capaz de vivir en las peores condiciones.Por ende:
"Es indudable que...el marco
juridico donde se regulan los derechos y obli
gaciones de arrendador y arrendatario,tal y -
como se presenta,no deja el menor afdn que in
duzca al inversionista a particivar en un mer
cado en que ei satisfactor a ofrecer,se en——-—

cuentra tan castigado."(78)

(78) Gertz Manero,Federico;Ob.cit.,p.43



. CAPITULO IV.

CRITERIO SUSTENTADO POR LA SUPREMA CORTE
DE JUSTICIA DE LA NACION AL RESPECTO.

A.-ANALISTS DE LA CONSTITUCIONALIDAD DEI DECRETO.

Antes de entrar a determinar si el decreto -
de 1948 que prorrogd los contratos de arrendamiento y congeld sus
respectivas rentas es 0 no inconstitucional conviene hacer un pre-
ambulo respecto de la situacidn econdmica y social oue privaba en
aquella época,en que se tuvo que enitir una larga lista de medidas
tendientes a hacer frente en forma pronta Yy exvpedita a la situa—-—-
cion de emergencia que vivia nuestro pafs,y de cuya legislacidn el
referido decreto vino a ser la culminacidn de la misma(aunque en -
esa época ya habfa cesado el estado de hostilidad aue provocd el -
sureimiento de dicha legislacidn).

A finales de mayo de 1942 el Estado Mexicano
a través del Ejecutivo Federal,se ve en la necesidad de solicitar,
previo acuerdo con los Titulares de las Secretarfas de Estado,los
Departamentos Administrativos y la Procuraduria General de 12 Penu
blica(entonces llamados en su conjunto Consejo de Mlnlstros) la —-
aprobacion del Congreso de la Uhidn para,entre otras cosas, suspen—
der las Garantias Individuales con 1la finalidad de hacer frehte a
la situacidn tan diffcil que viv{ia la nacidn en miltiples aspectos,
Dicha suspension fue solicitada con apovo en lo dispuesto vor el -
articulo 29 constitucional aque a la letra dice:En los casos de in-
vasion,verturbacidn grave de la paz piblica,o de cualauier otro —-
que ponga a la sociedad en grave peligro o conflicto, solamente el

Presidente de los Estados Unidos Mexicanos,de acuerdo con los titu
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lares de las Secretarias de Estado,los Departamentos Administra-
tivos y 1la Procuraduria General de la Repiblica y con avrobacidn
del Congreso de la Unidn,y en los recesos de éste,de la Comisidn
Permanente, podrsa, suspender en todo el pais o en lugar determina-
do las garantias que fuesen obstaculos para hacer frente,rapida
v fAdcilmente a la situvacidn;pero debers hacerlo vor un tiemno 1i
mitado,por medio de prevenciones generales y sin que la suspen—-—
sidn se contraiga a determinado individuo.Si 1la suspensidn tuvie
se lugar haysndose el Conereso reunido,eéste concedera las avtori
zaciones aue estime necesarias para que el Ejecutivo haga frente
2 la situacidn,pero si se verificase en tiempo de receso,se con-
vocard sin demora al Congreso para que las acuerde.

Una vez aprobada la autorizacidn solicita-—
da se procede a investir_al Ejecutivo Federal de las Facultades
Extraordinarias que necesitaba para enfrentarse a 1= sitvacidn -
de emergencia,de conformidad con 1lo dispuesto por el articulo 49
constitucional,que a la letra dice:El Supremo Poder de 1a Federg
cidn se divide,para su ejercicio,en Legislativo,Ejecutivo y Judi
cial.No podran reunirse dos o mds de estos poderes en una sola —
persona o corpOracién,ni depositarse el legislativo en un indivi
duo,salvo el caso de facultades extraordinarias al Ejecntivo de
la Unidn, conforme a lo dispuesto en el articulo 29.%n ninem —-—-
otro caso,...,se otorgaran facultades extraordinarias para legi§
lar;asf,el dfa 2 de junio de 1942 se publica el mencionado decre
to de suspensidn de garantfas individuales y el 13 del mismo mes
y afio sale publicada la Ley de Prevenciones Generales a 1a cue —
alvd{a el artfculo 30. del referido decreto que establecisa 1a au
torizacidn al Ejecutivo de la Unhidn pars dictar las vrevenciones

eenerales que reglamenten los términos de 1la suspensidn de garan
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t{as a que se contrafan sus dos rrimeros articulos.De ieual mane
ra,es en este decreto donde se autoriza al Ejecutivo Federal(---
otorgamiento de facultades extraordinarias)para imnoner en los -
distintos ramos de la Administracidn Pihlica,todas las modifica-
ciones que fueren indispensables para la eficaz defensa del te--
rritorio nacional,de su soberanfa y dignidad y para el manteni--
miento de nuestras instituciones fundamentales(art.4o0.);2s{ como
también para legislar en los distintos ramos de la Administra—--
cidn Plblica,con sujecion a 1o preceptuado en el articulo nrece-
dente(art.50.)

Es vor ello cue,investido de facultades ex
traordinarias,el Ejecutivo Federal empieza a dictar una serie de
ﬁedidas que sirvieran para aliviar la diffcil sitvacidn oue se -
vivia en nuestro pais(el_relativo a 1la falta de habitaciones no
era la excepcion),de tal suerte que,se publican diversos decre—-—
tos que prorrogan los contratos de arrendamiento y congelan las
rentas pactadas en los mismos,decretos gue por la susvengion de
garantfas que existfa(entre ellas la consagrada en el artfculo -
14 constitucional),no pudieron ser considerados como retroacti-—
vos,aunqgue s{ inconstitucionales,ya que,no eran propiamente le——
yes de emergencia que hubieran cuedado comprendidos en los térmi
nos del articulo 29 constitucional,y,por ende,al no encuadrar en
los supuestos de dicho art{culo violaban su contenido, siendo in-
constitucionales a todas luces.Sin embargo,por no ser éste nues—
tro motivo de estudio,aquede nuestro comentario a manera de guisa.

Ahora bien,una vez desaparecido el Estado
de Emergencia y vuelto a la normalidad el régimen jurfdico de --
nuestro pafs,al emitirse el decreto de 28 de septiembre de 1945,

nublicado el lo. de octubre de ese mismn afio aue levanta la sus-
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pensidn de garantf{as individuales(auncue,vor no haber sido re-——
frendado,tuvo que publicarse nuevamente otro decreto el 21 de --
enero de 1946 donde ya se refrendaha el levantamiento de la sus~
pensidn de las garantias individuales),todas acvellas disposicio
nes que con caracter de leyes de emergencia habfia emitido el Eje
cutivo Federal en uso de las Facultades Extraordigarias de las -
cuales se encontraba investido,tuvieron que desaparecer o auedar
sin efecto en el dmbito normal de nuestro régimen constitucional
a partir del dfa 30 de octubre de 1945(ya que por decreto publi-
cado el 14 de égosto de 1945 se ordena la vigencia continua de -
las leyes de emergencia por 30 dfas contados a partir de 1la cesa
cidn de hostilidades,la cual,supuestamente,tuvo lugar el dfa lo.
de octubre de 1945):mds,sin embarsgo,a través de una medida econg
mico polftica emitida por el Congreso de la Uhidn,tienden a de——
jarse vigentes,entre otras,todas aquellas disposiciones relati--
vas a arrendamientos,al sefialar el articulo 7o. del decreto de -
levantamiento de la suspension de las garantias individuales(ya
refrendado)que las leyes y disposiciones relativas a arrendamieg
tos,de fechas 10 de julio de 1942,24 de septiembre de 1943 y 5 -
de enero de 1945,que previenen la congelacidn de rentas,la conti
nuidad de los contratos de arrendamiento para las casas habhita--
cidn y 1la ampliacidn de este Ultimo a establecimientos de comer-
cio en pequeﬁo,respectivamente,quedarén vigentes hasta en tanto
sean derogadas por una ley posterior;siendo aue,al hacer una in-
terpretacién extensiva de 1o preceptuado por el articulo 20. del
decreto cue levanta la suspensién de garantias individuales se -
desprende aue también ésta legislacidn en materia de arrendamien
tos debid quedar sin efectos,ya ocue,dicho articulo establece aue

aquedarian sin efecto 1la Ley de Prevencinnes Generales,de 11 de -
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junio de 1942:1a ley reglamentaria de su articulo primero,de 9 -
de septiembre de 1942;1as demas dictadas reformando las anterio-

res y,en general,las disposiciones expedidas por el Ejecutivo en

ejercicio de la facultad contenida en el artfculo tercero del de

creto del Congreso de 1a Thidn,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 ouedg———
rian suspendidas las garantfas individuales a las que se referia
dicho decreto(lo. de junio Qe 1942).Luego entonces,al nuedar sin
efecto esa disposicidn y volver 2 su cauce normal el orden juri-
dico constitucional no debfan haber gquedado vigentes los'decreo—
tos a que hace referencia el artfculo 7o. del multicitado decre-
to de levantamiento de suspensicn de garantias individvales,ya -
que,con ello,no sdlo se va en contra de lo estatufdo en 1a Ley -
Fundamental que vuelve é tener vigencia vlena,sino que, también,

se contrapone al contenido de las garantias de igualdagd consagra
das en el articulo primero constitucional;de seguridad jur{dicsa

consagradas en los artfculos 14 y 16 constitucionales;as{ como -
del contenido del artfculo 29 constitucional,nareciendo aue se -
trata de una prdrroga de la suspensidn de garantfas individvales
consagrada en dicho precepto,siendo que,para este entonces,va —-
habfan cesado los motivos por los cuales una disposicidon tendria
el caracter de ley de emergencia y por consiguiente,el ratificaz
las y declararlas vigentes no sélo viola el contenido del articu
lo 29 constitucional,sino que también infringe el artfculo 73 —-—
constitucional,ya aque,el Congreso de la Unidn actud sin ningin -
fundamento legal,pues,dentro de las facultades cue le marca el —
mencionado precepto no aparece facultad alguna nue lo autorice —

para ratificar leyes o decretos,pues uns cosa es tener facultad



para expedir leyes y otra,para ratificarlas,entendiendo por rati
‘ficar,la corroboracidn o confirmacidn de leyes existentes.De tal
suerte aue:
"En un ambiente de normalidad

cuando ningin acontecimiento social o pol{ti-

co extraordinario ocurre,cuando nineuna heca-

tombe general y colectiva se produce,el Esta-

do y las autoridades que a nombre de este rea

lizan 1a actividad de imperio,deben someterse

primaria y fundamentalmente a los mandatos --

constitucionales,y secundaria o derivativameg

te a las disposiciones de los diferentes cuer

pos legales vigentes, cuya fuerza normativa o

imperio regulador estan condicionados al -prin

cipio de que el contenido y forma de las pre-

venciones jurfdicas que encierran no ‘se opon-

gan a lo estatuido en 1a Ley Suprema."(79)

Por otra parte,al actuar en esos términos
el Congreso de la Unicdn,es decir,de jar vigentes una serie de dis
posiciones,que tal vez en su momento tuvieron el cardcter de le-
gislacion de emergencia,soslayd la erave consecuencia aque con su
actuacidn se produciria,ya que,a nosteriori,se emitieron otros -
decretos que vinieron a continuar con la labor de los ratifica—-
dos,aunque algunos por tiempo limitado,respecto a la congelacidn
de las rentas y prdrroga de los contratos de arrendamiento,rom—-—

niendo con ello los términos del principio de constitucionalidad

(79) Burgoa,Ignacio;Las Garantfas Individuales,16a. ed.;México:

Editorial Porria,S.A.,1982;p.202
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gue debe tener tode ordenamiento juridico aue sirva nara regla—-—
.mentar una situacion jur{dica 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 1las
disposiciones legales que en contrario exis—-
tan,...."(80)

Es decir,si el Congreso de 1a Thidn quer{ia
que los arrendatarios no quedaran sin nroteccidn y al desamparo
al dejar de regir las medidas de emergencia,hubiera podido,a tra
vés de alguna de las Cdmaras que lo componen,emitir una iniciati
va de ley que sirviera para regular en forma definitiva 1la situg
cidn juridica de arrendador Yy arrendatario y dejarse,por comodi-
dad,de ratificar decretos que son inconstitucionales a l1a luz —-—
del orden jurfdico existente.

Ahora bien,vor lo que se refiere al decre-
to de 1948 en esta materia,sefizlaremos que por haber surgido en
una época en que ya habfan cesado las hostilidades oue dieron ——
origen a sus antecesores no puede ser considerado(como tampoco -
lo fueron los otros real y juridicamente hablando)como f!zisla—-
cidn de emergencia ya que no se encuentra enmarcado en 10s SU———
puvestos que estabhlece el articulo 29 constitucional, toda vez que:

"...ylas leyes de emergencia
deben tener por objeto,exclusivamente,desde -
el pimto de vista constitucional,prevenir o -

remediar en forma directa o indirecta,y nre--

(80) Ibid.,p.202



via la suspensidn de las garantias individua
les que tiendan a afectar,los males y tras—-—
tornos publicos y sociales propios de la si-
tuacion anormal ereada por los acontecimien—
tos a cue alude el artfculo 29 de 1la Ley Su-
prema,«..."(81)

A contrariu sensu:

"eeeycuando el Jefe del Eje-~
cutivo expide un mandamiento general(ley 0o -
decreto)cuya teleologia normativa no esté —-—
circunscrita a la obtencidn de dichos fines,
sino que pretenda conseguir otros diversos -
desvinculados con la defensa del territorio
nacional,de la soberanfa y dignidad del pafs
0 con el mantenimiento de nuestras institu—-
ciones fundamentales,tal acto autoritario no
implica una ley de emergencia con obligato—-
riedad constitucional,...."(82)

Sin embargo,como se sefiald en un principio
al haber sido creados estos decretos con la finalidad de aliviar
la diffcil situacidn aue vivia nuestro pafs en materia de vivien
das, todos aauellos gue surgieron mientras estuvo en vigor la sus
pensidn de las garantfas individuales no puede afirmarse plena——
mente aque hayan sido considerados inconstitucionales;no asi, to--

dos aquellos que se expidieron despues de haberse levantado la -

(81) Ibid.,p.226
(82) Burgoa,Ignacio;la Legislacidn de Emergencia y el Juicio de

Amparo;México:Editorial Hispano Mexicana,1945:p.64
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s ° i ! & .
suspension de las garantias,que necesariamente tuvieron ague —-———

haber quedado sin efectos,pues como lo sefiala el maestro Ignacio

Burgoa:

"...,la legislacion de emer——
gencia en toda su integridad dejo de estar vi
gente por el s6lo hechn del transcurso del ——
plazo de treinta dfas a cue se contrae el ar-
t{culo primero del decreto presidencial de 14
de agosto de 1945,habiendo quedado totalmente
insubsistentes las sitvaciones consignadas en
los ordenamientos extraordinarios y,por ende,
sin ninguna eficacia jurfdica las facultades
estatales y autoritarias inherentes,as{ 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

ratificacidn cue hizo el legislador de los decretos referidos ni

siquiera hubiera llegado a existir el de 1948,pues no hay que ol

vidar aque representa la culminacidn de una larga lista de ellos

emitidos con un solo propésito:aliviar los males de la clase ——-

arrendataria.Luego entonces,éste Ultimo decreto adolece de los -

mismos defectos que sus antecesores.

Ademas,en la exposicion de motivos del de—

creto de 1948(Capftulo III,pag.68)claramente se ohserva aue vie-

ne a substituir al de 1947 que habfa sido expedido por el termi-

(83) Las Garantias Individuales,p.243
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no de un afio,en donde se plasma la finalidad que amhos tenian —--—
consistente en congelar las rentas y prorrogar los contratos de
arrendamiento,que desde el decreto de 28 de diciembre de 1945 (=~
realmente hablando)se habfa establecido para las casas habita-——
cidn y locales destinados a industria o comercio,denotandose con
esto la caracteristica de emergencia que le quiso imprimir el le
gislador a este decreto,soslayando que par=a entonces ya no exis-—
t{an las condiciones que dieron origen a la legislacidn de emer-
gencia,asi{ como tampoco habfia suspensidn de garantias individua-
les que hicieran posible tomar tal medida,por lo que,no sdlo se
contrapone al contenido de los articvlos lc. ¥y 29 constituciona-
les,sino que ademas va en contra de las garantfas de seguridad -
jurfdica consagradas en los parrafos primero y segundo del art{i-
culo 14 constitucional,gs decir,se trata de un ordenamiento que
tiene efectos retroactivos(ver el siguiente subcap{tulo)respecto
de una situvacidn juridica existente creada con anterioridad =2 1a
fecha en que entrara en vigor,pero,ademés,con lo plasmado en sus
articulos 40. y 50. transitorios que a la letra dicen:Los jui——-—
cios y procedimientos judiciales en tramitacion que tengan por -
objeto la terminacidn del contrato de arrendamiento por haber —-—
concluido el plazo estipulado,y que estén comprendidos en el ——-—
articvlo lo. de esta ley, se sohreseerén,sea cval fuere el estado
en que se encuentren(art. 4o0.);En los procedimientos judiciales
o administrativos,pendientes de resolucidn ante las avtoridades
correspondientes,los interesados podrdn hacer valer 1los henefi--—
cios que les concede la presente ley(art. 50.);se denota el vi——
cio de inconstitucionalidad de aue adolece este decreto,pues,al
sobreseerse cualouier juicio ocue tenga por objeto 1a terminacidn

de un contrato de arrendamiento no enmarcado dentro de los aue -
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habfan ouedado prorrogados por el decreto de 1947,se viola 1la —-
garantia de audiencia conssgrada en el segundo pArrafo del pre—-
cepto constitucional citado,ove a 1la letra dice:Nadie nodra ser
privado de...,derechos,sino mediante jvicio seguido ante los tri
bunales previamente establecidos,en el que se cumplan las forma-
lidades esenciales del ptocedimiento y conforme 2 las leves expe-
didas con anterioridad al hecho:ya aue,al entrar en vigor este dg
creto,los arrendadores son privados de sus derechos gue como ta--—
les tienen sobre el bien arrendado,sin cue previamente se haya se
guido procedimiento en su contra donde se observasen las formali-
dades esenciales del mismo.Mds atn,sin que hayan sido juzgados —-
por autoridad jvdicial previamente establecida y con leyes expedi
das con anterioridad.

A mayor abundamiento:

"...y;8e da la anticonstitucio-
nalidad de las leyes o decretos, cuando sus tex
tos o aplicacidn no estdn conformes con el con
tenido de las normas fijadas en los precentos
constitucionales;...,cuando las leyes o decre-
tos chocan o estdn en contra de los principios
emanados de la Constitucidn Politica de los Es
tados Unidos Mexicanos;o también,la aplicacidn
de las leyes o decretos se hacen contrariando
o fuera de lo oue establece la constitucidn,--

son anticonstitucionales."(84)

(84) Mufioz Morales,David;Asvecto Constitucional de los decretos
de Congelacion de Rentas y de Prdrroea(sic)de contratos de

Arrendaniento:Tésis Profesional;México: U.N.A.M.,1947:p.38
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De tal manera que,al entrar en vigor el or
den legal existente no debieron haber surgido estos decretos,—-—-
pues lo mds viable hubiera sido,tal y como lo establece la expo—
sicidn de motivos de éste decreto,dar prioridad al proyectc de -
ley que viniera a regular de un modo definitivo los arrendamien-—
tos urbanos,determinandose las modalidades o condiciones a que —
deberia sujetarse el contrato de arrendamiento,sin de jarse lle—-
var por las premuras de tiempo,que,una vez mis,demuestran las —-—
enormes deficiencias que se presentan en la actuacidn de nues——-
tros legisladores.

Finalmente,hemos de referirnos a una tesis
jurisprudencial emitida por la Suprema Corte de Justicia de 1a -
Nacidn en donde se confirma,aunque en otro aspecto,que el referi
do decreto de 1948 adolece del vicio de inconstitucionalidad,al
sefialar: "Como el decrefo de 24 de diciembre de 1948 toca cues——
tiones que atafien a la Secretaria de Salubridad y Asistencia,de-
bid haber sido refrendado por el Secretario de ese rarno,y como -
esto no sucedid,es anticonstitucional por dicho motivo."(Villa——
rreal Martinez Manuel.Pag.781)Tomo CXVIII.5 de diciembre de 1953

5 votos.Tercera Sala.

B.-RETROACTIVIDAD DEL DECRETO.

Por 1o aue toca a determinar si el decreto
de 1948 es retroactivo o no,y una vez que hemos sefialado en el -
punto anterior que es inconstitucional,indicaremos aue mientras
los decretos de congelacion de rentas fueron expedidos durante -
el tiempo en que se suspendieron las garantias individuvales,es—-

tos no podian ser considerados como retroactivos,si tomamos en -
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consideracion aue retroactividad significa la accidn o efecto —-
que una cosa produce con respecto al tiempo pasado,y en legisla-
ci6n,significa el producto de una ley oue somete lo pasado a su
imperio,pero que no podfa aplicarse a dichos decretos,ya que, se
encontraba suspendida,entre otras,la garantia consagrada en el -
primer pérrafo del articulo 14 constitvcional.

Sin embargo,una vez que hubo cesado el es-

tado de emergencia y levantado la suspensidn de las garantias in

dividuales,todas,incluyendo la consagrada por el precepto consti
tucional citado,volvieron a su cauce normal Yy por ende a tener -
vigencia plena.De donde se desprende gue toda aquella dispogi-—-
cion juridica(lldmese ley o decreto)que fuese expedida para te—-—
ner efectos en el pasado seria retroactiva,sin olvidar que:
_ "Para que haya retroactividad

en la ley,se reauiere el concurso de dos cir-

cunstancias:primera,que 1la ley vuelva sobre -

lo pasado y lo mude; segunda,que vuelva y lo -

mude en perjvicio de las personas que son ob-

jeto de sus disposiciones."(85)

Surge asi 1= gran interrosante en el senti
do de cue si debe considerarse aue el primer virrafo del art{cu—
lo 14 constitucional Unicamente se refiere = 1las leves como gene
radoras de retroactividad,ya aue,en su parte conducente sefiala -
aque "A ninguna ley se dard efecto retroactivo en verjuicio de --

personz alguna" ,0 bien,puede hacerse extensiva esta disposicion

(85) Escriche,Joaquin;Diccionario Razonado de Legislacidn v Ju-
risprudencia,nuevs ed.[}orregida V aumentada con nuevos ar

t{culoé]:México:Cérdenas,l979,2 vol.;p. 1444



105

en tratandose de decretos,vara 1o cual es necesario distingui

%]

entre 1o aue debe entenderse por decreto Vv lo que 13 palahprs ley
signifincue en términos genersles,de acuerdo al Diccionario Razo-
nado de Legislébién v Jurisprudencia.
"El decreto no es otra cosa —
que una resolucidn,mandato 4 orden escrita,--
firmada o rubricada,...,que tiene por obijeto
ejecutar las leyes...:proveer o hacer alguna
declaracidn sobre casos rarticulares,d esta-—
blecer medidas de buen gobhierno."(86)
En tanto que ley es:
"Una regla de conducta o ac-—
cidn establecida pPor una autoridad a la cusl
debemos obedecer:S bien,la resla dada por el
legislador,a 1la cual debhemos acomodar nues-—-—
tras acciones libres;d hien,una declaracidn -
solemne del noder legislativo que tiene nor -
objeto el régimen interior de la nacidn y el
interés comin;...."(87)

De los anteriores concentos,se desnrende -
que el decreto rige para casos varticulares o concretos en tanto
oue 12 ley rige cituaciones generales:la leyv debe seguir forzosz
nente el proceso estatuido para su elaboracion en el articulo 72
constitucional,el decreto no necesariamente tiene oue seguir di-

cho nroceso,como se observa en la exposicion de motivos del de -

1948,en donde,ademds,el Ejecutivo Federal mane ja en forma indis-—

(86) Ibid.,p.530
(87) Ivid.,p.l1l166
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tinta los términos de ley v decreto,siendo oue ha aquedado esta—-—
hlecido que se trata de concentos distintos.

Ahora bien,hecha la anterior observacion, -
creemos que lo mismo puede aplicarse el primer varrafo del arti-
culo 14 constitucional en tratdandose de leves aue de decretos,—-
toda vez que ambos pueden llegar a tener efectos en el pasado —-—
respecto de alguna situacidn jurfdica creada com anterioridad a
1a fecha en que estos entren en vigor,amén de nue,el articulo So
del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal establece "A -
ninguna ley ni disposicidn gubernativa...",desprendidndose de —-—
los términos que emplea aque también es aplicable esta regla a ——
los decretos.

Mds, sin embargo,la cuestion de la retroac-
tividad(de leyes o decretos)no es fdcil de dilucidar,pues hoy en
dia existen diversas teorfas o corrientes que tienden a concep--
tualizarla de diferente manera,asi,mientras urios sostienen que -
"eeeyla ley,...,sera retroactiva cuando obre sobre el vasado, ri-
giendo situaciones existentes con anterioridad a su vigeneia™(88)
otros tantos,como los que sustentan la llamada teoria cldsica ".
«e,parten de la distincion entre los derechos adquiridos v las -
meras expectativas de derecho"(89) considerando como derechos ad
quiridos aquellos que entran en nuestro patrimonio Yy cue no nos
puede arrebatar aquel del que los tenemos.Otros,como el maestro
Ignacio Burgoa,sostienen:

"La retroactividad consiste,-

(88) Moto Salazar,Efrain;Elementos de Derecho;México: Editorial
POI‘I‘Y;&, S.A. ,1982:1)-51

(89) Burgoa,Ignacio;Las Garantias Individuvuales,p.499
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pues,en dar efectos reguladores a una norma -
juridica sobre hechos,actos o situaciones pro
ducidos con antelacion al momento en que en—-
tra en vigor,bien sea imnidiendo 1a supervi--
vencia reguladora de una ley anterior,o0 bien
2lterando o afectando un estado juridico pre-—
existente,a falta de ésta."(90)

Consideramos que la opinidn vertida por el
ilustre tratadista cltado es la mAs acertada en relacidn a 1a re
trocactividad de las leyes,de tal manera aue, con hase en ella,nos
atrevemos a sefialar que el decreto de 1948 aue vrorroga los con-
tratos de arrendamiento y congela las rentas es retroactivo va -
que,al aplicarse,afecta un estado juridico preexistente,contravi
niendo 1o establecido por el parrafo primero del artfculo 14 ———
constitucional,al impedir aue el arrendador pueda ejercitar los
derechos aue como tal tiene sobre el bien arrendado,es decir,que
pueda incrementar la renta pactada en dicho contrato,en caso de
seguir habitando el inmuebhle el arrendatario,o bien,dar vor con-
cluido el mismo cuando ya no sea su voluntad el seguir arrendsan-
do el inmueble.

Por otra parte,del texto de los articulos
40. y 50. transitorios del decreto de 1948(ya transcritos),rela-
cionados con la tesis jurisprudencial emitida por la Sunrems r‘or
te de Justicia de 1la Nacidn que a 1a letra dice: "Si el menciona
do decreto se expidid con rosterioridad a la fecha en aue se ci-
t0 para sentencia en un juicio sohre terminacidn de un contrato

de arrendamiento,ese ordenamientn no puede aplicarse en el juj—-—

(90) Ibid.,p.497
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cio de aue se trata,sin darle efectos retroactivos”"(Bouacuet de -
NDegollado, Soledad.Pag.1567) Tomo CVII.,se desprende la retroacti-
vidad del mismo,va gque,dichos preceptos,al referirse a aue todo
juicio de terminacidn de contrato aue se ventile v que tenga re—
lacidn con los contratos que prorroga este decreto...,se sobre——

seerdn,sea cual fuere el estado en aque se encuentren,dejan entre

ver que aun cuando en un juicio de terminzcidn de contrato se —-
haya citado a las partes para oir sentencia,si éste,es de los --
que enzloba el decreto de 1948,necesariamente tendrd oue sohre——
seerse y por consiguiente,se habrs aplicado retroactivamente,de
acuerdo a los términos de la jurisvrudencia referida.

A mayor abundamiento,y sdlo para efectos -
de referencia,citaremos algunas jurisprudencias emitidas por —-—-
nuestra Suprema Corte de Justicia de 1la Nacidn relacionadas a ca
sos concretos en que el decreto de 24 de diciembre de 1948 puede
ser considerado como retroactivo,pues,de los planteamientos emi-
tidos con anterioridad se desprende que dicho decreto 2adolece —--
también del vicio de retroactividad.

"Aunque el decreto de 31 de diciembre de -
1947 haya sido derogado por el de 24 de diciembre de 1948,esto -
no puede privarlo de su dmbito de su aplicacidn en el tiemvo,ni
el Ultimo es aplicable para regir aacuellos actos ijuridicos nrodg
cidos con anterioridad a su vigencia"(Romero Vda. de Pastor Luz.
Pdg.1772)Tercera Sala.agosto 23 de 1954.5 votos.Tomo CXXI.

"El decreto de 24 de diciembre de 1948 se
anlicd retroactivamente si con hases en &1 se oretende sujetar 1a
validez de las clausulas de un contrato de arrendamiento firmado

con anterioridad"(Sotelo Regil Jorge,Pag.338)Tomo CXXI.



. CAPITILO V.

POSIBLES MEDIDAS A ADOPTAR PARA ARMONIZAR
LOS INTERESES DE AMBAS PARTES.

A.-ABROGACION DEL DECRETO DE 1948.

A lo largo del camino que recorre la humani-
dad es comun observar el proceso ascendente con que se desenvuelve
en su devenir histdrico,de jando atras todo aquello que,en un momen
to dado,fue lo mas grande y loable que desarrollo el hombre.Sin em
bargo,la ley de la vida implica aque ésta debe continuar pese a 1a
serie de vicisitudes que pueden presentarse en la misma,pues,no dg
hemos olvidar cue es mudable y cue las situaciones de hoy no pue--
den ser las de mefiana y cue todo aquello que un dfa tuvo um princi
pio necesariamente debe tener un final.Lo mismo acontece con todos
aquellos fendmenos sociales,politicos o econdmicos que,una vez de-
saparecidas las causas que les dieron orizen,tenderén a desapare-—
cer para dejar su lugar a otra clase de fendmenos que los reempla-
ce;me jores o peores,no se sabe,lo cierto es que,la humanidad va -=
evolucionando constantemente y para que esta sea permanente y mas
dur~dera tendran que observarse necesariamente todas aquellas si--
tuaciones que de una u otra forma tienden a su preservacidn de ma-
nera ordenada y pacifica,a las cuales deberd ddrseles la importan-
cia debida para que ese orden establecido no se rompa;de igual ma-
nera,todo aquello que pueda significar un peligro inminente oue —--
vrovoque la ruptura de esa organizacidn en cue se desenvuelve la -
humanidad tendrd que ser analizado para aque,en su caso,sea substi-
tuido por algo que cambie las condiciones exictentes en aras de un

heneficio colectivo y no de unos cuantos solamente.
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Pues bien,lo mismo sucede en tratdndose de
la serie de medidas emitidas(bajo el nombre de leyes de emergen—
cia y ain las que no lo son)con 1la finalidad de solucionar los -
miltiples problemas a que dd lugar,en la practica,la celehracidn
de contratos de arrendamiento,méxime,cuando estos son el nrototi
po de los contratos traslativos de uso y goce,en donde se aprove
cha 1la riqueza ajena a titulo oneroso,dando lugar al surgimiento
de contraprestaciones a favor de ambas partes,de tal suerte que,
cuando aanuellas,Unicamente,se generan a favor de una de las par-
tes surge un zran conflicto que de no solucionarse adecuadamente
puede dar lugar al surgimiento de nuvevos vroblemas o bien a que
se acrecenten los ya existentes.

Este mismo fendmeno es sufrido en nuestro
vais vor un sinnimero 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 expedicion 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 lg
gislacidon especial en materia de arrendamien~
to,ha sido 1la escacez de vivienda provocada -
ya vor los conflictos bélicos,ya por aumento
de poblacidn y concentracidn excesiva de ésta
en las ciudades."(91)

De tal manera que,al pretender solucionar
esta grave situacidn mediante decretos unilaterales,lo que se ha

logrado es la apatia rotunda de parte de aquellos que en un prin

(91) Ros=1do Flores,Ricardo;Ob.cit.,p.43



111
cipnio vieron con agrado el enorme campo de inversion,referente a

. . . ”
1s construccidn urbana,cue existfa en nuestro pais,provicisndose

de esta manera una carencia enorme(que de por s{ va exist{a)de —
inmuebles oue sirvieran para satisfacer 1la gran necesidad que to
do ser humano,vpor el hecho de serlo,tiene,consistente en 1la fal-
ta de un local aue pueda ocupar como morada.

Sin embargo,tal vez estas medidas pudieron
haberse justificado cuando nuvestro pais se encontraba en crisis,
sobre todo en el aspecto economico,aunado al estado de guerra —-—
que prevalecia en ese entonces(1942-1945);empero,una vez que ———
esta situacidn hubo desavarecido hubiera sido conveniente que —--
nuestro legislador se ocupara en forma tenaz y concienzuda de re
solver,por otros medios,el de por si dificil problema relativo a
los arrendamientos.

"Las leyes de emergencia so--—
bre arrendamientos podrfan haber tenido razdn
de ser cuando nuestro pais se encontraba en -
estado de guerra,se hubiera entonces podido -
alegar que la crisis econdmica era tan erande
que habia necesidad de dictar medidas en ex——
tremo severas para evitar el desastre,pero --
una vez que el pa{s se encuentra en unsa situg
cidn mdas o menos normal,no es posible que si-
gan vigentes disposiciones que desde su co———
mienzo adolecen de serios defectos."(92)

Mds no fue as{,de tal forma nue,al eludir

nuestras avtoridades los compromisos aue tienen con sus naciona-

(92) Valdés Cisneros,Sara Carmen;Ob.cit.,p.89
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les provocaron que el problema de la falta de viviendas se incre
mentara todavia mas en perjuicio de acuellos aue las necesitahan
amén de que,todos los aque ya contaban con un local que se pudie-
ra utilizar para habitarlo,observaran dia con dfa como su nivel
de vida iba decayendo,al grado tal,de habitar lugares antihigie-
nicos y ruinosos,por el simple hecho de haber cuedado comprendi-
dos dentro de lo establecido vor el artfculo primero del decreto
de 24 de diciembre de 1948,10 aque demuestra lo inocuo v contra--
producente de dicho decreto,toda vez que "...;no resuelve,ni con
mucho,el delicado problema del arrendamiento,sobre todo resmecto
de viviendas baratas"(23);a contrariu sensu,lo empeord de tal ma
nera que no sé6lo se vieron afectados aquellos que dieron sus in-
muebles en arrendamiento,sino tambien,acuellos,que viendo en ta-
les medidas dictadas por el Estado la forma de solucidn a sus —-
problemas en este aspecto,soslayaron que a la postre eéstas los —
perjudicarian grandemente,pues no es posible cue se prive a los
duefios de la riqueza de obtener ganancias de la mismaj;aue ouizas
fue un tanto exagerada dicha ganancia en ese entonces,puede ser,
pero lo cierto es gue,en lugar de encubrir su nereza y menospre-
cio por los problemas ajenos,nuestros lecgisladores se hubieran -
nuesto a trabajar ,cue para ello reciben una comnensacién(bastag
te buena por cierto),en aras de encontrar soluciones mas acordes

v justas al problema real gue se vivia.

No ohstante lo anterior,nos adherimos al -
criterio sostenido vor un tratadista aue ha observado el proble-~
ma de la vivienda con renta congelada en toda su crudeza que el

mismo encierra,al sefialar:

(33) Medina Cruz,Rayl;Ob.cit.,p.59
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".esylas rentas congeladas,--
por uno u otro motivo,...,tendran cue desapa-
recer,poraue no es posible vivir en "tumbas -
latentes" mucho tiempo y debe solucionarse el
problema necesariamente pronto,por ocuvien sea,
desde luego 1o mejor es biscando los perjui--—
cios menores para los tres factores:Inquili--
nos,Propietarios y Gobierno."(94)

No debemos soslayar que,uno de los princi-

pales motivos que origind aue los efectos del SISMO ocurrido en

nuestro pais el dfa diecinueve de septiembre prdximo pasado fue—

ran

aue

mas drasticos y lamentables,fue evidentemente el hecho de —-—

la gran mayoria de las colonias que se vieron mas afectadas

por €1,contaban entre sus haberes con gran cantidad de casas,edi

ficios y vecindades oue hasta la fecha gozaban del aparente bene

ficio que les produjo la entrada en vigor del decreto de 1948 ——

aue
los
que

tro

congeld rentas no mayores de trescientos PEsos ¥ DProrrogd —-
contratos de arrendamiento por tiempo indefinido;situacidn -
se tradujo en una enorme tragedia cue le toced sufrir a nues-

pais,ya que,si nuestro gobierno no hubiera cerrado los ojos

para dejar de observar este grave problema y buscado soluciones

adecuvadas al mismo,probablemente no hubieramos terido aue lamen-

tar tantos acaecimientos.

"El temor de aparecer COMO —-
protector de las clases adineradas y el propo
sito de crear la imsgen de un gobierno que ve

la,ante todo,nor los intereses de las mayo—-—-

(94) Ocadiz,Roberto;Ob.cit.,p.p.24 y 25
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rias desvrovistas de recursos econdmicos,han
sido los mdviles politicos para impedir aue -
deje de regir el Decreto de referencia."(95)

Sin embargo,lejos de venir a solucionar la
carencia de viviendas que tiene nuesira gente del Distrito Fede-
ral ha venido a provocar uns situacidn de incertidumbre V,mAs ——
cue eso,de miseria y degradacion de quienes habitan esas pocil—-—
gas o chozas semejantes a las de los hombres primitivos,en donde
no es raro encontrar un cumvlo de gentes reunidas en dos o tres
cuartos para habitarlos viviendo en verdadero estado de promis——
cvidad,durmiendo muchas veces hermanos con hermanas,padres con -
hijos,etc.,por no tener espacio suficiente donde poder acomodsr-—
se.

Ppr tal motivo,y nor otros tantos cue ya -
se han mencionado en el desarrollo de este trabajo,proponemos —--
que vara solucionar en algo este grave problema debe abrogarse -
necesariamente el decreto de congelacidn de rentas Yy prérroga de
contratos de arrendamiento de 1948 y en su lugar buscar medidas
mas acordes a la realidad que vengan en auxilio de estas gentes,
sin soslayar que también la clase arrendadora merece estar en ar

monia con los intereses del arrendatario.

B.-SUJECION DE LOS CONTRATOS QUE FUERON PRORROGABLES, A LA
LEGISLACION CIVIL VIGENTE EN EL DISTRITO FEDERAL.

na vez que el decreto de 24 de diciembre

de 1948,motivo de nuestro estvdio,sea abrogado,y vara efecto de

(95) Sanchez Medal,Ramdn;Ob.cit.,p.226
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no dejar al desamnaro o desproteszidos 2 todos aouellos aque cueda
ron comnrendidos en su articwulado,creemos conveniente aue svus —-—
contratds deben quedar sujetos al régimen que para la regulacidn
del contrato de arrendamiento respecto de casas habitacidn exis-
ta en el Distrito Federal.

Lo anterior,lo aseveramos poraue creemos —
que si se abrogara el decreto de referencia soslayando la situa-
cidn jurfdica en que quedarfian todos acuellos contratos que fue-—
ron prorrogados por dicho decreto,en lugar de aliviar,en lo posi
ble,esta dificil situacidn, se agrandaria todavia mds pues los in
quilinos que aparentemente se vieron beneficiados con las medi--
das dictadas para prorrogar los contratos de arrendamiento exis-
tentes y congelar las respectivas rentas,serfan objeto de serios
abusos por parte de quienes fueron afectados con la expedicidn -
de tales medidas,es decir,los arrendadores.

Ademds,porave a diferencia de lo aque consi
deran algunas personas,al sefialar:

"...,debe pensarse en forma -
definitiva una resolucidn radical al problema
elaborando para este efecto un Cédigo Inquili
nario gue armonice consruentemente nuvestras -
tradiciones juridicas y los principios de de-
recho con las exigencias actuales."(96)

Nosotros consideramos que,no es necesaria
la exvedicidn del llamado "Cddigo Inquilinario" ypues ello impli
caria el afirmar que las disnosiciones establecidas en nuestro -

Codigo Civil vigente para el distrito federal no son,ni sinwviera

(96) Rosaldo Flores,Ricardo;Ob.cit.,p.57
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adecuadas para regular un contrato como lo es el de arrendamien-—
to,siendo que nuestra legislacidn al respecto es bastante acentz
ble,sobre todo en tratdndose del libre alhedrio de oue debe go--—
zar toda persona que desee celebrar esta clase de contrato.

Por otra narte,con las adiciones que se —-
hicieron al referido ordenamiento leganl de fecha siete de febre-
ro de mil novecientos ochenta y cinco(oue nuestros legisladores
dieron en llamar "Ley Inguilinaria™),tiende a reglamentarse de -
uns, forma mas acuciosa el contrato de arrendamiento relativo a -
casas habitacion en donde se nlasman una serie de disnosiciones
ave tienden a hacer un Doco m4as armdnicas las relaciones entre -
la parte aue es duefin de la ricueza y que la concede en uso y go
ce a cambio de un precio cierto,es decir,el arrendador;y la par-—
te oue disfruta de esa ricueza ajena a titulo oneroso,es decir,
el arrendatario.

A diferencia de nuestros razonamientos,hay
ouienes plantean otro tipo de solucidn al nroblema,al sefialar:

"Proponemos que de los contra
tos de arrendamiento congelados,nazca un nue-
vo derecho y su obligacidn concomitante,vara
las partes;para el arrendador,el derecho de -
noder disnoner de su fiﬁca libre del gravamen
de la congelacidn;para el inguilino,el dere--
cho a adguirir en propiedad,una habitacidn —-—
nuevajla ohligacidn que adauiere el arrenda—-—
dor serd 1la de pagar el anticipo o0 enganche -
indispensable vnara la adaquisicion de 1a habi-
tacidn que va a substituvir a la oue estd gra-

vada vor la congelacidn,y aue su incuilino —-
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ird a disfrutar;el inquilinc adaviere la obli
gacion de desocupar el local congel=ado v la -
de pagar la renta acue corresvonda al tivo de
habitacidn aque escoja.'(97)

Al respecto,debemos esfialar que,llevar a -
caho tales planteamientos en una sociedad tan marcadas por los —--
miltinles problemas cue ha tenido oue eunfrentar resuvlta,en cier-
to modo,utdpico,no sdlo por lo anacrdnico de sus concepciones,—-
sino ademss,vorque pedir a la clase arrendadora(cue ha visto ———
como dia a dia todos aquellos bienes que en un tiempo fueron,qui
zas,la Unica fuente de ingresos auve tenfan para satisfacer sus -
necesidades mAas prioritarias,que fueron la realizacidn de sus —-—
ilusiones mAs veneradas,fruto de constantes afios de trabajo y —-
ahorro fecundo en aras de poder retirarse a descansar y disfru--
tar de acuello aque con fantos esfuerzos logrd recabar,se desgas-
taban hasta llegar a convertirse en verdaderas ruinas,sin noder
hacer algo adecuado,pves los ingresos ague percibia eran menores
ave los eeresos aue tendr{ia ove realizar para la reparacidn de -
dichos bienes)que lleve a cabo dichas consideraciones resultar{a
totalmente ohsoleto,ya aque,nunca accederia a ello,pues el prove-
cho que obtendria de esto seria {nfimo,mdxime,vorque hay vivien—
das donde habitan varios arrendatarios y en donde el arrendador,
carente de recursos para ello,no podria hacer frente a tal com——
promiso.

Por tal razdn,creemos aue es mdas adecuado
sujetar los contratos de arrendamiento que acuedaron prorrogados,

a la legislacidn civil vigente para el distrito feder=1,10 que -

(97) Gertz Manero,Federico;Ob.cit.,p.54
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no significa que las cosas deban aquedar ah{,vues ello significa——
ria el cuento de nunca acabar:mas bien,deben buscarse soluciones
mas feales y eaquitativas una vez que los arrendatarios havan que-

dado protegidos como lo hemos aseverado.

C.-OTORGAMIENTO DE CREDITOS DE INTERES SOCIAL QUE SIRVAN
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 legislacidn civil vigente para el distrito federal
relativa al arrendamiento de casas habitacion,es vreciso, como ya
dijimos,que se busquen medidas que tiendan a solucionar,paulating
mente la diffcil sitvacidn de falta de viviendas dignas y baratas
en nuestra gran urbe,cada dfa mds compleja y llena de miltiples —
problemas. i

Por tal motivo,creemos conveniente afirmar
ague,una de las formas de hacer frente a esta necesidad consiste -
en el otorgamiento de créditos de interds social que faciliten 1a
construccidn de nuevas viviendas,si es posible,en los propios lu-
gares donde hoy existen harapos de lo que ha dado en llamarse "vi
vienda con renta congelada" ,0 bien,en otros lugares que vermitan
la desconcentracicon de esas enormes masas aue dfa a dfa se conglo
meran en esta gran ciudad con la finalidad de trasladarse a sus -
trabajos para luego,por las tardes, regresar a esas pocilegas que -
les sirven como morada.

También pueden emplearse esos créditos para
reparar y fortalecer acuellas viviendas de renta congelada(no su-

: ’ - I
jetas ya a ese régimen)que de algun= manera permitira ove sean ——
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aprovechables dichos inmuebles por parte de los arrendatarios A
que,ademds,brindard al arrendador la oportunidad de pactar vna -
renta mas acorde a la realidad oue vivimos.

Cabe hacerse referencia al criterio soste—
nido por algunas personas en el sentido de oue "ademAs de ls re-
glamentacidn del arrendamiento deben dictarse leyes especiales -
tendientes a conceder crédito sin interés a las sociedades de —--
crédito inmobiliario que actiden dentro de los 1{mites de vivien—
das de rentas moderadas;..."(98) ,1l0 que en nuestro concepto 1ie
var{a nuevamente a caer en un circulo vicioso al crear leves es-—
peciales en donde se otorgue crédito sin interds a inmobiliarias
en primer lugar,porque hacerlo implicaria que fuese el gobierno
quien soportara esta carga en aras de un beneficio individual,es
decir,satisfacer 1las necesidades de una clase aparentemente des-—
protegidajla arrendatafia,lo cual es imposible de realizarse va
aque en estos momentos tan dificiles que vivimos carece de toda —
l6gica el aseverar tales planteamientos;en segundo lugar,porque
de otorgarse esos créditos no podrfan concederse sin aue se co——
brara cierto interés y mucho menos tratdndose de inmobiliarias -
que cuentan con respaldos financieros bastante acentables.

Mds bien,creemos aue es mAs adecuads la ——
opinidn de otro tratadista aue, como sefialamos antes,ohserva el -
problema con toda la crudeza cue presenta v a la vez proclama so
luciones mas reales,al opinar que:

"...e8 preferible hacer justi
cia al inversionista mexicano,dAndole las ga-

rantfas y el rendimiento que debe tener la in

(98) Medina Cruz,Rayl;Ob.cit.,p.59
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versidn urbans,como todos los demas factores

de la economia del pais,SIN OLVIDAR,que la in

versidén urbana es la mAs baja en rendimiento

comparada con las industriales y comerciales,

sin contar con la poca posibilidad de eludir
impuestos,razdn mds en favor del gobierno ---

para proteger una fuente de ingresos mas seeu

ra para el fisco."(99)

Por otra parte,el Gobierno Federal,en coor
dinacidn con algunas dependencias federales,ha llevado a cabo me
didas con la finalidad de otorgar créditos con interés social --
que sirvan para que aquellos que no cuentan con uns morada pro--
pia la adquieran a través de esta clase de financiamiento.Y para
tal efecto ha creado organismos,tales como el FONHAPO( Fideicomi-
so Fondo Nacional de Habitaciones Populares); FIVIDESU( Fideicomi-
so de Viviendas,Desarrollo Social ¥y Urbano);yv, Fondo de Renova-—-—-
cidn Habitacional aque,mediante ciertos procedimientos permiten -
que los inguilinos de un inmueble obtensgan crédito,en un princi-
pio,para adquirir la propiedad de dicho bien,nrevio acverdo en--
tre el arrendador y éstos respecto al vrecio de enajenacién,na--
sando a constituir una copropiedad del inmueble:y vosteriormente
si as{ lo desean,podrdn obtener nuevo crédito para el mejoramien
to de sus viviendas.

Sin embargo,los créditos de estos fideico-
misos que otorgan pars casos como estos son demasiado {nfimos, -~
ademss de anue,no cuentan con una divulgacidn adecuada de sus fun

ciones,lo que les impide actuvar,de oficio,para beneficiar 2 los

(99) Ocadiz,Roberto;Ob.cit.,p.29
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habitantes de viviendas de renta congelada,y,més bien,recuieren
la peticién de parte interesada para actuvar,y en muchos de los -
casos,ni siouiera se otorgan los créditos solicitados,ya cue —==
estos solamente ovneran si se solicita en conjunto,es decir,vor -
un minimo de ingquilinos que as{ lo demande,ademss de que,el pre-
supuesto con el que sé trabaja no alcanza para cubrir el nimero
de solicitudes presentadas.Por tal motivo,creemos ocue estas al--
ternativas planteadas por nuestro gobierno no resuelven,ni con -
mucho,el grave problema que implica 1la existencia de "viviendas"
con renta congelada.

De ah{ que hagamos énfasis en el sentido -
de que,tambien,deben otorgarse esta clase de créditos por las ——
Instituciones Bancarias que,a través de la creacidn de fideicomi
sos o de otra clase de operaciones,brinden la oportunidad a los
arrendadores y arrendatarios,que asi lo deseen,de allegarse re—-
cursos que sirvan para reparar aquellas viviendas oue habfan que
dado sujetas al régimen de rentas congeladas o hien para constrg
ir otras nuevas en el lugar de aquellas,s8i ya se encuentran en -
estados inservibles,de tal sverte aque,las cargas aque se generen
con el otorgamiento de esos créditos sean soportadas tanto por -
el arrendador como por el arrendatario,con 1la alternativa de oue
el arrendatario pueda adquirir en propiedad su vivienda,si hay -
acverdo con el arrendador,y en cuyo caso,la cantidad. que haya s0
portado por concepto de intereses ademas de 1o que haya cubierto
para saldar el crédito recibido,le serdn tommados en considera-—-
cidn para la concertacidn del precio de enajenacidn;y en caso de
no haber acuerdo con el arrendador,y si éste se negare a seguir
brindando la vivienda en arrendamiento,el arrendatario podrs s0

licitar del arrendador el correspondiente reembolso de las car-
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gas soportadas vor acuel en 1a adquisicién del crédito,a sahien-

das de que quien disfrutars de la vivienda reparada sera el ————

arrendador.



. CONCLUSIONES.

Despues de haber 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 que,en nuestro concepto,mas aue conclusiones,quisiéramos signi
ficasen la pauta a seéuir por todos aquellos que se interesen en -
adentrarse en la biusqueda de soluciones circunstanciales que ayu—-—
den al buen desarrollo y funcionamiento de una figura jur{dica tan
trascendente'en nuestra sociedad,como lo es el contrato de arrenda
miento,pues es de sobra sabido que pretender aducir siguiera,cue -
se ha resuelto el problema en forma definitiva no s6lo resulta con
traproducente sino ademss obsoleto,ya que,el mencionarlo tan sdlo,
implicaria un coto al desarrollo de las relaciones contractuales -
entre las partes que intervienen en el mismo,amén de que lo priva-
ria de las diversas variantes cue puede presentar dicho contrato.

Por tales motivos,nos atrevemos a esbozar lo
siguiente a manera de conclusiones:

l.-Las prdrrogas del contrato de arrendamiento de bienes in--
muebles datan de mucho tiempo atrds,de una manera indirecta:pero,-
las verdaderas causas que las han originado han éido,fundamental--
mente,los grandes movimientos bélicos gue han generado una enorme
carencia de estos satisfactores;también lo han sido las enormes —-
concentraciones de gentes ouve provenientes del campo llegan a las
civdades en busca de mejores condiciones de vida.Igualmente han --=
sido causa de la expedicion de esas medidas legales las crisis eco
ndmicas nve han afectado seriamente el nivel de vida de muchas na-
ciones llegando a especularse,mas de lo permitido,con la necesidad
humana.

2.-El1 contrato de arrendamiento,tal y como lo conocemos, regu-—
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lado por nuestra legislacidn,contiene disposiciones bastante ——-—
aceptables;empero,debe adaptarse a las circunstancias que presen
te una sociedad dada,sobre todo cuando recae sobre bienes inmue-
bles y sin oue ello implioue el beneficio para una sola de las -
partes.

3.-E1 decreto de”24 de diciembre de 1948 aue prorroed los -
contratos de arrendamiento de bienes inmuvebles destinados a hahi
tacion o bien,al estéblecimiento de una indvustria o comercio,v -
que congeld sus respectivas rentas,constituyd una medida econémi
co polftica tomada ror el Estado para salir del paso v soslavar
el verdadero problema que vivian las partes de dicho contrato,de
tal forma aque,lejos de venir a beneficiar,como se cre{a,a la par
te arrendataria,inicamente ha provocado aue el arrendador de je -
de cumplir con sus obligaciones aque con tal caracter adquirid ~—
respecto de la finca arrendada,al grado de dejarla en comnleto -
olvido,l0o aue ha repercutido en perjuicio del arrendatario aque -
ha visto como dfa a dfa agquello que le ha venido sirviendo como
morada ha desembocado hasta convertirse en verdaderas ruinas o -
"tumbas latentes",como decia un autor.

4.-La Suprema Corte de Justicia de 1la Nacidn ha sido omisa
en esta cuestion ya que Unicamente se concreta a referir algunos
casos en que dicho decreto puede ser aplicado en forma retroacti
va,soslayando que en su conjunto ésta medida legal no solo adole
ce del vicio de inconstitucionalidad,sino también,es retroactiva
a 1la lvz del ordenamiento jur{fdico fundamental.

5.-Es urgente y a la vez necesario que se abrogue el decre-
to referido y en su lugar se apliquen soluciones mAs acordes a -
1a realidad que vivimos que permitan una armonfa en los intere--

ses de ambas partes.
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