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INTRODUGCCION

Desde la -antiguedad, la falta de vivienda ha sido un problema de diffcil =~
solucidn, ante estas circunstascias, el gobierns tuvo que tomar medidas dristi--
cas para equilibrar la posicidn del arrendador y del arvendatario; expidid diver
sos Dgcretos con el propdsito de aliviar esta situacidn creada por el estado de
guerra en que se encontraba nuestTo pafs y por el Iendmene mundial de escaséz y
elevacifn del costo de la vida, lo que provocd un desajuste en los presupuastos
familiares de las personas de escasos recursos econdmices; tanto en era el afinm
que tenfan las autoridades de proteger a los desposeldos que en lugar de dar so-~
lucidn justa al conflicto, sblo lo agravé, toda vez que resolvid en esec momento
el problema para el inquilino pero se olvidaron de los iatereses del propietario,

pufs ne analizaron 1a economfa de los dos sectores existeates,

De ahi que surgié nuestro desec de hacer un anilisis conclenzudo de lz pro
blemdtica jurfdica que se ha suscitado a rafz del Decreto del 24 de diclembre de
1948 en materfa de arrendamiento jnmobiliaric, en el que estudiamos sus antece--
dentes e inconvenientes que ha acarreado durante su vigencia hasta nuestros dfas;
en esta invesrigacidn, hacemos una comparacidn real del Decreto del 48, en rela~
cidn con las reformas del 7 de febrero de 1985, asf como con otros articulos del
C3digo Civil y del de Procedimientos Civiles, con el propdsite de tomar concien-
cia sobre la inaplicabilidad de dicho ordenamiento, pues lejos de proporcionar
benefictos hoy en dfa sdlo trae problemas para la economla del propietario y en-
torpece el desarrollo secial y moral de los inquilinos “protegidos” por ese De--
creto; asimismo, analizamos las situaciomes por las cuales este ordenamiento de-

be ser derogade o abrogado; y, finalmente, como conclusiones, exponemos posibles
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nlterng:ivas' de’ solucidn para 'terminar con esta problemitica e intentar estable

cer una armonia entre el propletario y el inquiline,

Asi pues, aportamos una serie de razonamientos y sugerencias tendientes a
demostrar 1la. ya inoperancia de tan nefasto Decrete, ya que no debewmos mantener—-

nos ajenos al movimiento de transoftmacidn que experimenta la economfa del pafs.

Deseamos que este andlisis resulte de interés y sea benéfico para la desa-

paricién de dicho ordenamiento.



caPITULO I



ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO CIVIL

HEXICANO

Con el paso del tiempo, el hombre crece, se desarrolla social, econdmica,
politica e intelectualmente; sin embargo, clatoc estd que desde sus origenes fui
encontrando miltiples dificultades para lograr su subsistencia, lo que empirica-
mente le hicieron darse cuenta de ciertos y determinados factores que servian pa
ra hacer frente a las necesldades que diz a dfa sufrla, haciéndose necesario, -~
entre otras cosas, buscar refugios para protegerse de las inclemencias de que ~

era objeto,

El surgimiento de la propiedad privada trajo como consecuencia, que las -~
personas que careclan de una morada propia sufrieran a causa de ello, pues provae
cb que aquellos que tenfan una situacidn econbmica privilegiada se aprovecharan
de @sta, ya que daban en arrendamiento los inmuebles & cambio de unm precio exhor

bitante.

La rigueza en manos de unos cuantos no se hizo esperar, tan es asi, que --

hasta en nuestros dfas ha sido un problema de diffcil solucidn.

Ho obstante, han sido muchas las posibles soluciones que los legisladores
han expuesto a lo largo de los afios, pero todas eilas no han servido de mucho, -

ya que la problemitica de la habitacidn sigue lateate.



En la Epoca Precolonial ya se daban indicios acerca de las dificultades ——
telativas a la habitacidn, ya que de acuerdo a la forma de organizacidn de los
aztecas (cultura que alcanzd la hegemonfa sobre las demSs tribus en la mayor par
te del territorio mexicano), la propiedad comunal no era suficiente para abaste-
cerlos de vivienda, en virtud de que las familias se mulriplicaban, resultando
pequefias e insuficlentes para que las habitaran gran niimero de personas, por lo
que el pueblo azteca tuvo que tomar medidas para regular el contrato de arrenda-
mjento; ain cuando tenemos poca informacién de la estructura de dicho contrato,
los historiadores afirman que era en forma verbal y se llevaba a cabo ante la --

presencla de testigos.

Consumada la Conquista, el derecho indigena fué substituido por las leyes
espafiolas, afin cuando aquellas reglan supletoriamente en caso de Jagunas y siem-—
pre y cuando no contravinieran a la religién cristiana. El problema de la esca-
sez de vivienda, que empezaba a marcar un matiz muy peculiar de su tiempo, se in
tensifica, dado que el triunfo del dominie espaficl hizo que en las ciudades y -
pueblos se aglomeraran grandes masas de individuos que no disponfan de propie—-

dad inmueble.

La legislacién espafiola ya regulaba también el contrato de arrendamiento -
en el Fuero REal, el cual fué perfeccionado por las Leyes de Partidas, quedande
la definicidn como aguél "en que se convienen los contratantes que por el uso de

alguna cosa u obra de la pesona o bestia, gse dé clerto precio en dineros conta-



dos" ll, y por la Novisima Recopilacién en la que se prohibfa que los que vivian
en la corte tuvieran casas sin habitar, imponiendo una serie de sanciones para -
aquellos que tenlan casas habitables y no las dferan en arrendamiento, exceptuin
dose 2 los colonos que tenlan que ausentarse por alguna clircunstancia grave o --—
justificada, dejando sus propiedades solas o encargadas con alglin vecino; sin em
bargo, €stas medidas no eran suficientes para aliviar las necesidades imperantes

de esa £poca.

Cuando nuestro México se liber5 del poder espafiol, tratd de elaborar su pro
plo sistema legal, aunque ante la imposibilidad de crear un nuevo cuerpo legisla-
tivo en pocos dias, se vid en la necesidad de mantener provisionalmente el dere--
cho que se aplicd en la Colonia. Fuf asi como se formaron diversas Comisiones enm

cargadas de la redaccidn de numerosos Cédigos, entre ellos el Civil.

"Todo movimiento politico para arralgarse des

de la intimidad del individuo, procura la expedi

cifn de una nueva legislacidn civil,..." Y

De esta manera, surgen en la Repiblica Mexfcana una serie de ordenamientos

legales, tal es el cagso del Cédigo Civil del Estado de Oaxaca de 1827, el cual =

1/ Arreola Barrera, Salvador. Andlisis del Contrate de Arrendamiento segin Dectre-
" to del 7 de febrero de 1985, Tesls Profesional.- U.H.A.M. México 1987, Pag.24,
2/ CER, Garcla Téllez, Ignacio, Motivos, Colaboracién y Concordancias del Nuevo -

Cddigo Civil Mexicano, 2a, Edicidn. Editorlal Porrla, S.A, México 1965, Pag,Z4.



regula el contrato de arrendanmiento y lo definia bajo la E;gura—d‘e "lpcacidn”, -
diciendo que: '
"La locacidn de cosas es un contrato por el cual -

una de las partes se obliga a hacer gozar a la otra -

de alguna cosa por alpiin tiempo y mediante ciert;:u pre

clo que ésta se obligaba a pagarle”; el Cédigo Civil -

del Estado de Zacatecas de 1629, decia que el alquiler

de cosas era "un contrato por el cual se concede el go

ce de una cosa durante un clerto tiempo por um precio

o merced", con siderada ésta dltima como la remunera--

eidn periddica; y finalsente, el C8digo Civil del Esca

do de Veracruz de 1868, quien definia a la figura del

contrato de arrendaziento de la siguiente forma: "El -

arrendamiento es un contrato por el cual una de las -

partes se obliga a ceder a la otra el goce o el uso de

una cosa o prestarle un servicio personal por un precio

determinado™.

Posteriores a estas leyes, vinieron otros Cddigos y Decretos que tuvieron -
gran trascendencia para la vida juridica de nuestro pals, pues tomando en conside
racidn que las consecuencias de la Primera y la Segunda Guerra Mundial, adewids de
sus conflictos internos, afectaron al pueblo mexicane, lo que morivé al Estado a
tomar decisiones en el asunto, tenlendo que emitir decreto que mis que aliviar el

problema de la vivienda, lo vinieron a hacer nds agudo.



A) CODIGO CIVIL DE 1870.

El C&digo Civil de 1870, tiene su crigen en los trabajos realizados por la
Comisidn que bajo la presidencia del Hinistro de Justicia Don Jesiis Terdn, se -~
constituyd en 1862 para que revisara el proyecto de C8digo Civil de Don Justo —-—
Sierra (proyecto éste considerado como primer intento em la elaboracidén de un C§
dige Civil para el Distrito Federal, fu@ concluldo en 1861 sin que llegara a ccn
vertirse en tal, debido a las circunstancias politicas y seciales del estado de
guerra en que vivia el pais); bajo el Imperio de Maximilianoc, fué puesto en vi--
gor una parte de dicho Cddigo, el cual guedd inoperante al desaparecer el Impe--

rio,

Posteriormente, con la restauracidn de la Repiiblica, es otra Comisidn la -
. encargada de reanudar esta tarea, cuyo trabajo fuf sometide z la consideracién -
del Congreso de la Unidn, el cual lo aprobd el 20 de diciembre de 1870, entrando
en vigor a partir del lo. de marzo de 1871 en el Districo Federal y Territorio -

de la Baja California.

Este primer Cddigo substituyé en México a la antigua legislacidn espafiola,
ya que posteriormente varios Estados lo adoptaron, haciendo en su articulado mo—

dificacfones intrascedentes.

Es asf como el Cddigo Civil en 1870 fué el primero en el Distrito Federal

en regular el arrendamiento, definiéndole de la siguiente manera: "Se llama —



B) CODIGO CIVIL DE 1884.

El Cédigo Civil de L8B4 para el Distrito Federal y Ter;itorio de 1la Baja Ca
lifornia, fué promulgado el 31 de marzo de 1884 y entrd em vigor el lo. de junio
del mismo afio, sigue los lineamientos generales de la ley anterior, por le que el
concepto del contrato de arrendamiento que proporciona, es el nismo dade por el -

Cédigo Civil de 1870,

El C8digo Civil de 1884, dice el jurista Jorge Mario Magalldn Ibarre, que -

1legd a counvertirse en una:

"...férmula unitaria en nuestra Federacidn, al -
grado de haber sido la imigen de la codificacidn eci-

vil en todo el pafs". 3

En esta legislacién se da un marcado protecclonismo a faver del arrendata--
rio, ya que le prohibe al casero que rescinda el contrato de arrendamiento ain en
el caso de que alegara necesitar el inmueble en cuestidém para su uso personal; el
arrendaniento podia celebrarse por el tiempo que desearan los contratantes, es de
cir, por tiempo determinado, o blen, en caso de no estar expresamente sefialado -

concluirfa a voluntad de cuzlquiera de las partes.

3/ 1Ipstituciones de Derecho Civil. Tomo I. Editorial Porriia, S.A. México, 1988,
Pig. B2.



E£s claro pues, que nuestros legisladores al ver la situacidn por la que ha
atravesado la gente econdmicamente débil y desprotegida, quiso ayudarlos expi- -

diendo leyes a favor de é@stos.
C) CODIGO CIVIL DE 1928.

4 medida que nuestro pueblo crecfa se iba haciende cada vez nds lmportante
satisfacer necesidades colectivas., Los provincianos se venian al Distrito Fede-
ral con pocos recursos econdmicos y sin vivieqias propias, por lo que tenfan que
rentarlas 2 precios muy elevados, por ello, como lo sefiala la Comisidn en su ex-

posicién de motivos:

"Es preeiso socializar el derecho,... Socializar -
el derecho significa extender la esfera del derecho -
del rico al pobre, del p ropietario al trabajader, -
del industrial al asalariado, del hombre a la mujer,
sin ninguna restriceidn nl exclusivismo. Pero es pre
ciso que el dereche ne constituya un privilegio o un

4/

medio de dominacibn de una clase sobre otra". —

Y es as{, éomo se trata nuevamente de dictar disposiciones favorables para

los inquilinos.

§/> Vid. Garcia Téllez, Ignacio. Op. cit. Pags. 40 y 41,



El concepto de contrato de arrendamiento que nos proporciona el Cddigo Cil--—
vil de 1932 es el siguiente: "Hay arrendamiento cuando las dos partes cantratan=-
tes se obligan rec{procarente, una, a conceder el usc o goce Ctemporal de una cosa,

¥ la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto".

Es menester mencionar que el CSdigo Civil de 1932 es el que actualmente nos
rige, fué promulgado ¢l 30 de agosto de 1928, y enttd em vigor el lo. de octubre
de 1932, aplicado en el Distrito Federal en materia coxiin vy en toda la Repidblica

"en materia federal, esto es, que sus disposiciones obligan a todas las personas
que habitan nuestro pafs, cuando sean aplicadas como supletorias las leyes federa
les, exclusivamente en los casos en que la Federacidn sea parte y cuando asi lo -
disponga la ley. A la fecha ha sido objeto de miltiples reformas, todas ellas --

adaptadas, obviamente, 2 las necesidades econdmicas cembilantes de nuestra socle--

dad, como es el caso m#s reciente de las Reformas del 7 de febrero de 1985,

Pero no es, sino a raiz de los grandes moviwientos bé&licos, cuando se comlen
za & legislar sobre las prérrogas del contrato de arrendaniento., Con el desarro--
1lo cient{fico y tecnoldgico, poco a poco todas aquellas personas que no tenfan un
trabajo seguro en su lugar de origen, se vefan en la necesidad de emigrar a las --
urbes, donde se empezaban a desarrollar talleres e industrias pequefias que reque--
rian mano de obra; pero al Legar a la ciudad, se encontraron con el problema de -
1la falta de vivienda, provocando una enorme c¢oncentracidn de personas y dado que -
carecfan de un techo propio, era forzoso que alquilaran uno para habitarlo; tal =

era la situacidn, que los caseros Se aprovecharon de las ventajas que ello podia -
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reportatles, deseando que sus bienes les rindieran el mayor provecho posible --
(monetariamente) que no les importd el dafio que le estaban ocasionando al sec-=
tor social opuesto, y nunca se inmaginaron las consecuencias que &sto les aca--
rrearfa posteriormente, es por esta razén por la que el goblerno tuvo que inter
venir para igualar estos dos grupos: arrendador y arrendatario, convirtiéndose

en un Grgano coactivo, dictando leyes proteccionistas a favor de los inquilinos,
suavizando con ello las explotaciones de que han sido victimas por parte de los
casatenientes, con el propdsito de que éstos abandonaran toda idea de lucrar ==

con la clase econdmicamente débil.

", .., no obstante que el desequilibrio entre -
arrendador y arrendatario se acentud en tods los
palses despuds de la guerra de 14-18, no se ini——
c¢id por aquella época en nuestro pais la politica
intervencionista... no fué, sino hasta el afio de
1942 cuando la solucidn al problema ya era angus—
tioso, cuando tuvo lugar la intervencidn guberna—

s/

mental en materia de arrendamientos urbauos” .~

"... a rafz de la Primera Guerra Mundial,... -

la paralizacidn de la construccidn, el encareci--—

5/ CFR. Millén GSmez, Alberto Aguado. Cit. pos. Juan Ortfz, Rail. Andlisig --
Ldgico Jurfdico del Decreto de 194B que prorroga los Contratos de Arrenda--—
miento, Tesis Profesional, U,N.A.M, México, 1986, Pag, 13,
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wmiento de los materiales y la escasez de mano
de obra, se agravd de una manera extraordina-
ria el p roblema de la vivienda..,. Conforme

fué cesando la demanda y escasez de habitacio
nes, fueron terminando las leyes que para tal
objeto se habfan dado, poco & poco fué entran
do el mundo a la normalidad hasta que surgid

la Segunda Guerra MUndial que trajo las mis--
mas consecuencilas de la anterior y coma ldgi-
co resultado surgié un nuevo perfodo de leyes

de emergencia". s/

Luego entonces, el gobierno tuvo que hacer frente a ese estado de emergen-
cia por el que estaba atravesando nuestro pals; que aflin cuando México no partici
pd directamente en los movimientos b&licos nundiales, sf nos afectd, ya que fui-
mos objeto de algunos boumbardeos por parte de los paises de Alemania, Italla y
Japbn, provocando que los productos de primera necesidad, entre ellos la vivien~
da, escasearan y su costo fuera muy caro; el sector débil fu€ el que mids resin--

tis tal situacidn, por lo que exigia solucidn a dichos problemas.

Fué asf, como el goblierno mexicano, con las facultades otorgadas por el --

articulo 29 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, suspende

6/ CPR. Valdéa Cisneros, Sara Carmen. Cit. Pos, Juan Ortfz, Radl. Op. cit.
Pags. 50 y Sl.



las garantfaa individuales que evitaran hacerle frente al estade critico de que

era objeto.

Art, 29. En los casos de invasidn, perturbacién
grave de la paz pdblica, o de cualquier otro que pom
ga a la sociedad en grave peligro o conflicto, sola-
mente el Presidente de los Estados Unidos Mexicanos,
de acuerdo con los titulares de las Secretarias de Es
tado, las Departamentos Administrtives y la Procuradu
ria General de la Repiiblica, y con aprobacidn del Con
greso de la Unidn, y, en los recesos de éste, de la
Comisidn Permanente, podrd suspender en todo el pafs
o en lugar determinado las garantias que fuesen obs——
tdculo para hacer frente, ripida y ficilmente a la si
tuacidn; pero deberd hacerle por un tiempo limitado,
por medio de prevenciones generales y sin que la sus-

pencidn se contraiga a determinado individuo...

Por lo que el dia lo. de junio de 1942 se emitid el Decreto que suspende --—
las garantfas individuales consagradas en nuestra Constitucidn General de la Repd
blica, asi como la Ley de Prevenciones Generales que establecia las bases sobre
las que actuaria el Poder Ejecutivo Federal para hacerle frente a dicha situa- -

cidn.



Posteriornente, el Ejecutivo y el Congreso de;la‘Uniﬁﬁ gﬁi;eﬁ,vuridénugérg :
tos, cuyo objetivo es aliviar la problemitica que se spaciiaba'pﬁrz 1 encareci--

miento y la falta de vivienda, ya que:

"Fué entonces cuando el goblerno dictd leyes —
especiales en materia de arrendamiento urbanos...
con el objeto,.. de hacer frente a la c¢risis eco-
némica y al aumento continuo de los arrendamien—-—
tos que producian una situacidn de incertidumbre
y malestar, y limitaba y reducfa las posibilida--
des econdmicas de la poblacidn que se vela obliga

1/

do a rentar casas para su alojamiento”. -

En ral virtud, los antecedentes de mayor trascedencia en lo que a prérrogas
de contrato de arrendamients y rentas congeladas se refiere, lo son los sigujien--
tes Decretos: el del 10 de julio de 1942, publicado el 24 del wismo mes y afo,
que congeld las rentas en el Distrito Federal; el Decreto del 24 de spetiembre de
1943, publicado el 11 de noviembre del mismo afio, que prorroga los contratos de -
arrendamiento (celebrado por tiempo determinado o indeterminado) exclusivamente -
de casas, locales, viviendas y departamentos para habitacidn (dejando fuera los =
destinados a comercio o industria), asf como también, congela las rentas, todo -

ello mientras durara el estado de guerra por el que estaba viviendo el pals; el =

7/ Hedina Cruz, Rail. Cit. pos. Juan Ortfz, Radl. Op. cit. Pdg. 54.
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Decreto del 26 de enera de 1944, publicado el 2?7 del mismo mes y afio, fué compi~
lacidn del anterior, y riglé sélo para locales que esataban destinados a escuelas
oficlales (descartando escuelas particulares); el Decreto del 5 de enero de 1945,
publicado el 20 del wismo wmes y afio, tfene adicionado todas y cada una de las -~
disposiciones contenidas en los dos primeros decretos mencionados, y agrega que
quedan comprendidos en la prdrroga de los contratos de arrendamiento toda clase -
de locales destinados a vivienda, o bien, a cualquiera de los siguientes gires co
merciales de miscelneas, estanquillos, recauderias, tortillerfas, hueverfas, fru
terfas, molfno de nixtamal, cremerlas, carbonerfas y expendios de pan (omitiendo
otros giros comerciales que expendlan también articulos de primera necesidad , =
como ropa, medicinas, etc.); es importante sefialar el Decreto del 28 de diciembre
de 1945, publicado el dfa 21 de emero de 1946 que levanta la suspensidn de las ga
rantfas individuales; el Decreto del 1! de febrero de 1946, publicado el 8 de ma~
yo del wismo afio, es semejante al anterior; y finalmente, el Decreto que actual--
mente nos rige, ¥y es el del 24 de diciembre de 1948, publicado el 30 del mismo -
mes y afio, al cual le dedicamos nuestra investigacidn, que se expide con la inten
cidn de prorrogar los contratos de arrendamiento de casa habitacidn, comercios e
industrias, aceptando un aumento mederado en las rentas, que hasta ese entonces

hablan permanecide congeladas por los decretos que lo antecedieron.

De la lista anteriormente enumerada, por revestir mayor importancis, anali-
zamos wds ampliamente algunos decretos, debido a que los otros son similares a ==

éstos.
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D) - - "DECRETO DEL 10 DE JULIO DE 1942

“Es una obligacidén del goblerno ante la crisis econdmica actual, tomar me-
didas enérgicas para impedir que las clases laborantes, considerando comprendi--
das en estas a los trcbajadores particulares y del EStado y a los obreros, se -
vean impedidos de atender su standard de vida por la elevacidn continua de los
preclos de los articulos de primera necesidad, a cuyo efecto se han dictado por
conducto de la Secretaria de la Economfa Nacional, las disposiciones del caso, -
fijando dichos precios, pero ha escapado hasta la fecha, a la limitacidn del lu-
cro excesive, las rentas de las casas que la gran mayorfa de la poblacidn mexica
na se ve cbligado a ocupar, y este capftulo puede y debe considerarse como indis

pensable para la vida, pues si es indispensable la alimentacién, también lo es

el alojamiento”.

Art. lo.- Durante la vigencia de este decreto, las rentas de las casas, =
departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados o cualquiera otros loca
les susceptibles de arrendamiento o alquiler ubicados en el Distrito Federal, no

podrdn ser aumentados en ninglin caso ni por ningin motivo.

Art. 2o.- En contra de las disposicicnes de este decreto no podrd objetar

se derecho, contrato o pacto alguno en contrario.

Art. 3o0.- No serd excepcidn a lo dispuesto en el articulo primero, el he-

cho de que una casa, departamento, vivienda o cuarto se desocupe y vuelva a ren-
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tarse, pues en los nuevos arrendamientos no podrin sefialarse rentas superiores -

a las existentes al entrar en vigor este decreto,
1

Art. 40. En caso de wmejoras a una propiledad que justifiquen un aumento de
rentas, se requerird auterizacidn judicial previa que las justiprecle y que se
tramitard en la via sumaria, con la intervencidn del Ministerio Piiblico quien --

serd considerado como parte.

ARt, 50. La violacién de las disposiciones contenidas en este decreto mo
cbligard a los arrendatarios. A los propletaries que infrinjan las disposicio--
nes del decreto, se les impondrd una wmulta igual al importe del aumento de los -

alquileres o arrendamientos en doce meses,

TRANSITORIO

Unico.- Este decreto surtird efectos a partir de la fecha de su publicacifn
en el Diario Oficinl de la Federacidn, y estari en vigor mientras dure la suspen—
8i6n de las garantfas individuales, establecido por decreto de fecha primero de -

junio del presente afio,

La medida tomada por este decreto lo fuf meramente econdmico, ya que prohi

bfa el aumento en los arrendamientos, con lo que el goblerno tratd de frenar la



voracidad de los casatenientes que lucraban con la necesidad de aquelles inquili
nos, que por carecer de morada propia, tenian que alquilar los inmuebles adin en

detrimento de su economfa personal. Diche decreto presenta contradicciones mota
bles, como es el caso en el que en gu artfculo primero sefiala que durante su vi-
gencia, las rentas de los arrendamientos no podrdn ser aumentadas por ninguns -
circunstancia, y por otro lado, en su artfcule cuarto dice que solamente se -
sumentard el alquiler de un inmueble en el caso de que se justifique que le --
hayan hecho mejoras al local, para lo que se requerird la autorizacién judicial

previa que les justiprecie o valore, cuyo trdmite Serd en la via sumaria, y, ade
nis mediante intervencidn del Ministerio Plblice, quien actuard como parte en el
juicio, por lo que se considera que tenia enormes deficiencias que lo fueron --—
haclend inoperante. Por otra parte, una disposicidn dada por nuestras autorida
des legislativas con la mayor intencifn, lo fué lo relativo al articulo tercero,
al sefialar que no serfa excepcin a la regla de no aumentar las rentas cuando un
local se desocupara y velviera a rentarse, ya que a los nuevoes inquilinos no se

les deberfa de fijar rentas superiores a las ya existentes cuando entrara en vi--
gor dicho decreto, pero lo cierto es que, como no Se prorrogaron los contratos se
did una serle de abusos por parte de los propletarios, debido a que solicitaban

la entrega de las casas arrendadas, y una vez desocupadas las volvian a rentar --
aumentando el alquiler en forma inmoderada, ya que no existfa control alguno para
impedirlo debido al egoismo del anterior arrendatario que obstaculizaba el que el

fuevo ocupante pudiera probar el incremento en la renta que se le habia impuesto.

E) DECRETO DEL 1! DE FEBRERO DE 1946.
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"No se aumentardn los p reclos de arrendamlento de casas o locales, asf co
mo se consideren forzosamente prorrogados los plazos de arrendamiento en benefi-

cio de los inquilinos”.

Art, lo.- Los precios de los arrendamientos de las casas o locales desti-
nados: a) Exclusivamente a la habitacidn del inquilino y de sus familiares; b)
Los ocupades por trabajadores a domicilio; o. ¢) Por talleres familiares, no po-
drén ser aumentados y los plazos de los arrendamientos se considerardn forzosa——
mente prorrogados en beneficio de los inﬁuilinos por todo el tiempo que dure en

vigor el presente decreto,

Se exceptiian de lo dispuesto en el pirrafo anterior, los preclos de arren-
damiento de casas o locales, cualquiera que sea su destino, superiores a tres- -

cientos pesos mensuales.

Art. 20,~ En caso de mejoras a una propiedad que justifiquen un aumento -
de rentas, se requeriri autorizacidn judicial previa, que las justiprecie y que
se tramitard en la via sumaria, con intervencidn del Ministerio Piblico, quién -

serd considerado como parte.

Art. 3o0.- Las casas o locales a que se reflere el art{culo primerc, en -
caso de nuevos arrendamientos por desocupacidn deberdn rentarse al mismo precio

que el estipulado en el dltimo contrato.
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Art. 4o.- EL Goblerno del Distrito Federal por conducto del Srgano que -
determine, conocerd de las viclaciones al presente decreto, sin perjulcio de la
iantervencidn de la autoridad judicial, en los casos de su coppetencia, e impon-
drd a los infractores una multa igual al importe del aumento de los alquileres

o arrendamientos calculados en el perfodo de un afio.

Art. 50.~ Las disposiciones del presente decreto son de orden piiblico, y
por lo mismo, no pueden ser renunciadas en perjuicio de los inquilinos. ' Cual-~

quier estipulacidn que se haga en oposiciSn a este decreto, no produciri ningdn

efecto legal.
TRANSITORIC

Unico.- El presente decreto entrard en vigor el dia de su publicacién en
el Diario Oficial, y tendrd vigencia mixima de dos afios, quedando facultado el
Presidente de la Repiblica, para anticipar la terminacidn de su vigencia, si las

condiciones generales del Distrito Federal asi lo requieren.

Del decreto del 11 de febrero de 1946, se di una prdrroga del contrato de
arrendazmiento, as{ como también congela las rentas, se exceptiia la aplicacién
de esta disposicifn los precios de arrendamientos de casas cuya renta sea supe--
rior a trescientos pesos mensuales, ademis, sefdala al igual que el decreto del
10 de julio de 1942, que en caso de que el inmueble sea desocupado v rentade por
nuevo inquilino, el costo de la pensidn rentistica no deberfa aumentarse, sino -

que deberfa ser la misma que se tenia estipulada en el anterior contrato, asimis
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mo, agrega sanclones para el caso de incumplimiento, y seflala que si el propieta
rio le hicfera mejoras al local arrendade, deberfa de ponerse a consideracién -
del juzgador para verificar y determinar si se merece un incremento el alquiler,
cuyo trimite se hard en la via sumaria con la intervencidn del Ministerio Pibli-

co.

F) DECRETO DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1947,

"No podrén ser aumentadas las rentas de las casas o locales destinados a -
los usos que indica, asf como que los plazos de arrendamientos se considerarin -

forzosamente prorvogados hasta por un afio, en beneficio de los inquilinos",

Art., lo.- Las rentas de las casas o locales destinados:

a) Exclusivamente a habitacidn que ocupe el inquilino y los miembros de su fa
milia que vivan con &l de una manera permanente;

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio: o,

c) Los scupados por talleres familiares, no podrin ser aumentados y los plazos
de arrendamientos se considerardn forzosamente prorrogados hasta por el tér

mino de un afo en beneficio de los inquilinos.

Se exceptila de lo dispuesto en el pirrafo anterior las rentas de casas o lg

cales, cualquiera que sea su destino, superiores a trescientos pesos mensuales.

Art. 20. El arrendataric no puede subarrendar la casa arrendada en tedo o

en parte ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador, si lo hicle~ -
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ra, quedard rescindido el contrato de arrendaniento de pleno derecho.

Art, 30.~ Se crea una Comisidn Integrada por tres personas que designarid
el Jefe del Departamento del Distrito Federal para que estudie el aumento de ren
tas en caso de mejoras & una propiedad o en aquellos casos en que se justifique
plenamente, tomando también en cuenta la capacidad econdmica de los inquilinos.
Dicha Comisidn empezarZ a funcionar quince dias después de que entre en vigor el
presente decreto, y tendrd facultad para autorizar y justipreciar el aumento de

rentas cuando esté debidamente justificado.

Art. 4o.,- Las casas o locales a que se reflere el articulo primero, en --
caso de nuevos arrendamlentos por desocupacién, deberdn arrendarse al miswo pre-
cio que el estipulado en el Gltimo contrato, salve los casos de autorizacién de

aumento concedido por la Comisidn a que se refiere el artfculo tercerc anterior.

Art. 50.- El Departamento del Distrito Federal, por conducto del &rgano -
que determine, conocerd de las violaciones del presente decreto, sin perjuicio -
de la intervencidn de la autoridad judicial, en los casos de su competencia, e
impondrd a los infractores una multa igual al importe del aumente de los alqui--

leres o arrendamientos calculados en el perfiode de um afio.

Art. 6o.~ Las disposiciones del presente decreto son de orden piiblico y -

por le mismo, no pueden ser renunciadas en perjulcio de los inquilinos, cualquie
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ra estipulacisn que se haga en oposiciSn a este decreto no producira ningin --

efecto legal.
.. TRANSITCRIO

Art, lo.= El presente decretc deroga el del 11 de febrero de 1946, publi-
cado en el Diario Oficial del dfa B de mayo del mismo afio, por el cual se comge-
laron las rentas y se prorrogaron les plazos de los arrendamientos en beneficio

de los inquilinos.

Art, 20.~ Este decreto entrard en vigor el dfa de su publicacidn en el ——
Diario Oficial y tendrd una vigencia mixima de un afio, quedando el Presidente de
la Repidblica facultado para anticipar la terminacidn de su vigencia, si las con-

diciones generales del Distrits Federal, asi lo requieren,

El decreto del 30 de diciembre de 1947, congela las rentas de casas o loca
les arrendadoe, asi como también prorroge los contratos hasta por doce meses, --
exceptudndose aquellos cuya renta sea mayor de tresclentos pesos mensuales al mo
mento de entrar en vigor el citado decreto. Queda prohibido el subarriendo to--
tal o parcial sin el consentimiento del duefio, bajo pena de rescision del contra
to. Para el caso de que el casateniente hiciera mejoras a la propiedad y quisie
ra aumentar el costo del alquiler, tenfa que estudiarse por la Comisidn que este
misnmo decreto cred, integrada por tres personas seleccionadas por el Jefe del De
partamento del Distrito Federal, quienes para decidir deberfan de tomar en cuen-

ta también las posibilidades econdmicas de los arrendatarios, y sélo entonces -—
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podian autorizar el incremento en las pensiones rentfsticas, Si por alguma cir-
cunstancia era desocupado el inmueble y rentado por nuevo inquilino, su precio

deberia ser el mismo que el @ltimo contrato, y sdlo se aumentariz su costo em --
los t&rmines y cantidades que la propia Comisidn lo haya autorizado y justifica-
do plenamente. Finalmente, establece sanciones para el caso de vielaciones al -
decreto, y agrega que sus disposiciones son de orden piblico, por lo que som - -

irrenunciables.

Debido a las circunstancias de nuestro pafs, el gobierno publicé el 31 de -
diciembre de 1947 un decreto de fecha 30 de diciembre del mismo afio, cuyo objeti-~
vo era estimular a los capitalistas para que construyeran viviendas y las destina
ran al arrendamiente, y por ello los excentaba del pago del impuesto predial has-
ta por cinco afies cuando los locales hayan sido edificados dentro de un término -
de dos afios, y siempre y cuando la renta no superara los ciento cincuenta pesos -

mensuales,

G) DECRETO DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

El Decreto del 24 de diciembre de 1948 (que analizaremos mis ampliamente en
el capftulo tercers por ser objeto de ls presente investigacidn), fuf expedido --
con cardcter de transitorio, con el objeto de prorrogar los contratos de arrenda-
miento celebrados con anterioridad al lo. de enero de 1949 respecto de casas o lo
cales deastinados exclusivamente a habitacidn, ocupados por inquilinos y los miem-

bros de su familia, los ocupados por trabajadores a domicilio, los ocupados por -
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talleres y los destinados a comercios o industrias; el cual permite un aumento =
moderado de las rentas que hasta ese entonces habfan permanecido congeladas por

decretos anteriores a éste.

No ohstante, dicho decreto actualmente ya no satisface las necesidades pa-
ra las que fu# creado; por lo que posteriormente, en cap{tulo por separado, tra-

taremos de analizar wds ampliamente su contenido.
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ESTUDIO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Es indispensable, en el momento en que se inicia el estudio de este capltuy

lo, partir de clertas caracteristicas esenciales del contrato de arrendamiento.

De tal forma, podemos considerar que de acuerdo a su naturaleza juridica, -

el contrato de arrendamiento se clasifica en:

1. Principal, debido & que tieme exist encia propla, es decir, que.noiréquie:g,,' :

de la presencla de otro contrato para tener validez.

2. Bilateral, porque genera derechos y obligaciones para arrendador y arrenda-

tario (mismos que estudlaremos mis adelante).

3. Generalmente formal, en virtud de que, comc la expresa el artfculo 2448 ==
apartado F del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, el contrato de ---
arrendamiento debe realizarse por escrito, cuya ausencia se le imputard al casate
niente, ésto es, que las partes: arrendador y arrendatario, deberin de expresar su
consentimiento en forma escrita, quedando plasmade en un documento., Y serd excep~
cionalpente consencual tomande en consideracidn el conto de la renta, come lo dis-

pone el artfculo 2406, (interpretado a contrariu sensu) del C3digo mencionado:

Art. 2406. El arrendamiento debe otorgarse ~-=-
por escrito cuando la renta pase de cien pesos -~

anuales.
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Es ldgfco que dicha cantidad en la actualidad results irrisoria, y es ob--
vio tanbi&n, que se trata de un artfculo inaplicable, porque si bien es clerto -
que la wmayor parte de contratos se celebran por escrito, también es clerto que
no deja de haber gente que los realice en forma verbal, afin cuando la cantidad -

sea mayor a la que establece la ley en cuestidn.

4. Consensual, en oposicidn a real, el contrato de arrendamiento existe con =
la simple manifestacidn del consentimiento de las partes, adn cuando todavia no

se haya hecho entrega de la cosa.

5. Oneroso, borque impone derechos y gravimenes para ambas partes, ya que el
arrendader tendra el provecho de disfrutar de una renta y la obligacidn serd el
ceder el uso o goce de un bien inmucble. Y por otra parte, el arrendataric apro
vechari la riqueza ajena, usando o gozando del bien arrendado y su carga serd el

precio que pague por dicho bien.

6. Conmutativo, ya que los provechos y gravimenes son ciertos y determinados =

desde el momento de la celebracidn del contrate de arrendamiento.

7. De tracto sucesivo, debido a que el cumplimiento de las prestaciones de ca-
da una de las partes se realiza en un determinado perfiodo, esto es, de acuerdo al
tiempo en que se haya estipulado la vigencia del contrato de arrendamiento, por--
que en ese lapso el arrendatarioc paga periddicamente la renta y usa o disfruta el
predio arrendado, y por otro lade, el arrendador permite el aprovechamiento del -~

bien tnmyeble y recibe el pago del arrendamiento,
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8. Nominado, porque la ley rveglamenta el contrato de arrendaniento, sefiala -~
sus elementos, lo conceptualiza, deternins sus consecuencias, asi como tambifn

las cauvsas de su termivacida.

Nuestra legislacibn civil bugca armonizar los intereses econdmicos tanto =~
del arrendador como del arrendatario, ya que el arrendamiento permite el aprove——
chamiento de las cosas ajenas, exclusivamente para una finalidad determinada y a
cambic de un preclo que se pagard como contraprestacidn de ese uso o disfrute =~

del bien inmueble.

A} CONCEPTO DE CONTHATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato es un acto juridico, consistente en el acuerdo de voluntades ~

para crear o transferir derechos y obligaciones.

Perg,dentro de 1 os contrates, al de arrendamiento es al que se le atribu—-~
ye mayor importancia tanto en la teorla como en la préctica, por su reglamenta- ~
cién en el Cddige Civil, y por su constante aplicaciBn debido a los problemas que

dfa & dfa se suscitan en razdn de la falta de vivienda.
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Cada tratadista le ha dado su propla definicidn al contrato de arrendamien

to, pero tedos, en esencia, aluden a una serie de elementos que lo constituyen.

Tal es el caso del maestro Rafael Rojina Villegas que lo define como:

"... un contrato por virtud del cual una persg
na llamada arrendadoer concede a otra llamada - -
arrendataric, el uso o goce temporal de una cosa,

mediante el pago de un precio clerto", 8/

Por su parte el tratadista Rafael De Pina sefiala

ques

“E1l contrato de arrendamiento... es aquél en -~
cuya virtud una parte cede a otra el uso o disfru-

te temporal de una cosa o derecho mediante un pre-

cio cierto." &

Y finalmente, el C3digo Civil vigente para el Distrito Federal dice que:

8/ Rojina Villegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil. Tomo IV. Contratos.
i13a. edicidén, Editorial Porria, S.A. México 1981. Pdg, 214,

9/ De Pina, Rafael, Derecho Civil Mexicano. Tomo I, Editorial Porrda, S.A,
México 1980. Piag. 98.
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Art, 2398. Hay arrendamiento cuande las --
dos‘par:es conitratantes se obligan reciproca--
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”.

De dichos conceptos mencionades, podemos observar que todos sefialan tres

elementos importantes implicitos al contrato de arrendamiento y que son:

1. La concesidn del uso y disfrute de una cosa, significa la obligaciSn fun-
damental del propietario, toda vez que al hablar de contrato de arrendamients,

estamos hablando de un contrato traslative de uso, en el que el inquilino podrid
aprovechar la riqueza ajena sdlo para la finalidad pactada, en beneficio propio

y de su familia.

2. La temporalidad de dicho uso y disfrute, que consiste en la delimitacidn
de la duracidn del comtrato de arrendamiento, durante el cual el arrendatario -

podrd aprovechar la riqueza ajena.

Art. 2448 C. La duracién minima de todo
contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habicacidn serd de un afio -~
forzoso para arrendader y arrendatario, que

serd prorrogable, a veluntad del arrendata-
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rio, . hasta por dos afios mds siempre y cuap
do se encuentre al corriente en el p ago de -

las rentas.

Art. 2398.- ... El arrendamiento no puede
exceder de diez afios para las fincas destina-

das a habitacidn...

"Con base en consideraciones de orden econd
mico, la ley impone la necesidad de la tempo-
ralidad en este contrato para impedir la pro-
piedad de manos muertas y facilitar la posibi

iidad de circulacién de la riqueza". Loy

3. Y la fijacidn de un precio clerto:

"... Por precio cilerto debemos entender =~ -
aquel que las partes han querido estipular co--

mo contraprestacidn o equivalencia al aprove- -

10/ Zamora y Valencia, Miguel ANgel. Contratos Civiles. la. edicidn. Editorial
Porriia, S.A. México 1981. Pdg. 149.
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chamiento que de 1a riqueza ajena tendrd una -
de ellas, mfs no un precio fingido o simulado
que estarfa en desproporcidn ¢om dicho apro- -

vechamiento", w

La fijacifn de un precio cierto, estriba en la estipulacién que las par- -
tes hacen respecte del precic de la renta, que consistird en una suma de dinero -
o en cualquier cosa equivalente pero que sea cierta y determinada, cantidad que
recibird el arrendador como contraprestacidn al ceder el uso o goce del bien al

arrendatario.
8) REQUISITOS DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento estd formado por dos tipos de elementos;

1. Los egenciales, que son llamados también de existencia, porque sSle con que
faltara uno de ellos la celebracin del contrato de arrendamiento serfa inexisten

te; &stos elementos son: el consentimiento y el objeto.

2. Y los elementos de validez, que son: la formalidad que reviste el comtrato,
la ausencia de vicios en el consentimiento, la capacidad de las partes para con—-
tratar y la licitud en el objeto, motivo o fin respecto del cual recaiga el con--
trato; y para el caso de que faltara cualquiera de estos requisitos en la celebra

c¢idn de un contrate de arrendamiento, originarfa la nulidad del wmismo.

1/ Juan Ortfz, Radl. Op. Cit. Pag. 20.
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ELEMENTGS ESENCIALES,

CONSENTIMIENTO.

"Consentimiento es la coincidencia de dos de-
claraciones de voluntad que procediendc de suje~
tos diversos concurren a un fin comin y se - -
unen..., una de ellas, a prometer y la otra a —--
aceptar, dan lugar a una nueva y Gnica voluntad
que ¢5 1a llamada voluntad contractual y que es
el resultado,.. de las voluntades individuales -
¥y que constituye una entidad nueva capaz de pro-
ducir por si el efecto juridico querido y sus- -
trafda a las posibles veleidades de una sola de
las partes, de la cual deriva la irrevocabilidad

del contrato". 12/

"El consentimiento es el acuerdo o concurso =
de veluntades que tlene por objeto la creacién -
o transmisidn de derechos y obligacicnes....
Toedo consentimiento, por tanto implica la mani--

festacidn de dos o wds voluntades, y su acuerde

sobre un punto de interés juridico... ". 13/

Ruggiero, Cit. pos. Bafiuelos Sdnchez, Froylin. Interpretacién de los Contra-
tos y Testamentos. 3Ja. edicidn, Editdrial Orlando Cirdenas V. Editor y Dis--
tribuider. Irapuato Guanajuate 1988, Pag. 77.

Rojina Villegas, Rafael. Cit. pos. Bafuelos Sd@nchez, Froyldn. Op. Cit.

Pags. 77 y 18,



34,

Luego entonces, el consentimiento, en nuestro estudio serd un acuerdo de -
voluntades entre arrendador y arrendatario con la finalidad de celebrar un con~——
trato de arrendamlento, en el cuval el primero promete el yso y disfrute del biem
inzueble a cambie de un precio determinado, y el segundo acepta la oferta propues
ta; es decir, existe en ambos el dnimo para la realizacidn del negocio jurfdico,

en el que cada uno se sujeta a sus respectivas obligaciones.

Asimismo, es importante mencionar que el consentimjento estd formado por —=
dos elementos: policitacidn y aceptacidn; en donde, si unoc de los contratantes -
-oferente~ propone a otro -ofertado- las condiciones de un contrato, estaremos —--
hablando de la policitacidn, y si el ofertado muestra su conformidad aprobando -~
las condiciones dadas, entonces estaremos ante la presencia de la aceptacidn; y
reunidas estas dos declaraclones se formara el consentimiento, ya que los contra-

tantes expresan su deseo de obligarse.

b) OBJETO.

El objeto del contrato de arrendanmiento se encuentra dividido en:

l. Objeto Directo, que se refiere a la creacidn y transmisidn de derechos y ~-

obligaciones para el arrendador y para el arrendatario.
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2, Objeto Indirecto, consistente en la conducta que asume el deudor, que pue-—
de ser en un dar, un hacer o un no hacer; ésto es, que el arrendatario podrd dis
poner temporalimente un bien inmueble, aprovechande la riqueza ajena, a cambio -

del pago de una renta fija.

EL C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, regula cuiles son los --

bienes suaceptibles de arrendamiento al decir que:

Art. 2400.~ Son susceptibles de arrendamiento
todos los bienes que puedan usarse sin consumip
se, excepto aquellos que la ley prohibe arren--

dar y los derechos estrictamente personales.

Y ademiis, el objeto debe existir en la naturaleza y ser determinado o de- -
terninable en cuanto a3 su especie, as como tambifn debe estar en el comercio; y
en cuanto al hecho, ya sea positivo o megativo, debe ser posible y lfcito (articu

los 1825 y 1827 del Cddigo Civil).

Por 1o que se refiere a las obligaciones de dar:

L. El bien inmueble debe ser fisicamente posible, por cuanto que exista en la

naturaleza.
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2, El bien debe ser jurfdicamente posible y lo serd cuando esté en el comer-
cio y cuando sea determinado o susceptible de determinarse en.cuanto a su espe--

cle.

Y por lo que hace a las obligaciones de hacer o no hacer:

1) Deben ser posibles, tanto fisicamente como jurf{dicamente.

2y Deben ser lfcitas, es decir, que no sea contrario a las leyes de or-

den piblico o & las buenas costumbres.
3) Y finalpente, tenemos al objeto como sindnimo de cosa, y lo constituy
ye el bien inmueble que ha sido dado en arrendamiento.

2. ELEXENTOS DE VALIDEZ

Una vez reunidos el consentimiento y el objeto, el contrato de arrendamien-
to existe, pero pars que éste surta sus efectos es necesario que relna clertos —-

requisitos de validez que a continuacién analizamos.
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a) FORMA

El contrato de arrendamfento para casa habitvacifn deberd acorgarse por es-
crito, ya que gemeralmente es u n contrate formal, y excepeicnalmente serd con--
sengual cuando la cuantfa de la renta anual no exceda de $100.00 en cuyo case =~
85lo serd necesard la manifestacidn verbal del comsentimiento de las partes.
Cuande sea superjor a dicha cantidad el contrate serd formal y basrard otorgarlo
en un documento privade. Es clerto que dicha cantidad resulta irrisoria, y es -

4cier=o tambifn que actualmente hay centratos que son celebrades verbalmeute y que

rebasan la cantidad wencionada.

Art, 2448 F, Para los efectos de este capi-
tulo el contrate de arrendamiento debe otorgar~
se por escrito, la falta de esta formalidad se

imputard al arrendador.

Art. 1832.~ En los contratos civiles cada -
une ge obliga en la manera y términos que apa--
rezea que quiso obligarse, sin que para la vali
dez del contrato Be requieran formalidades de--
terminadas, fuera de los casos expresamente de-

signades por la ley.
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b)  AUSENCIA DE VIC10S EN EL CONSENTIMIENTO.

El contrato de arrendamiento requiere para su validez, que la voluntad de -
los contratantes no se encuentre viclada, &sto significa que el consentimiento de
las partes sea expresado en forma libre, consciente y espontinea, sin error, dolo,
mala £&, lesidn o violencia; entendiendo por vicio de la voluntad a cualquiera de
&stos elementos que intervengan en la formacidn del consentimiento y que impida -
la libertad del juicio o el conocimiento pleno de la realidad, dindose la volun--

tad de uno, o de ambos contratantes en forma imperfecta.
1) ERROR

",.. es el falso o total desconocimiento de la
realidad, que determina a la voluntad a formarse
en un sentido diferente a aquel en que se hubiera
formado sin la existencia de diche error. No to-
do falso conocimiento de ia realidad, vicia la vo-
luntad del autor del acto; se requiere que el - --
error sea determinante; es decir, que de no exis-—
tir tal circunstancia, el sujeto no habrfa reallzp

do el acto o le habrfa realizade de otra manera."li/

151 Galindo Garflas, Ignacio. Derecho Civil. Editorial Porriia, S.A. México,1976.
Pag. 239.
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El error en la manifestacidn de la voluntad se va a dar cuando existe una
discrepancia entre lo que uno cree que es y la realidad. Asinismo, el error po
drd ser de hecho cuando el error recaiga sobre las condiciones materiales del
negocio; y de derecho, cuando se d€ el total o parcial desconocimiento de uma

norza juridica.

2) DOLO

"El dolo consiste en los artificios engafio=
sos o maquinacicnes fraudulentas, por medio de
las cuales una persona es inducida a otorgar un
acto jurfdico que de otro modo no habrfa cele--
brade, o que hublese celebrado bajo otras esti-

pulaciones," s/

Luego entonces, el dolo es el engafio que utiliza una de las partes para in

ducir al error o mantenerlo en &l al otro contratante.

3) MALA FE

Dice el maestro Rall Ortfz Urquidi que la mala fe es "... la disimulacidn

w 16/

del error de uno de los comtratantes, una vez conocldo.

15/ Ibidem, Pig. 240.
16/ Derecho Civil. Editorial Porrda, S.A. México, 1977. Pag. 315.
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Dicha simulacidn la utiliza una de las partes con el propdsite de obtener
una ventaja injusta en perjuicio del otro; no viene a ser mids que una conducta

omisiva.

4) LESION

Es un vicio de la voluntad que afecta la celebracidn del contrato, ya que
existe en €l una desproporcidn inequitativa entre las prestaciones recfprocas -
de las partes, en el que a una de ellas se e causa un perjuicio, originada por
un lado, por su ignorancia, inexperiencia o extrema necesidad y por el otro la-—
do, el otro contratante obtiene un lucro excesivo evidentemente desproporciona

do & lo que &l por su parte se obliga.

En este caso, el Cddigo Civil permite la rescisifn del contrato o la reduc

cién equitativa de la obligacidn.

5) VIOLENCIA

La violencls se da cuando una de las partes coacciona a la otra, ya sea en
forma moral (amenazas en contra de su persona, de sus parientes o en coatra de -
cualquier individuo que esté ligada por afecto) o en forma ffsica (golpes, tor--
mento o con uso de armas o instrumentes para intimidar) para que &sta exteriori-
ce su voluntad en la realizacidn de un contrato en los términos que aquella le -

exige,
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c) CAPACIDAD PARA CONTRATAR

Entendemos por capacidad jurf{dica a la aptitud que tfene toda persona pa-

ra ser titular de derechos y hacerlos valer.

Existen dos clases de capacidades: la de goce, en la que el individuo tie-
ne aptitud para ser titular de derechos y sujeto de obligaciones; y la capacidad
de ejercicio, que es aquella que tiene toda persona con aptitud para disponer de
sus derechos y cumplir con sus cbligaciones, por lo tanto, se consideran incapa
ces loe menores de edad no emancipados, los privados de sus facultades mentales,
los ebrios consuetudinarios, losg drogatictos y los sordomudos analfabetas (ar--

ticulo 450).

La capacidad que funciona como elemente de validez es la de ejercicio, em
virtud de que la de goce es un atributo que tenemos todas las personas, ya que
se adquiere con el nacimiento (y aiin desde el momento de su concepcidn) y se ex-

tingue con la muerte.

"... tienen capacidad para arrendar todos
aquellos que tengan la plenra propiedad o la
facultad de conceder el uso o goce de los --
bienas ajence. ESta autorizacidn puede ger

conferida por mandato, como consecuencia de
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un contrato, de un derecho real, o por -

autorizacidn expresa de la ley." 1/

E£sto significa, que pueden dar en arrendamiento; los propletarios, porque
tienen la propiedad plena de los bilenes, los facultados para realizar el arren-
damiento de bienes ajenos por medio del mandato y aquellos que por tenmer un de-
recho real pueden conceder el uso o goce de los bienes (articulos 2401 y 2402 -
del Cédigo Civil para el Distrito Federal)en el Gltimo de los casos sefialados,

estamos ante la presencla del usufructuario.

Art. 1002.- El usufructuario puede gozar
por 51 mismo de la cosa usufructuada. Puede
enajenar, arrendar y gravar su derecho de --—
usufructo, pero todos los contratos que cele
bre como usufructuario terminarin con el usu

fructo.

Y también pueden dar en arrendamiento aquellos que la ley autoriza en cali
dad de administradores de bienes ajenos (los que ejercen la patria potestad, los
tutores, los sindicos, los albaceas, los representantes de ausentes y en general

los administradores por vitud de la ley).

Asimismo, el Cédigo Civil, sefiala que:



" Art. 2403.~ No puede arrendar el copropie-
tario de cosa indivisa sin consentimiento de =

los otros copropietarios.

Art, 2404,- Se prohibe a los magistrades, -

a los jueces y a cualquiera otros empleados pi-
“blicos tomar en arrendasiento, por si o por =--
interpbsita persona, los bilenes que deban arren

darse en los negocics en que intervengan.

Art, 2405.- Se prohibe a los encargados de
los establecimientos piiblicos y a los funciona=-
rios y empleados piliblicos tomar en arrendamien-
to los bienes que con los expresados caracteres

administren,

Art, 569.- Ni con licencia judicial, ni en
almoneda o fuera de ella puede el tutor cowprar
o arrendar losblenes del incapacitado, ni hacer
contrato alguno respecto de ellos, para si, =—
sus ascendientes, su mujer o marido, hijos o =

hermanos por consaguinidad o afinidad...

43.
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d) . FIX LICITO

El atticulo 1830 de nuestro Cidigo Civil, interpretado a contrariu sensu,
dice que serd licito el hecho que no sea contrarioalas leyes de orden piblico

‘0.2 las buenas costumbres.

ARt. 1831.- El fin o motivo determimante
de la voluntad de los que contratan tampoco
debe ser contrario a las leyes de orden pii-

blico ni-a las buenas costumbres.

La licitud como otro de los elementos de validez del contrato de arrenda——
wniento, se refiere en s{ al motivo o fin que el negocb persigue (arrendar un in-
wmueble para casa-habitaciGn), o bien, a la condicidn a que dicho contrato se en-

cuentre sujeto,

Las leyes de orden piliblico, son aquellas que cbligan a los particulares, in
dependientemente de su voluntad, son imperativas y por lo tanto, son irrenuncia=-
bles, y cualquier estipulacidn en contrario se tendri por no puesta.

Y por lo que hace a la costumbre, dice Du Pasquier que:

"La costumbre es un uso implantado en una -

colectividad y considerado por &sta como jurf-
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dicamente obligatorio; es el derecho naci

do consuetudinariamente,..." 18/

3. CONVENCIONALES

Son convencionales aquellos elementos que no gon egenciales para la-existen i

cia del contrate, ni necesarios para que en caso de ausencia ocasione la nulidad

del mismo.

a) LUGAR DE PAGO

El lugar de page de las rentas serd aquel que las partes convengan al mo--
mento de la celebracidn del contrato de arrendamiento, pero para el caso que no
se determine, se hard el pago en el domicilio del arrendatario o en el lugar en
que trabaje; si se sefialan varios lugares el acreedor podrd elegir cualquiera de

ellos.

b) PENA CONVENCIONAL

La pena convencional consiste en que las partes fijan una suma determinada

de dinero (que no podrd ser superior a la obligacidn principal) para que, en ca-

80 de que cualquiera de ellas incumpla con su obligacién, el contratante afectado

lg/ Cit. pos. Garcia Maynez, Eduardo. Introduccién al Estudio del Derecho. 3la.
edicisn. Editorial Porrila, S.A. México 1980, Pag. 61.
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podrd entonces exigir dicho pago como indemnizacidn. Puede estipularse, por -——
ejemplo, en el contrato, que sl el arrendatario inmcurre en mora en el pago de

sus rentas, entonces el arrendador podrd cobrar un pocentaje adiciopal del mon~
to de la renta mensual como pena convencional cada vez que se haga el pago en -
forma extemporinea. Si esta estipulacidn se hace, en juicio no podrd reclamar-

se, ademis, los dafios y p erjuicios (artfcule 1840 del Cédigo Civil).

Art. 1846.- El acreedor puede exigir el cum-
plimiento de la obligacidn o el pago de la pena,
pero no awbos, a menos que aparezca haber estipu
lado la pena por el simple retardo en el cumpli-
nfento de la obligacidn o porque €sta no se pres

te de la manera convenida.

c) DEPOSITO

"Es la cantidad que el arrendatario entrega ~
al arrendador al momento de celebrar el contrato
de arrendamlento respectivo, para garantizar el

cumpliniento del mismo." 191

Dicha cantidad serd entonces una garantia de los p osibles dafios que se le

pudieran ocasfonar al inmueble mientras el arrendatario lo habita.

19/ Ramos Gonzdlez, Alvaro. Anflisis de las REformas del 7 de Febrero de 1985
Relacicnadas con el Arrendamiento de Casa Habltacidn. Tesis Profesionmal.
U.N.A.M, Méxfco 1987. Pig. 55,
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c) EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En 1a celebracidn del comtrato de srrendamlento, intervienen dos personas:
arrandador, que es aquella que se obliga a ¢onceder el uso o gots tewporal del
blen inzueble; y arvendatarfo, que serd quien se obliga a pagar por ese uso o go
ce un precio clerto y dererminado; y por consigufente, al exteriorizar su volun~

tad, contraen derecha y obligaciones reciprocas.
1. DERECHOS Y QBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

2) Derechos: El arrendador tiene derecho de rescindir el contrato cuande
el arrendatario incuspla con sus obligaciones (mo hacer el pago de remta oportu-~
namente, no ussr el inmueble para los fines pactadoes, y p;r subarrendar sin con~
sentiniento del propietariol: asimismo, la 1 ey le otorga a Este el derecho de -
que el arrendatario le haga saber la necesidad de las reparaciones importantes
de 1a cosa arrendada, asf como toda usurpacidn o novedad dafosa que otrs persona
haga al bien, y para el caso de que no se le manifestara deberd de pagarle dados

y perjuicios como pena por sy omiaibn (srticules 25415 y 2419 del C3digo Civil),

b} Obligaciones: El arredader tieme clertas obligaclones que el (3digo ci~
tado le impone, y que son: transmitir el usa y goce temporal del bien inmueble;
entregario en el tiempo convenido; conservarlo en condiciones de darle el uso es
tipulade durante el arvendamiento; hacerle meforas a la propiedad si las necesi~

tara; no intervenir en el uso y disfrute de la vivienda; deberd garantizar su po
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sesidn pacifica y responderd de los dafics y perjuicios que sufra el arrendata--
rio por los viclos o defectos que tenga la cosa antes del arrendamiento; deberd
reembolsar los gastos que haga el arrendatario sdlo en el caso de que aquel lo
autorice cuando sean mejoras que necesite la casa; y ademds, una vez que concly
ya el arrendamiento, el arrendador deberd entregar el saldo, si{ lo hubiera, al
arrendatario, salve que tenga derecho que ejercitar em su contra, en Cuyo caso

lo depositard ante las autoridades correspondientes.

2. DERECHOS Y OBLICACIONES DEL ARRENDATARIC

a) Derechos: Debemos tener presente que las obligaciones del arrendador -
serdn derechos para el arrendatario, y las obligaciones de E&ste serin derechos
para aquel. Luego entonces, el inquilino tendrd la facultad de exigir el saldo
a su favor en caso de que lo hublera, al término del arrendamientosi por alguna
circunstancia de fuerza mayor, caso fortuito ¢ eviccidn se le impide al arrenda-
tarfo el uso y disfrute total del inmueble, no estard obligado al page de la - -
renta hasta mientras exista el impedimento, y 8i excediera de dos meses, enton--
ces éste podri pedir la rescisidn del contrato, y Bi se tratara de un impedimen-
to parcial, entonces el inquilino podrd solicitar la reduccidn parcial de la ren
ta, lo mismo sucederia en el caso de que &ste plerda el uso total o parcial de
la casa o causa de reparaciones; ¥ finalmente, uno de los derechos wis importan-
tes del inquilino es el derecho del tanto, que consiste en la preferencia que el
propietario debe tenerle al querer vender la cosa arrendada, en relacidn a otros

tompradores, la oferta se le hard al arrendatario en forma fehaciente, y en un -
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lapso no mayor de diez dfas deberd dar contestacidn a la oferta de la misma for-
wa, pero si se tratara solanmente de seguiria arrendando, eutonces el inquiline

que ha hecho mejoras necesarias a la vivienda y ha vivido en ella mis de cinco ~
afios, tendrd derecho de seguirla arrendanda si estd al corriente en el pago de ~

sus pensiones rent{sticas (prérroga de coatrato).

b} Obligaclones: Por lo que respecta a las obligaciones del arrendatario
. el CSdigo Civil vigente para el Distrito Federsl, es explicito al sefalarlas, di-
ciendo que consisten en: satisfacer el pago de la renta en 1a forma y tiempo pac—
tado; darle el uso convenido de acverdo al destino del arrendavieunto, debe respon
der de los dafios que le ocasione a la propiedad por negligencia, toda vez que es
responsable del mal uso que se haga de la localidad en virtud de que estd disfru~
tando de una riqueza ajena y por ello deberd hacer las reparaciones necesarias -
de poca importancia para la conservacion de la misma, en caso de que la cosa re--
quiera de reparaclones mis costosas, deberd hacérselo saber al arrendador para -
que Egte las cubraj asimisno, deberd ponerlo al tanto de toda novedad daficsa en
contra de la tosa arvrendada; serd responsable en gaso de incendio, salvo que sea
ocasionade por vicios de la conmstruccidn, fuerza mayor o caso fortuito; y por Gl-
timo, no podemos dejar de menclomar otra obligacidn importante del iunquiline, ~~
que conslate en que una vez fenecido el tZrmino del arrendamiento, deberd resti~-
tuir el bien entregdndolo en las condiciones que lo recibid y siendo responsable
de los dafios y perjuicios que le haya producido, por lo gue no deberd hacerle al
teracidn alguna a la forma del lnmueble, sin consentimiento expreso del arrenda~

dor.
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CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Art. 2483,~- El arrendamiento puede ter-

minar:

i, Por haberse cumplido el plazo fijado -
en el contrato o por la ley, o por es-
ter satisfecho el objeto para que la ~

cosa fue arrendada;
11. Por convenio expreso;
11I. Por nulidad;
1V.  Por rescisién;
Y. Por confusidn:

-¥1. Por pérdida o destruccién total de la -
cosa arrendada, por caso fortuito o fuer

za mayor.

V11l. Por expropiacién de la cosa arrendada he

cha por causa de urilidad pidblica.

VIII, Por eviccidn de la cosa dada en arrenda-

niento,
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El contrato de arrendamiento concluye para ambos contratantes, llagado a
su fin el término por el cual se celebrd dicho contrato, s8lo para el caso de -

que se¢ haya realizado por tiesmpo determinado.

"Sin ecbarge, si el arrendador no reclama ex~
presamente la devolucidn de la finca arrendada -
dentro de los diez dfas siguientes al vencimien-
to del contrato, opera la tdcita reconduccidn o
prorroga tdcira del contrato conforme a la jurig

2
prudencia de la Suprema Corte de Justicfa.” ;Q/

S1i lss partes hicleron el contractn por tiempo indeterminado, pues entonces,
" ste concludri a voluntad de cualquiera de ellas, previc aviso en forma fehacten~

te al orro contratsnte,

La segunda causa de terminaciln del contraro de arrendamiento, opera cuando
alguna de las partes decide no continuar con el arrenanmiento, afin cuando el cérmi
0o no haya fenecido, por lo que se lo hace saber al otro contratante, €ste acepta

y se hace un convenio en los términos que crean convenientes,

Se da la terminacidn de dicho contrato por nulidad, cuando en su celebra- =
cién faltare alguno de los elementos de valldez (elementos que ya han sido anali~

zados).

20/ Sénchez Medal, Ramdn. Clit. pos. Juan Ortiz, Radl. Op. cit. Pigs, 42 y 43,
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También concluye el contrato de arrendamiento por recisidn, y que mis ade-

lante explicaremos.

Puede terminar el arrendamiento por confusifn:

"... cuando el cardcter de arrendader y -~

arrendatario inciden en una misma persona,

verbigracia, aquella situacidn en donde el -
arrendador ya uo le conviene seguir conser--
vando una finca que mis que producirle un in
greso, incrementa sus egresos, por 1o que op
ta por venderla al arrendatario, quien en lo
sucesivo serd el duefio del inmueble, de tal

suerte que no podrd cobrarse a si mismo el -
importe de la renta, luego entonces, fenece-

td dicho contrato." 2/

Concluye el contrato que se estudia, por situacicnes ajenas a la voluntad -
de las partea, en la que &stas circunstancias destruyen el objeto materia del --

arrendamiento (terremoto, incendios, etc.)

21/ Juan Ortfz, Raiil. Op. cit. p dg. 44.



Igualmente, finaliza el contrato de arrendanmiento por expropiacidn por -
causa de utilidad piblica, ya que cuando el inmueble arrendado es indispensable -
para que el Estado cubra une secesidad de la colectividad, con las facultades - -
que le otorga nuestra Carta Magna, quita o priva de la propiedad al duefio del - -
miswo, ddndole a casbio una indemaizacidn, por lo que el inquilino que estaba a--
trendando e}l predio debe desocuparlo y obviamente dicha indemnizacidn alcanza - -

taablfn a &ste.

Y por Gltimo, termina el contrate de arrendamiento por eviceidn del ob-

jeto arrendado.

"... consistird en privar al arrendatario -
del uso y disfrute de dicho bien por juicio --
seguido en contra del arrendador y por existir
un mejor derecho que se hace valer, de tal -~
suerte que el arrendatario sufrird las conse~-

cuencias de esto..."” ZZ/

E) CAUSAS DE RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

La rescisidn es otra forma de terminacién de la relacidn contractual ea

el arrendamiento, de tal manera que en aquellos casos en que se presente un in- -

cumplimiento por parte de cualquiera de los contratantes respecto a las obii- ==

22/  1bfdem, Pig, 45.
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'gicloueé contraidas en 1la realizacide de este contrata, la orra parte podrd pe—
dir la rescisién del mismo, ya sea directamente a su contrario o blen, ante el -
Juez del Arrendamfento Iamobiliarle, pero en anbos casos podrd exigir el pago

de dados .y perjuictlos.

¥} PRORROGA ANUAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTC

L.a prérroga del contrato de arrendamiento, consiste en aplazar o demo—~
rar la vigencia del arrendamiento, y sGlo tienen derecho a esta prerrogariva los
inquilinos que se encuentrep al corriente en el pago de sus pensiones rentisri- -

cas.

Anteg de la Reforma del 7 de febrero de 1985 al Cédigo Civil, 1a pré-
rroga del contrato que la ley otorgaba al arrendataric era de un afio; actuslmen——

te esa reforma, en beneficlo del inquilino, auments la prdrroga a dos abos.

Art. 2448.- La duracién minima de todo con
trato de arrendanmiento de fincas urbanas desti
nadas a 1a habitacidn sard de un aio forzosa ~
pars arrendador y arrendatarie que serd pro--

rrogable, & voluntad del arrendataric, hasta -
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por dos afios nis siezpre y cuando se encuentre

al corriente en el pago de las rentas.

Art. 2448 D.- Pars los efectos de este ca——. .
pleule la renta deberd escipulirse en ncuédi‘ng k

ctlonal,

La renta s5lo podrd ser lacrementada anusl ~-
mente; &0 5u caso el aurente no podrd exceder -
del 85X del incrementc porcentual, fijado al sa-
lario minimo general del Distrito Federal eﬁ el

afio en que 2l contrato se renueve o se prorrogue.

Para que el artrendstario pueda hacer valer este derechs, necesita es—
tar al corriente en sus pages, y podrd solicicar la prdrroga al arrendador direg
tamente, o al Juez competente {mediante demands de prdrroga de contrato), y ade~
wis, algo muy importante, deberd solicitarlo antes del vencimiento del contrato,

cuando todavia esté em vigor.

Existe uns figura dentro de la prérroga llamada Tdcita Reconduccidn, --

que es una manera de aplazar la vigencia de un contrato de arrepdamiento por el -
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simple hecho de que el inquilino contindie en posesidén del bien inmueble una - =
vez fenecido el término, sin que el propietario se oponga a ello, en cuye caso
se seguirdn los lineamientos establecidos para arrendamjentos por tiempo inde--

terminado.

+.. En la tacita reconduccidn existe, pues,
un consentimiento tdcito que se deriva de he- -
chos indubitable, que demuestran la fntencién -
en el arrendatario de continuar en el uso ¢ go=
ce de la cosa, y en el arrendador, de permitir
que se continfie en esa situacidn. Tiene lugar
la tdcita reconduccidn, cuando se vence el con=~
trato de arrendamiento, o su prérroga, sl la -
hubo, de tal manera que se transforma de t&rmi-

no fijo en término voluntario..."” 2/

23/ Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Pdgs. 248 y 249.
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ESTUDIQ DEL DECRETO DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948 EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

Como ya se dijo, la guerra origind un fendmeno mundial de escasez y eleva-~
ci8n del costo de la vida, que rrajo como consscuencia un desajuste en los prasu
puestos familiares, sobre todo eo aquellas de pocos recursos econdmicos. Cuando
un pals se ve afectado en su ambiente externo e intermo, tiende a vivir una se—
rie de sltuvaciones que provecan el desequilibrio de su estabilidad econdumica, po
1fcica y social; tal fuf la situacifn que afectd a nuestro México, pues la insu~
ficiencia de los productos bdsicos no se hizo esperar; la casa-habitacldn llegd
a convertirse en un elementc de primera necesidad, ya que hab{a muchz demanda y
eran pocas las viviendas gque los duefies alquilaban, por lo que &stes vieron la ~
oportunidad de enriquecerse ripidamente y explotaron a lo midximo sus propiedades
elevando las rentas a un precio exhorbitante, y tanta era la necesidad de log -~

desposefdos que tenlan que alquilarlas, adn en detrimento de su propia economfa.

En estas circunstancias, el Goblerno de los Estados Unidos Mexicanos tuve
que intervenir y tom$ en sus wmangs esta problemitica, ewitid una serie de decre-
tos {ya estudlados en el primer capltulo) que debido a su ineficacia iban sieade
substitufdos por otros de reciente creacidn, hasta que filnalmente, fué emitido y
puesto en vigor el Decreto del 264 de Diciembre de 1948, vigente a la fecha, de--
creto que en su &poca fué copsiderado come el mis completo de todos sus antecesg

Tes.
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A) EXPOSICION DE MOTIVOS.

“Eg el propdsito del Ejecutivo a mi cargo someter a la mayor brevedad posi
ble & esa B, Cdmara, un proyecto de ley que regule de un modo definitivo los - -
arrendamientos urbanos. En &1 habrdn de someterse las modalidades o condiciones
2 que deberd sujetarse el contrato de arrendamiento de casa habitacidn o locales
destinados 2 comercio o indsutria, pero la proximidad del término en que expira
la vigencia del decrets de congelacién de rentas de fecha 30 de diciembre de - -
1947 y publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo mes y afio, tomadas en con
sideracion las condiclones sociales y econdmicas del mozento, obligan a expedir
con cardcter transitorio, unma ley que prorrogue los contratos de arrendamiento -
de las casas o locales destinados a habltacidn y a comercio o industrias, permi-
tiendo un aumento mederado, y que se estime justo respecto de las casas o loca-
les cuyas rentas han permanecido congeladas por decretos anterlores, cengeldndo-
las, a la vez, las reatas de locales destinados a comercic ¢ industria que hasta

ahora han podido fijarse libremente".

DE la exposicidn de motivos del Decreto del 24 de diciewbre de 1948, se deg
prende que el Ejecutivo sf tenia la intencidn de que ese Decreto tuviera el carig
ter de transiterio, tal vez se pensd que duraria poeo tiempo, y que, con posterip
ridad se crearfa uno nuevo para suplantarlo, como se habla estade hatiendo con los
anteriores, pero es el caso que a la fecha sigue vigente, ain cuande dista mucho -
de llenar el cometide para el que fuf creado, ya que actualmente se convirtld en

un estorbo para el progreso y para la evolucida de 1a clase econdmlcamente d&bil
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que se encuentra atrapada en tal circunstancia, pues si al principio se le prote

gla y favorecia, hoy en dfa le acarrea muchos inconvenientes.

Por otra parte, el Decreto prorroga los contratos de arrendamiento de las
casas o lo cales en el que se¢ permitia un fncremento moderade a las rentas que
los decretos antecesores a &ste habian congelado, asimiswmo, congela las rentas -
de locales destinados a comercio o fndustria que se hablan fijado libremente, es
claro, que su prop&sito era poner fin a las anopdf{as que presentaban los decre—
tos anteriores y proteger mis a los inquilinos. Y de verdad que consideramos -~
que fué una excelente medida tomada por nuestro Poder Ejecutiveo, en su &poca, yn.

que frend los abusos que cometfan los casatenientes.
B) ANALISES JURIDICO DEL DECRETG DEL 24 DE DICLEMBRE DE 1948.

Art. lo.- Se prorroga por ministerio de ley, sin alter-acidn de ninguna de
gus cliusulasg, salvo lo que dispone el artfculo sigulente, los contratos de = ==

arrendamiento de las casas o locales que enseguida se mencionan:

a) Los destinados exclusivamente a habitacidn que ocupen el inquilino

y los miembros de su familia que viven com &1;
b) Los ocupados por trabajadores a domicilio;

c) Los ocupados por talleres ; y
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d) Los destinados a copercios o industrias,

Art. 20.- No quedan comprendidos en la prérroga que establece EL arefculo

"anterior, log contratos que se refieren:

I, A casas destinadas para habitacién, c¢uando las rentas e

la fecha del presente decreto, sean mayores de trescientos pesoa

II. A las casas o locales que el arrendador necesite habicar‘u‘dcubhrbﬁ e
ﬁarn establecer en ellos una industria o comercio de su proﬁieddd, previa jus:i—z

ficacidn ante los tribunales, de este requisito;

1L, A las casas o locales destinados a cantinas, a pulquer{as, a caba-
rets, a centros de vicio, a explotacidn de juegos permitidos por la ley, y a sa-
lones de espectdculos piiblicos, como teatros, cinematdgrafos y circos.

Art, Jo.- Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento que se
prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas desde el 24 de ju-
110 de 1942, podrdn serlo en los sigulentes términos:

a) De mis de clen a doscientos pesos, hasta un 10%;

b) De mis de doscientos a trescientos pesos, hasta un 1513
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Las rentas que po excedan de cien pesos, no podrin ser aumentadss, Los -—
aumentos que establece este artlculo no rige para locales destinados & cowercio o

industria, cuyas rentas quedan tongeladas.

Art. 40.~ La prérroga a que s¢ refieren los artfculos anteriores, no priva
a los arrendadores del derecho a pedir la rescisifén del contrato y la desocupa=—

cidn del p redio en los casos previstos por el artfculo ?o. de esta ley.

Art. Se.~ En los casos previstoes en los ineigos 20. del artfculo 20,, los
arrendatarios tendrdn derecho 8 una compensacién por la desocupacién del local —

arrendado, que consistiréd:

a) En el {mporte del alquiler de tres meses, cuando el arrendanmiento -

sea de un local destinado a habitacidn;

by En 1la cantidad que fijen los tridbumales competentes cratfindose de -
locales destinados a comercio o industria, tomande en counsideracién los siguien-—

tes elementas;

Los guantes que hubiera pagado el arrendatsrio, el crédite mercantil de que
éste goce, la diffcultad de encontrar muevo local y las indemnizac{ones que en su
caso tenga que pagar a los rrabajadores a su servicio, conforme a la resolucidn

que dicten las autoridades del trabajo.
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Art, bo. Cuando el arrendador haga uso del derecho que le concede el in-
ciso 20. del artfculo 20. deberd hacerlo saber al arrendamiento de una manera -
fehaciente, con tres meses de anticipacidn, sl se crea de casa habitacidn y -~

con Seis meses, 5{ Be trata de establecimiento wmercantil o iadustriasl.

El arredatario no estard obligede a desocupar el local arrendado en los
plazos fijados en el pirrafo anterior, mientras el arrendador no garantice sufi

clentemente el pago de la compensaciSn a que se refiere el artlculo 5o,

Arc. 7o.~ Procede la recisidn del contrato de arrendamiento en- lo

guientes tasos:

1. Por falta de pago de tres.mensualidades,:

rio exhiba el importe de las rentas adeudadas, aﬁ#es de que

diligencia de lanzamiento;

Iz, Por el subarrendamienta total o parcial del inmueb}elaiq conseatl-’

miento expreso del propietario;

111, Por traspase o cesida expresa o tdcita de los derechos derivados -

del contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador;

v. Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el subarrendatario

el local arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrato;
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V. Porque el arrendataric o el subarrendatario llevem a cabo, sin —
el consentimiento del propietario obras de tal naturaleza que alteren substap—

cialmente, a juicio de peritos, las condiciones del immueble;

vi. Cuando el arrendataric, sus familiares, sirvientes o subarrendata
rios caugen dafios 2l inmueble arrendado que no sean la consecuencis 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 de los inquilinos;

Vili. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga necesaria

su demolicidn rotal o parcial a juicio de peritos;

X, Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su desocupa-

cibn a juicio de las auteridades sanitarias,

Art, 80.~ La rescisifn del contrato por causas previstas en el artfcule

anterior, no da derecho al inquilino al pago de indemnizacidn alguna.

Art, 90.- SErdn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna forma
modifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencidn de las disposiciones

de esta ley. Por lo taato, no producirdn efecto jurfdico los documentos de cré
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dito suscritos por los inquilines, con el objeto de pagarﬁren:as ma.);or‘es que -

las autorizadas en esta ley.

TRANSITOR10S

Art. lo,~ La presente ley empezard a regir desde-el primero de enero de

mil novecientos cuarenta y nueve.

Art. 20, Queda derogado el decretc del 31 de diciembre de 1947, publica
do en el diarfo oficial del 31 del mismo mes y afio, que congeld las rentas de -

las casas o loctales destinados a habitacidn.

Art. 3o.- Se derogan los articulos del CSdigo Civil y del de Procedimien~

tos Civiles que se opongan a las disposiciones de la presente ley.

Art. 4o, Los juicifos y procedimientos judiciales en tramitacidn que tengan
por objeto la terminacidn del contraro de arrendamiento por haber conclufdo el =~
plazo estipulado, y que estén comprendidos en el artfculo lo. de esta ley, se so

breseerin sea cual fuere el estado en que se encuentren.

Art, 50.- En los procedimeintos judiciales o administtativos, pendientes
de resolucidn ante las autoridades correspondientes los interesados podrdn hacer

valer los beneficios que les concede la presente ley.
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Este decreto prorroga por tiempo indefinido, y sin alteraciSn de ninguna ~
de sus clausulas, los contratos de arrendamiento (sefialados claramente en su ar-
ticulo lo.) celebrados con anterioridad al lo. de enero de 1949,limitdndose a --
proteger exclusivamente a aquellos conmtratos existentes y; en el momento em que
entrd en vigor y los ya existentes y que se encuadran en el artfculo lo., 20. y
los celebrados con posterioridad a la fecha de su vigencia quedaron desprotegides
totalmente., Con el tramscurrir de los afios, hasta nuestros dias esta anomalia ==
pesa mucho, debido a que loe precios de las rentas son desiguales, y si unos - -
arrendadores estin gozando cemo fuente de riqueza la del alquiler de sus propieda

des, no entendemos por qué otras notienen ese privilegio desde hace casi 4} afios.

El decreto en estudio, ha sido objeto de duras criticas por los estudiosos
del Derecho, tal es el caso del Licenclado Raiil Juan Ortfz, quien dice que se le
ha mal llamado "Decreto que prorrega los contratos de arrendamiento”, pues expli

ca que:

"... lo correcto serfa hablar de una suspensidn =
dal tefmino de dichos contrates, y que .,."prorro--
ga" significa la ampliacidn o extensidn de jurisdic-
c¢ién a casos... la dilatacidn del término sefialado -
para algunos casos; luego entonces, solamente se po-
drd hablar de prorroga cuande se haya fijado libre-
mente un términc que se debe dilatar o continuar..." =

24/ Op. cit. pdg. T4.
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"ca-—

Le cual consideramos que es cierto, ya gue el decreto se expldid con
ticcer transitorio™, €sto es, por poco tlempo, vy nunca se dijo cuindo iba a fene
cer su vigencia, ya que si hacemos cuentas, han transcurrido casi 41 afios y si-~
guen operando sus cldusulas, luego entonces, el decreto en estudic, suspende el
término de 1la duracién de los contratos de arrendamiento, ¥ s0lo terminardn por

voluntad de cualquiera de las partes, o por las causales de rescisidn que el mig

©o sefiala en su articulo 7o.

Por otra parte, el 1ilustre tratadista, Miguel Angel Zamora y Valencia, se-

fala que:

"Del Decretc indicado no es de congelacidn -
de rentas, porque si se da por terminade un con
trato que se hublera encontrado regido por el -
miswo, el propietario o arrendador al celebrar
un nuevo contrato de arrendamiento, puede esta-
blecer convencionalmente con el nuevo arrenda~—
tario la renta que estimen pertinente, superior
o inferior a la renta anteriorj y si el decreto
fuese de congelacién de rentas, no importarfa -
ni la persona del arrendarario ni el coentrato -
en especial, sino sélo el hecho de que a deter—
winada localidad no se le puede aumentar el = =

importe de la renta ¢ precio.” 32/

25/ Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. cit. pag. 163,



68

Ahora bien, dedicZndonos al andlisis del contenido del multicitado decreto
en su artfculo lo., es importante estudisr un poco mis a fondo el {nciso "a", ==
debido a que ha sido muy criticado, pues dice nuestra Suprema Corte de Justicia,
que si el contrato se firmd con el inquilino y éste deja de vivir en el fmmueble
pero sigue hnbiténdol'u la familia que vivia con €l cuando celebrf el arrendamien
to, entonces, la vigencia del contrato sigue existiendo, y no se entenderd como

traspaso, nl como subarriendo.

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDO.
RESCISION POR SUBARRIENDO G TRASPASO, CONTINUA -

CION DEL GRUPO FAMILIAR.

"No existe subarriendo o traspaso cuando en la
localidad arrendada habitan los integrantes del -
mismo grupo familiar que ha venido ccupiéndola.
Desde la celebracién del contrato, sunque aquél -
que figure como inquilino haya dejado de vivir ——
alli, porque la proteccidn de la prérroga es pa~-—
ra el grupo familiar, y no en provecho exclusi- -

26
vo de quien aparezca como arrendatario." 26/

26/  Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federacidn, Tesis de Ejecutorias, 1971-
1975, Apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn, Cuarta Parte, Terce-
ra Sala, México 1975, Tesis 56, pag. 154, Cit. pos. Arellanoc Garcia Carlos.
Préctica Forense Civil y Familfar. 5a. edici8n.Porrda,$.A. México 1985,

Pig. 496.
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La inconformidad que se ha mostrado al respecto, es precisamente del por -
qué sigue existiendo el contrato de arrendaniento después de que ha dejado de ha
bitar 1la vivienda el que aparece come inquilino, ya que si bien es cierto que —
desde gue se inicid el decreto £ste ha trafdo muchas beneficlos al arrendatario,
pues 61 que se estd aprovechzndo la riqueza ajena, también os cierto que el case
ro ha pagado muy cara su osadfa, al haber elevado el precio del alquiler de sus
bilenes, pero a nuastra consideracién es demasiado el precio, ya que ésto ha oca-
elopado entre orras cosas Gue la vivienda sea habitada por parientes que muchas
veces ni siquiers vivian en la casa al mozento de la celebracidn del contrate, o
bien, que el proplo inquilino invice a vivir con €1 a parientes, y hay que tomar
en cuenta que sl antes sGlo era un matrimonio el que habitaba el local arveandado,
hoy en dia, después de tantos anes, se ha wultiplicado la familia, pues ya hay
hijos y hasta nletos, y por lo alsmo, es de considerarse que y2 pueden aporter -
una cantidad de dinero para gastos y consecuentemente estdn en posibilidades de
pagar una renta mis elevada para un fnmuchle en mejores condiciones de ser habi-
tada, Por todo ello, el propiletarioc ha ido abandonando sus bienes y lo ha dado
como caso perdido hasta mieatras no se haga algo por normalizar esta situacifn -

tan grave que el Gobierno ha dejedo estitica desde 1948,

En mu artfeulo 20, sefiala claramente aquellos predios que no se encuentran
comprendidos en la prérroga a que alude el primer articulo, y se refiere a aque-—-
1los cuya renta sea mayor de $300,00 mensuales al momento en que etitra en vigor -

el decreto; la vivienda que necesire habitar u ocupar el arrendador para poner --
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una {ndustria o negocio, pero es importante que se demuestre ante los Tribuna——
les la necesidad que se tiene de que le entreguen la propledad, ya sea que jus-—
tifique que no tiene dénde vivir, o bien, que no tieme otro local para wontar -
alguna lndustria o negocio; y finalmente, los locales destinados a actividades
que se consideren que dejan suficientes ganancias como para pagar su alquiler,

tales como centros de vicio, pulquerifas, teatros, etc.

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINI-
DA, TERMINACION DE CONTRATO PARA OCUPAR EL DUERO

DE LA FINCA.

"Para que pueda declararse terminade el con- -
trato cengelado por la causal de necesidad del -
arrendador de habitar la casa arrendada, es pre-
ciso: a) que €ste en su demanda diga en qué con-
siste esa necesidad; b) que mediante las pruebas
adecuadas la demuestre; c) que la autoridad ju--
risdiccional la estime justificada para producir
la teroinacidn del contralo de arrendamiento.
Asi se desprende de lo que dispone el art{culo -
20. fraccién Il in fine, del decreto del 24 de -
diciembre de 1948, pues en caso contrario, debe-
rd subsistir prorrogado en su duracidn y congela
do en su renta. La justificacidn 8 juicio de -

los trinales de la razdn aducida como deterninante
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de la necesidad del arrendador de habitar la -
casa de su propiedad arrendada, tiene que ser
precisada y calificada, segin las circunstancias

27
en cada caso concreto." Ey

Por otro’ lado, es 13gico que si la rtenta de $300.00 mensuales que se paga
ba en 1948 era, para ese entonces, demasiado, hablar de esa misma cantidad a ca
8L 41 afos después resulta irrisoria, por lo que comsideramos que es injusto,
¥a que no hay trato equitativo, en primera porque pricticamente el arrendador
perdid su propiedad, y nunca se pensd siquiera que tal vez el arrendador tenfa -
como Gnica fuente de ingresos la propiedad arrendada, y dadas las circumstancias,
ahora se ve emprobrecido por la privacidn de sus ingresos, y que quiz3 le costd
afios de constante trabajo para obtener sus inmuebles y comvertirlos en casas ==
rentables y que finalmente, después del Decreto del 24 de diclembre de 1948 se
le haya privado de ese derecho que tenia de disfrutar de lo suyo; y en segunda,
porque podemos ver que exlsten hoy en dia predios que la renta cowo winimo es -
de $300,000,00 mensuales, cantidad que se fija libremente y que hace visible -
las diferencias de renta Que existen en 1 a actualidad; y es preclsamente esta
situacién la que ha provocadoe que io que antées eran inmuebles que estaban en ——
buenas condiciones de habitar, ahora se hayan convertido en ruinas con pésimas
condiciones de salubridad e higlene ocasionada por el abandono de la vivienda -

por parte del duefio, ya que no reditda el ir a cobrar rentas demasiado anacrdni

23/ Ibidenm, tesis 67, pag. 212-213. Cit. pos. Arellano Garcfa, Carlos.
Op. cit, Pag. 497.
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cas y mucho menos el invertir en reparaciones que necesite el predio.

En lo que respecta al artfculo 3o0., solamente se sefiala el incremento a la
renta que se autoriza para aguellos contratos que no habfan gido aumentados des-
de el decreto del 24 de julio de 1942, y que van de un 10X & aguellas reantes ne-
nores de $200.00 y mayores de $100.00 mensuales; un 152 cuando el alguiler sea -
menor a $300.00 y mayor de $200.00 mensuales; exceptuindose del incremento aque-
llas rentas mencres de $100,00 v las de les comercies o industrias. Dichos an—
mentos a las rentas resultan actualmente miserables, empezande por la miswa can-

tidad pactada en el contrate de arrendamiento.

El articulo 4o. del decreto en estudio, se refiere al derecho que tiene el
arrendador de rescindir el contrato y pedir la desocupacidn del local; y nos re=
mite al artfculo 7a., ¢n el cusl se explica detalladamente cada una de las causa

les de rescisida.

Una vez que el casero ha demostrado a las autoridades la necesidad que tie
ne de habitar u ocupar el local en cuestidn, tendrd como obligacidn el compensar
al arrendatario por desocupar la vivienda, y que de acuerdo al articulo 50., con
sistird en: el pago de trea mensualidades cuando el local sea destinado a habita
cida, y en la cantidad que detetmine el Tribunal Superior de Justicia y la Juata
de Conciliacibn y Arbitraje, cuando el arrendamiento sea destinado a comercio o

s industria.
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Podemos obgervar del articulo gue se analiza, que no chstante que e} case
ro ha tenido que sufrir las pérdidas de lss gananciss que implicaban para £l -
el atrendaziento de sus bfenes, le ponen una carga nis, (ademis de acreditar su
secesidad de ocupar el inmueble ante los Tribunales) la obligacidn de compensar
2 aquellos que han aprovechado la rigueza ajena porque &stos sufrirfan un per--
Juicio &l desocupar la casa {i7}. Pero la verdad es que en esas fechas esa can
tidad &5 irrisoria, y esa es lo de menos, ya que ls problemitica radica tmis --
bien en probar ante los Tribunales la necesidad que se tenga, si se tiene, de ~
ocupar o habitar el predio arrendado. Aungque no es por demEs zencionar qua mu=
chos propietarios se han valido de todos los medics posibles para lograr que

les hagan entrega de sus bienes.

El numeral 6o. explica que el arrendador que quiera hacer uso del derecho
que le confiere el artfculo 20, fraceidp 11 del amismo decrato, deberd de notdfi
tarle al inquilino de una manera fehaciente com tres zmeses de anticipacidn tra-
tindose de hablracidn, y de seis meses si se trata de local destinads 2 comer—
¢lo o a {industria; con apoyo em el articulo 50., agrega que el arrendatariec no
esxard obligado a salirse de la vivienda hasta wmientvas tanto no se garantice ~

el pago de sy compensacidn.

ARRENDAMIENTO. DECRETO DE PRORROGA INDEFINI=~
DA. ANTES DE LA PRESENTACIOR DE LA DEMANDA EL ~
ARRENDADOR DEBE DAR AL INQUILINO EL AVISO A QUE
SE REFIERE EL ARTICULO 6o0. DEL DECRETO DE COKGE

LACION DE RENTAS.



"Para que el inquilinoc esté ebligado a deso
cupar la localidad amparada por un contrato de
arrendaniento regido por el decreto del 24 de
dicienbre de 1948, debe llenarse previamente -
con ttes o seis meses de ancicipacidn, segin -
el caso, el requisito consisten en que, de mo-
do fehaciente, se dé a conocer el propio inqui
lino la circunstancla de que el arrendador tie
ne necesidad de ocuparla. Del texto de la ley
se deduce, sin duda, la conclusién de que la —~
obligacidn del {nguilino de desocupar la loca~-
lidad arrendada, no hace sino despu@s de trans-
curridos los plazos a que el articulo 60. se re
fiere, plazos que deben forzosamente contarse
a partir de la notificaciin fehaciente que se--
ghn el propio precepto debe hacer el arrendador,
pues mientras tante el inquilino no incurre en
mera y el arrendador carece de accidn para de—-
nandarle la desocupacidn del local arrendade.
Consecuentemente, ese aviso, esa notificacifa,
debe hacerse previamente al ejercicio de la ac—-
cign, pues de otra suerte, ésta se intentarfa ap
tes del nacimiento del derecho del actor y de la

obligacién del reo, para que &ste desocupe. Para

T4



15



76 .

ponsables directos de dicha rescisidn, el propio inquilino, sus famiarves, sirvien
tes © rubsrrendatarios, de las consecuentias de las condiciomes en que se encuen~
tre el inmueble, dichas causas de rescisidn son: aquellas en las que no haya paga
do el arrendatsario tres mensualidades, esta situaciép desaparece si el inquilinc

bace pago en ¢l pomeate de ladiligencia de lanzamiento; por subarrendador, traspa
sar o ceder los derechos derivados del contrato sin consentimiente del arrendador;
por destinar el ifumueble & uso discinto al p actado; no hacer modificaciones a la
viviende que alteren su naturalezs juridica; por ocasionarle dafios; porque as{ lo
solicizen los demfs inquilinos para que le rescidam el contrato a uns de ellos =
por csusa justificads; cuando sea necesaria la demolicidn del inmueble; y, porque
no se encuentre en buenas condiciones sanitarfas para seguir siende habitada di-~

cha vivienda (artfculos 7 y 9).

ARPENDAM1EKRTG, DECRETO DE PRORROGA IRDEFINI-
DA. RESCISION DE LOS CONTRATOS PRORROGADGS.

"Ls fraccibo I del articulo 7o. del decreto -
de prérroga de contrato de arrendamiento en el ~
Distrito Federal, constituye una excepCidn s lo
digpuesto por el articulo 2489, fraccidn 1, del
Cddigo Civil, por lo gue la rescisidn de los = -
contrates prorrogados sGlo procede cuando el in-
quilino ha dejado de pagar tres o nis mensualida
des; mAs si s5lo adeuda tres y las paga, afin - -
cuando seg extermporineamente pero antes de ser

lanzado, dessparece la causa de rescisidn. S5in
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embargo, por tratarse de una norma de eXcep-
cién, es de aplicacién estricta, lo que sig-
nifica que sl la mora es mis grave, o sea,
comprende mis de tres mensualidades, enton—
ces ¢l pago de las rentas es ineficaz para -
extinguir la accidn rescisoria.” 29

Creemos 1igico que 51 las causas de rescisidn del contrate de arrendamien-
to no son imputables al arrrendador, lo justo es que no se indemnice al arrenda-
tario, ya que, por decirlo asf, pricticamente &ste se convierte de la noche a la
mafiana en el duefio de la finca arrendada, y que no le costd nada, excepto las —
mensuvalidades que aporta (menos de $300.00 mensuales),y alguna reparacidn que =~
le haga al local (51 llegara a hacerla) para que sea posible seguir habitindola,
pues estaoos hablando de vivienda muy antiguas y que el inguilinmo ni siquiers ip
tentarfa hacerle buenas composturas y mantenerla en excelentes coudiciones, que
aunque sabemos que ésta o bligacidn le corresponde al propietario, €ste no va a
ser tan ingenuo como para cumplir con sus deberes, después de que no percibe in-
gresos razonables de estos bienes, y mucho menos el inquilino ird ante los Juzga
dos del Arrendamiento Inmobiliario a exigir el cumplimiento de esa obligacién,
toda vez que el Codigo Civil expresa que en caso de que el propietarioc no cumplz
con sus obligaciones, el arrendataric podrd exigir su cupplimiento o pedir la -~
rescisidn del contrato, cosa que para nada le conviene a aquél, ya que con tal -

de no pagar mis renta es capaz de vivir en las peores condiciones.

29/ Ibfdem, Tesis 65, pig. 203. Cit. pos. Arellano Garcia Carlos.
Op. cit. pdg. 496.
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"...s lo que revela que en los contratos —
congelados no existe la obligacidn a cargo -
del arrendador de hacer reparaciones, s8ino -
que &stas debe hacerlas el arrendatario si -

quiere continuar con el arrendamiento”. 29/

Y finalmente, el artfculo 90. del decreto multicitado, sefiala que se verln
afectados de nulidad aquellos convenfos que se hagan en contravencifn a lo orde-
nado en su contenido, por los que alin cuando el arrendatario confiese que lo ce~
lebrd por su propia voluntad, serd inoperante, dado que las dispasiciones del de
creto son de orden piblico y por lo tanto son irrenunciables. Asimismo, la se—-
gunda parte de articulado de referencia, dice que no tendrin efecto jurfdico los
tftulose de crédito que suscriban los arrendatarios para hacer su pago de renta =
mig elevada que las que ¢l decreto autoriza, perc la verdad es que ésto no tiene
razén de ser, ya que todos sabemos que los documentos de crédito son autdnomos =
e independientes respecto del acto que les di8 origen, y por lo tanto, resulta -

aberrante esta disposicida.

ARRENDAMIENTO , DECRETC DE PRORROGA INDEF1-

NIDA. NULIDAD ESTABLECIDA POR EL ARTICULO 9o.

30/ Sénchez Medal, Ramdn. Cit. pos. Juan Ortfz, Rafl.Op. cit. Pag. 90.
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DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948,

"Cualquier pacto en virtud del cuel se
wodifique el términc de duracidn o el im—
porte de las rentas de algin contrate, =
que por la fecha de su celebracidn estu—
viera regido por el decreto de prérroga,
tendrd que considerarse afectado de nuli~
dad absoluta, la cual ne puede convalidar

se por la voluntad de las partes. 3y

Cabe precisar, que en sus articulo 4o. y 50. transitorios, son anticonsti-——
tucionales, pues al sobreseerse cualquier juicio que tenga por objeto la termina-
cidn de un contrato de arrendamiento, se viola la garantfa de audiencia consagra-

da en el segundo pirrafo del artfculo 14 Comstitucional, que a la letra dice:

. Nadie puede ser privado de la vida, de
la libertad o de sus propledades, poseslones a
derechoa sinc mediante juicios seguido ante los

tribunales previamente establecidos, en el que

B e —

31/ 1bfdem, tesis 64, pdg. 203. Cit. pos. Idem.

SIS RO DEBE
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s¢ cumplan las formalidades esenciales de pro
cediziento y conforme a las leyes expedidas -

con anterioridad al hecho®.

Asi pues, existe una notoria violacidn a la Constituci&n Polfitica., dado -
que los arrendadores son privados de sus derechos ¢on la sola expedicidn, de =
ul'de.:teto sin que previamente se haya seguido juicio en su contra (y si lo ha
Vhin queda sin efectes), y por consiguiente, nunca se reunieron ls fomalidades ~
esenciales de procedimiento, y si blen es cierto que en su articulo 3o. transi-
torio deroga los artfculos del C&digo Civil y del de Procedimienros Civiles que
s¢ opongan a sus disposiciones, también es clerte que nuestra Constitucidn es ~
13 wixima ley y no se pueden pasar per alto sus ordenamientos, luego entonces,

results 2 todas luces anticonstitucional el decreto de 24 de diciembre de 1948,

La creacidn de este decreto fué la notable desproporcidn en la reparti-~ ~
cifin de la riqueza que imperaba en esa Epoca, por 1o que el gobierno procurd -~
proteger la necesidad colectiva veferente a la habitacifn, tratd de apaciguar ~
lar explotaciones de que eran victimas los {nquilinos por parte de los casate-~
nientes, y quiso impomer el equilibric econdmico entre las dos clases sociales.
Pero, no cabe duda gue se inclind desde siempre por la proteccidn de aquél que
no tiene mfs que su fuerza de trabajo como riqueza. Esa preferencla ha provoca
do que el inquilino se aproveche de ella y se valpga de todos los medios posi~ ~
bles que el mismo decrete ofrece para disfrutar el inmueble y seguirlo habitan~-

do por afios, pagando el wismo precio cowo renta.
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Los procedimientos elegiis por las autoridades, perjudicaron gravemente -
a los inversionistas, que en un primciplo hablan visto como campo propioc para -
{avertir su capital en el terreno de la construccidn, al observar que ya uno con
venfa aplicar sus ahorros en casas para reuntar debido al perjuicio ocasionado -
por el Decrero del 4B, por la poca seguridad que ofrecfa la inversifn, y se =
llevaron sus ahorros a otros sectores donde si podrfan obtener grandes benefi——
cios, y lo que es peor aiin, 1a mayoria de las veces decidfan invertirlo en = -
otros palses que no les imponfan tantas limitantes evitando que sus ingresos se

vieran castigados tan gravemente.

Las viviendas afectadas por el decreto de 1948, se encuentran en muy ma-
las condiclones de construcciSa y de higiene:

"... disponen de un solo bafio para grupos -
familiares cada vez pis numerosos, los servi--
cioeg sanitarios son anticuados, de feo aspec—-
to, mal ventilados, himedos, obscuros..., es--
thn sumergi{dos en un colapso del que no tienen
para cuando salir... Los edificios... son som-—
brlos, deprimentes, no contagian optimismo ni -
deseos de evoluciorar secialmente a sus habitan-
tes, han abolide en las personas todo afdn, de
mejoraciento, sus ocupantes aferrados a los be-

peficios materiales de 1a “congelacidn", coadi-
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ciones todas ellas en pugna y en escandalo~—
80 desacuerdo con los avances de la gran ciu

dad y sus habitantes..." 32/

"... los distritos mis afectados de la --
ciudad son las colonias Guerrero, Moreles, -
Doctores, Obrera, Peralvillo, etc... Los ha
bitantes de dichas zonas se lucran en perjui
cio de los arrendadores... pagando una renta
que, de bajas han pasado a ser Infinas pero
en cambio llevan una vida que los traumatiza
vy los estigmatiza credndoles un profundo sen-
timiento de inseguridad social, producto del
ambiente habitaecional y familiar en que vi--
ven, muchos desde su infancia, y no pocos -
como miembros de una segunda generacidn de

marcados social, psfquica y woralmente..." 3/

Es ipportante seflalar que algunas construcciones antiguas fueron demoli- =

das para construir edificios nueves cuyas remtas no quedaban al alcance de los

32/ CFR. Domfnguez del Rfo Alfredo. EL Contrato de Arrendamiento y su proyec-
¢idn en Juiclo. Editorial PorrGa, S.A. México 1978. Pags. 22 y 23,
33/ Ibidem. Pdg. 106,
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antiguos arrendatarics, o se iban derrumbando por el pdsimo estado en que se en
coutraban, ya que no les hacfan las reparaciones que necesitaban, €sto sucedid
principalmente en el terremoto que sacudid a nuestro pafs en el afio de 1985, en
el que las viviendas se cayeron ocasiorando la guerte a muchos inquilinos y -
otras tantas quedaron en mal estado, inseguras para seguir siendo habitadas, -~
por 1o que fué necesario que se demolieran; hay que reconocer que en ese esta-
do de esergencia en que nos encontribases el gobilernc hizo bien en construir vi
viendas para aquellos damnificados por el terremoto; peroc la muerte de tanta --
gente no habria ocurrido si el de‘creco de 1948 hubiera dejado de seguir vigente,
ya que de haber sido asi, ldgicamente los duefios de las fincas arrendadas hubig
ran seguide cumpliendc con sus obligaciones, manteniendo los predios en buen es-
tado para seguir siendo habitados. HNo kay que olvidar que vivicos en un estado
de derecho, donde una vez desaparecidas las causas que dieron origen a la situa-
cilén de emergencia, se debe volver 2l orden en que se encontraban las cosas, ¥
se deberfa de haber dade a cada quien lo que e correspondfa y no mantener en vi
gor una serie de medidas que si bien es clerto, sirvieron para hacer frente a la
diffeil situacidn por la que atravezaba nuestro pals, tacbién es cierto que una
vez desaparecida &sta se debid haber suprimido tales medidas y en su lugar, ana-
lizar el proeblema de lu habitacidn para alecanzar una solucidn justa y equitativa
y lograr establecer el orden perdido con motivo del estado de emergencia; en tal
caso, 51 no se deseaba que los arrendatarios quedaran sin protecciSn al dejar de
regir las medidas de emergencia, el camino correcto habria sido que el Congreso
de la Unidn emitira uma iniciativa de ley para regular en forma definftiva la si

tuacidn jurfdica de los dos sectores em pugna, y no andar el gobierno emitiendo
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decreto tras decreto, que en lagar de arreglar el problema lo empeoraba al dejar
vigente tante tiempo un decteto que desde el p rianciple se dijo que seria transi

torio.

No obstante de que el decreto del lo. de junio de 1942 suspendia las garan
tfas individusles consagradas en la Carta Magna, el decreto del 28 de diciembre
de 1945 levantd la suspensidn de dichas garantias, luego entonces, cuando fué ——
enitido el decreto del 24 de diclembre de 1948, va se habfa levantado la suspen-
si6n de las garantfzs, por lo que podemos decir una vez mis que este ordenamien—
to es anticonstitucional, por haber surgido en una &poca en que habian cesade -
las hostilidades que dieron orfgenm a sus antecesores y por ende no puede ser con
siderado cono legislacién de emergencia, por no encuadrarse en los supuestos del

artfculo 29 constitucional.

A mayor abundamjento, el principio de constitucionalidad consiste en que -
las autoridades deben someterse a los mandamientos de nuestra Carta Magna, debe
segulr sus lineamientos, a pesar de las disposiciones contrarias a &sta. Por lo
que serd anticonstitucional cuando el texto o la aplicacidn del decreto no est&
conforme con elcontenide de las normas fijadas en los preceptos constituciona- -
les, cuando choquen o estésn en contra de dichos principlos, .

"... soslayando que paTa entonces ya no exis
tfan las condiciones que dieron origen a la le--

gislacidn de emergencia, asi como tampoco habia
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suspensidn de garantias individuales que hicie-

ran posible tomar tal medida...” ELY

En otro orden de ideas, tenemos que toda disposicién legal va a ser creada
con una proyeccidn al futuro, con aplicacidn para el hoy y el mafiana, nunca para
el ayer que estd vedado.

Sin embargo, el primer pdrrafo del artfculo 14 Cohsfitucionai dice que:

"A ninguna ley se dari efecto retroactivo en -

perjuicio de persona alguna.”
Y el Cdige Civil vigente para el Distrito Federal, sefiala que:

Art. 50.- A ninguna ley ni disposicidn guberma=-
.mental se dari efecro retroactivo en perjuicio de

persona alguna".

Este principio es sumamente importante, tam es as{, que la Congtitucidn Po-
"liticarlc'encuadra como garantfa individual, de norma de {gualdad y de legalidad,

y ademds el Cédigo Civil lo contiene como elemento bésico norwative.

34/Juan Ortfz, Radl, Op. cir. Pdg. l0I.
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Es necesario , antes de seguir con nuestro estudio de la retrcaccividad, -

disinguir dos ennceptos que hemos venido manejando: "Decreto™ y "Ley".
4 y Y

"El Decreto... es una resolucidn, mandato u or—
den escrita, firmada o rubricads, .... que tiene por
objeto ejecutar las leyes...; proveer o hacer algu--
na declaracifn sobre casos particulares o establecer

wedidas de buen gobierno." EEY

"EL Decreto, es la orden de ejecucidn de una de—

cisidn del titular del Poder Ejecutivo," Eﬁl

Mientras que el tratadista Joaquin Escriche, explica que Ley es:

"Una regla de conducta o accldn establecida por -

una autoridad a la cual debemos obediencia...” Ly

Ahora bien, por su parte, Retroactividad quiere decir lo que obra sobre el

tiempo anterior; y refiriéndonos al Derecho, significa el producto de una ley —

35/ Escriche. Cit. pos., Juan Ortf{z, Radl. Op. cit. Pag. 105.

_3__6/ Galindo Garfias, Ignacio. Op. cit. Pag. 125.
37/ Escriche. Cit, pos. Juan Ortfz, Radl. Op. cit. Pdg. 105.
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que somete lo pasado & su Imperio, es decir, se requiere goe lz ley obre sobre ~
el pasado y que lesione derechos adquiridos bsjo el amparo de leyes anteriores,
&8 reatrosctive cuando vuelva al pasado para canbiar, modificar o suprieir los

derechos individuales adquiridos ya.

Nuestra Constitueidn Poallitica, comd ya se menciond, expresamente maniffes—~
ta que no se le dard efecto retrpactivo a ninguna ley en perjuicio de pesona al~
guna, y el C&digo Civil agrega que tampoco se le dar§ tal efecto a ainguna dispo
sicin gubernativa, de lo cual se desprende que tambiln es aplicable esta regla

a los Decretos.

“La retroactividad consiste, pues, en dar -
efectos reguladores o u na noruma juridica so—
bre hechos, actos o situaciones producidas con
antelacidn al momento en gque entrd en vigor, -
bien ses impidiendo la superviveancia regulado-
ra de una ley aaterior, o bien glterando o - -
afectando un estado jurfdico preexistente a -

falta de #sta."” 38/

ELl artfculo 14 Constitucional, Interpretado a contrario sensu, admite la -
posibilidad de que se dé efecto retroactivo a una ley slempre y cuando ses en be
neficio de alguna persona, ya que lo que prohlbe es su aplicacidn cuando sea per

Judicial para el individuo.

38/ Burgos, Igmacio. Cit. pos. Juan Ortiz, Radl. Cir. pos. Pig. 107,



88 .

En este orden de ideas, podemos deducir gque el decreto del 74 de diciem—~
bre de 1948, es & todas luces retroactive, porque se aplieca y afecta a um asta~
do juridico preexisteate, contraviniendo lo establecido por el ler. pirrafo del
articulo 14 de nuestra Carta Magna, ya que lmpide que el arrepdador ejercite -
los derechos que tiene sobre el bienm arrendade de su propiedad, no obstante que
haya utilizado los medios idSneos legales para demandar la terminscién de cog--

trate de arrendamiento {artfculo %0. tramnsitorio).

Art. 40.~ Los juicios y procedinientes judi-
ciales en tramitacidn que tengan por objete la
terminacidn del contrato de arvendamiento... se
sobreseerfn, sea cual fuere el estado en gue se

encuentren,

"S1 el mencionado decreto se expidid con pos-
terioridad a la fecha en que se citd para senten
¢ia en un juicio sobre terminacidén de un contra-
to de arrendamiento, ese ordenaniento no puede -
aplicarse en el julcio de que se trata, sin dar-

le efectos retroactives.” 38/

39/ Rouquer de Degollado, Soledad. Pig. 1567. Tomo CVII. Cit. pos.
Juan Ortfz, Rail. Pag. 108.
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c) COMPARACIOR REAL DEL DECREYO DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948 EX RELACION A -

LAS REFOEMAS DEL 7 DE ENERD DE 1985 DEL CODIGO CIVIL,

Bl 7 de febrero de 1985, fuf publicado en el Diario Oficial de la Federa—
cidn el Decreto que reforma y adiciona diversas disposiciones relacionadas con -
inmuebles en arrendamiento, todo ello come resultado de los esfuerzos realirados
por las cleses populares, qulencs lograron que se estudiara el problema del - o

arrendamiento en el Distrito Federal, y de esta manera, se pusieran en vigor di-

- cho decreto.

En sy cootenido puede observarse claramente el interés soclal que tiene, -
ya que pretende a toda costa lograr un mejor nivel de vida a través de actos ju-
ridicos que tutelen los intereses de la clase econdmicamente débil, protegiéndo-
los en todos los aspectos al sefialar que sus disposiciones son de orden piblico
€ interés social, por lo tanto son irrenuncisbles, y que toda estipulacidn en —
contrario se tendrd por no interpuesta, sefiala ademis que el término para arreg
dar serd de un afio forzoso para ambas partes, reglamenta que la prérroga a que
tiene derecho el inquilino podrd ser hasta de dos afios a voluntad de &ste para -
el caso de que se encuentre al corriente en el pago de sus rentas, fija las bases
aobre las que se podrd ser hasta de dos afios a voluntad de &ste para el caso de -
que se encuentre al corriente en el pago de sus rentas, flja las bases sobre las
que se podrd incrementar la renta anualwmente, y establece como requisito necesa-
rio la formalidad en la celebracidn del contraro, regula el derecho del tanto, ¥y
en general su contenido trata de hacer menos diffcil la vida del arrendatario gue

no tieme techo para vivir y que tiene gque alquilar unc.
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Ahorz bien, vamas a comparay el contenido del Decreto del 24 de diciembre
de 1948 con las reformas del 7 de febrevo de 1985, con el propdsito de lograr

entender la ineficacia de la aplicacidn scrual de dicho decreto.

Pues bien, especemos cor el articulo lo. del decreto en cuestidn que otor
ga.una prérrogz al contrato de arrendaniento que se haya celebrado hasta antes
del lo. de enerc de 1949, coma yva quedd debidamente explicado anteriormente, no
se trata de una prérroga del eontrate de arrendanmiento, sino de una suspensidn ~
del téruino del vencimiento de dicho contrato, v en el decreto s31lo se habla de
una - transitoriedad de su vigencia, misma que hasta la fecha no ha llegado a su ~
fin. En ese orden de ideas y en relacidn a las reformas del 7 de febrerc de - ~
1985 del C3digo Civil vigente para el Distrito Federal, en su articulo 2448-f -~
explica:

"... serd prorrogable, a voluntad del arrenda
tario, hasta por dos sfios wds siempre y cuando -
se encuentre al cartiente en el pago de las ren-

tas .
Ert ege articulo sf se determina la ampifacidn, sefiala su duracidn, o1 tiem
pe del vencimiento del contrato, y &sta prorroga es gendrica, sblo pide que el
inquiline se encuentte al ¢corriente en el pago de las pensianes rentisticas; --

wmientras que el decreto sefala en su articulo 20. los casos concretos que tie--

nen derecho 8 la prdrroga.
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- En el decreto del 24 de diciecbze de 1948, en su arcfculo 3o. autoriza usn
anfm:nto a las re.ntas que no habian sido aumentadas desde el 24 de julic de -
1942 que serd desde un 10 al 15X; mieatras que en las refonmis ‘del 83 en su - -
artic;xlo 2645—6. dice textualménre que: :

"’ 1a reats sBlo podrd set incrementnda —.
anualmente; en su €a5¢ €} aumento ho po;ti exc-g
der del 85 por clento del incremento porceantual,
fijade al salario uinimo general del Discrito -
Federal en el afio en que el contrato se renueve

o se prorrogue.’

Eso quiere decir, que el decretootorga un benmeficio enorme ai arrendatario
y un perjuicio grave al arrendador, va que los inmuebles que alcanzaron a ser in
crementadas sus rentas fueron por wuy poca cantidad, y hay Qque tomar en cuenta -
que hubo muchos otros que sus rentas fio Aumehtardom utn ceatave y sobre todo los -
comercios e industrias no comprendidas en su artfculo lo,; mientras que en el C§
digo Civil vigente, va el ilocremento es miis razomable, adn cuande ello no deja
de ser en provecho para el Inquilino, pues cudntas veces no vemas qué el arrends
tario paga unz cantidad determinada a la firca del econtrato, y si €ste se Tenue~
va el casero tiene que incrementar el precio de la renta conforme al articule --
2648-B, y 8i se vuelve a renovar o se prorroga el contrato, entonces e¢sa canti--
dad se vuelve irrisoria, porque el incremento anual eg poco ¥ no alcanza 3 cu~ -

brir los gastos de mantenimiento ni los ingresos Integros que deberia de gozar -
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el propietario; es el caso, por el gue &ste tiene que solicitar la desocupacidn
del inmueble para que de esa forma pueda remtarls nuevanmente 2 otra persona a

capbio de upa pensidn que rebasa la renta anterior.

El articuloe 4o, y 80. del decreto, establece que el arrendador podrd soli-
citar la rescisién del contrato de arrendamiento sin que £ste incurra em respon-—
sabilidad, por lo que no se le indecnizar3 al inquiliro en dicho supuesto; por
su parre, el articulo 70. sefiala concrezazente las causales de rescisidn, y una
de las cuales es la contempladz en su fraccidn I, gue se reffere a la falta de
pago de tres mensualidades, con 13 excepcidn de que el inquilinc cubra esos pagos
antes de ser lanzado; asimismo. el C3digo Civil expresa en su artfculo 2448-E, -
que la forma de pago de renta debe hacer en los pagos convenides, o bien, por Se
ses vencidos, y como ya se hab¥a dicho, la falta deplyns por parte del arrendatz
rio es causa de rescisidn del coatrate, sin responsabilidad para el casero, ya
que &ste incumple con sus obligaciones; finalmente, el artficulo 248% fraceidn I

del Codigo citado es explicito al decir que:

"E1l arrendador puede exigir la rescisidn del
contrato:

I. Por falra de pagoe de la renta..."

Ahora bien, por su parte, el Cidigo de Procedimientos Civiles vigentes re-

gula una figura llamada ESpecial de Desahucio contemplada en su artlculo 489:



93 .-

"La demanda de desocupacidn debe fundarse -
en la falta de pago de dos ¢ maAs wensualida- -

des..."”

Ambos juicios, se refieren a la falta de pago, pero son completamente dis-~
tintos en su procedimiento, con finalidades y efectos diversos, pero no estd por

demis mencionarlo por su i{mportancia en materia del arrendamiento.

Las causales contempladas en las fracciones II y III del artfculo 7o. del
decreto Bon similares com las establecidas por el Cddige Civil en su artfculo -

2480:

"El arrendatario no puede subarrendar la co-
sa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder sus
derechoa sin consentimiento del arrendador, si
lo hiciera, responderd solidariamente con el -~

gubarrendatario de los dafios y perjuicios'.

Asl comc con lo dispuesto por el artieculo 2489-II1 del Cidigo Civil, al de
eir que se podrd rescindir el contrato por el arrenddyen casc de que el inquili

no lo subarriende.

De igual manera, la causal contenida en la fraccidn IV del decreto es con-

templada por el artfculo 2489 fraccién II del Cdigo Civil, y se refieren ambos
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a la rescisifn del contrato por dar un uso diferente al immueble contravinsendo

lo pactado.
El artfculo 2441 del Cédige Civil es similar a la fraccidn V del decreto:

" Art, 2441.- El arrendatario no puede, sin -~
consentinfento expresc del arrendador, variar -
la forma de la cosa arrendadz, y si lo hace de--
be, cuando la devuelva, restablecerla al estado
en que la reciba, siendo, ademis, responsable de

los dafios y perjuiclos.”

S4lo que el decreto agrega que las modificaclones deben ser verificadas por
peritos, quienes determinardm s alternan sustanclalmente la naturaleza del in--
mueble, cosa que el ordenamiento adjetive no lo contiene, perc que el de Procedi
mientos Civiles expresa que cada una de las partes nombrari peritos, y si fuera
necesario para el caso de que los peritajes resultaran opuestos, el Juez nombra

Ti uno tercero en discordia (articule 347).
El Artlculo 2425 Fraceidn I destaca que:

Art. 2425.- El arrendatario estd obligado:
Il. A responder de los perjuicios que la co
sa arrendada sufra por su culpa o negligen——
cia, la de sus familiares, sirvientes, o su

arrendatario.
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De tal manera que si el arrendatsrioc incumple con esta obligacidn, el ca-
sero tendrd el darecho de solicitsr la resecisibn del contrato, §sta situacién -

€3 regulada por el precepto 7o. en su fraccidén VI de dicho decreto.

Ls causal g» rescisién reglanentada en la fraccidn VIT del argiculb Toli=
ya cfrade, no se eacuentra tutelada por el Gédige Adjetivo vipente para =1.Dfs'j

trito Federal.

La fraccifn VIII del wunersl 7o., es regulads, 1. precepto 2490 gel TS’

digo Civii:

“En Jos casos del arcfculo 2445, el arren~
datario podrd rescindir el contrato cuandy la
pérdida del uso fuera total, y afin cuando fue-
re parcial, si la reparacifn durare mis de dos

meses, "

Art, 2445.- El arrendtavinque por causas de
repsraciones pierda el vso total o parcial de
1a cosa, tiene dereche 3 mo pagar el precio del
arrendamients, pedir la reducciln de este pre-—
cio ¢ la rescisidn del coutrato, si la pérdida
del uso durs ods de dog meses en sys respecti-~

Vo8 casos.,
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En el primer ordenamiento, el arrendador podri ejercer la accidn de resci-
cidn del contrato por esta causa, ya quege trata de las malas condiciones en que
se encuentra el inmueble; actualmente &sta ha sido la forma en que los caseros
han recuperade sus propiedaes, ya que se trata de casas muy viejas, y agregéndg
le que no les hacenlas reparaciones necesarias, se han convertido en ruinpas.

En el Cidigo Civil, quien podrd solicitar la rescisidn del contrato de arrenda-
miento serd el inquiline por el caso de que al predic se le estén haciendo re-

paraclones y que éste pierda el uso total o parcial.

Por diltiwmo, la fraccidn L% del multicitado articulo 7o, del decreto en =--
cuestidn, tutela rescisidn del comtrato porque la vivienda se encuentre en ma—-—
las condiciones santiarias, miscas que exigan la desocupacidn de la localidad;

y las reformas del C3digo Adjetivo dicen que:

Art. 2448 A.- No deberd darse en arrenda--
miento una localidad que no refina las cendicio
nes de higiene y salubridad exigidas por la —-

ley de la materia,

Art. 2448 B.- El arrendador que no haga las
obras que ordene la autoridad sanitaria corres-
pondiente como necesarias para que una locali--
dad sea habirable e higi&nica, es responsable -
de los dafios y perjuicios que los inquilinos sy

fren por esa causa.
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El detrero marea claramente que serd cavsa de rescisido las malas condi-~
clooes gandtariss del inmueble, y es obvio, porque ello acarrea enfermedades pe
ligrosss para sus moradores, éste disposicifn se hizo con la mejor imtencifn ~
de proteger la salud de sus habitsntes, pero la realidad es que no hs renido -
trascedencia en la pr8ctica, y que no les {mportz a los inguilinos seguir habi~
tindola aln cuandc corran peligro inminente, pues sus sapitarios se encuentrac
en covdiciones desastrosas, con paredes hiwedas, un mal drensje, y siendo vecin

dades es comiin que sea un solo bafio para tedos los habitantes.

Y par otro lado, nuestra legislacifn civi] actual tsmbidn se ocupa de las
condicfones higifnicas y de salubridad, 5310 que no la marca como causa de res-
cisidn, sino se anticipa, al decir que no se dard en srrepdamiento 1a finca que
60 se eacuentre en buenas condiciones higlénicas y de salubridad, v le fampone ~

respongabilidad ai propietario de leos dafios y perjulcios que sufran los arrends

tariog por &sas causas.

En otro arden de ideas, el ordenamiento adjetive, no establece en su ar~—
ticulade disposiciones gobre nlguna compensaciSn que gl arvendsdor deba hacerle
al inquiling per haber desocupado el inmueble, cosa que aplaudimos, porque no ~
es juste que,no cbscante que el arreadataric cuents con wuchas ventsjas por ca-~
recer de una localidad propia, y que adends de aprovechar la riqueza ajena, to~
davia tenga la obligsciSn el propietario de compensarlo por alpuma circunstan—
cia para desocupar el inmueble; ahora blen, en la p rEctlca puede darse el caso

de que lse partes conmvengan que el arrendador indemnice sl inquiliro para que ~
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desocupe elinmusble, pero esto ya es cuestidn de las partes, claro gue en muchas
ocaciones puede convenirle al casero, sitomamos en cuenta algumos factores como
1o son: el pago de honorarios al abogade. 1la pédida de tiempo al estar yendo a
los Tribunales, y que sige obreniendo poco dinerc como pago de renta durante va
rios afos, hasta mientvas dure elp rocedimento del juicio que se esté tramitan-
do, todo &sto se evitarfa y retuperarfa la posesidn del predio inmediatamente a
cambio de que éste Indemnice alarrendstario; y en comparacidn con el decreto,
éste Gltine sf reglaments una compensacido en su artfcule 50., y sedala las con-
diciones en que deberd hacerse, y que ademis no deja de ser injusto, adn en su

tiempo.

Por su parte, el articulo 893 de Procedimientos Civiles expresa gue:

“la jurisdiceisn veluntaria comprende todos las
actos en que por dispasieifn de la ley o por soli-
citud de los interesados se reguiere la interven—-
¢16n de juez sin que esté promovida ni se prommeva

cuestidn alguna entre las partes determinadas.”

Y en materia de arrendamiento inmobiliarfo, la jurisdiccide voluntaria --
viene 2 ser una notificacidn que el arrendador hace al inquilino, en el que le
avisa que es su voluntad dar por terminado 21 contrate de arrendaniento que ag
bos habfan celebrado, pues en éste aviss no hay controversia, y el arrendata-~
rio deberd desocupar el fnmueble dentro de los treimza dias, contados a pavtir

del dfa sigudente de dicha nmotificacidn, pars el caso de que se trate de ca~--
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sa-~habitacidn, y serd dentro de sesenta dfas g1 término para desocupar gf Se =
tratazﬁ de.local comercial, y en el que, para el caso de no hacerlo, podrd el —
propiétariu promover un jufcic de terminacién de contrare, en el cual deberd de
acreditar que ya hizo el aviso fehacientemente a través de la jurisdiceidn volun
tn;la; y en 1948 el decrero conteaplaba esta figura, sdlo que el término concedi
do, al arrendatarioc, para la desocwpacidn y entrega del bien es de tres meses pa
ra casa-habitacidn, y de sels meses para establecimento mercantil o industrial,
y que ademis el dueiio deberfa de garantizar la compensacifn a que se refiere el

artfculo 50. del decreto del 48 (artficulo 60.).

Finalmente, el artfucle 90. del ordenamiento en cita regula la nulidad de
cualquier convenio celebrado entre las partes que modifiquen o contravengan sus
disposiciones; por otro lado, el artfcule 2448 de nuestra legislacidn c¢ivil dice

que:

"Las disposiciones de este capftulo son de -
6rden piblico e faterés socfal. FPor tamto son
irrenunciables y en consecuencia, cualquier es~
tipulacidn en contrario se tendrd por no pues~-—

ta."

En ambos ordensmientos se nota la marcada proteceidn a la ¢clase econdmica
débil, ya que no obstante las grandes ventajas otorgadas al inquilino, tambi&n
sefialan claramente la irrenunciabllidad de sus disposiciomes, com lo cual, cual-
quier estipulacién que realicen en contra de su contenido, se tendrd por no pues

ta.



“100.

Esta pequefia comparacidn que se ha hacho del decreto de 24 de éiéienhée de
1348, con laz REformas del 7 de febrero de 1985 del Cddigo Civil y eo algunas ~—
ocaciones con otras disposiciones contenidas en el C8digo Civil y c¢on el de Pro-
cedipientos Civiles vigente para el Distrito Federal, fui con la finalidad de ~
analizar la inoperancia del Decreco, concordando con las razones que a lo largo
de nuestra investigacilo se ha hecho; ¥ porque es clerco, que las dispesiclones
de dicho decrerc sz encuentran contespladas actuslmente por las legislaclones cf
viles; algunes articulos ya estaban, otros son de reciente creacidnm, pero es el
caso que hoy en dia el ordensziento del 48 resulta absurdo, ya que haz sido muy
praeblemitico, acarrea perjuiclos ezondmicos al arreadador, y daios inzisentes a
la salud fisica y mental de los inquilinos: fisica, por 1as condiciones ancihigi&
nicas de los inmuebles, asi como, por el n2l estado en la naturaleza del pre
dio, ¥y mental, porque los artendatarios forman parte de los desarrapados sociaz--
les, sin deseos de superacidn, es casi siempre, gente coniormista que no lucha -
por salirse de esa pocilga en que habitan. Si se las regresan las propiedades ~
a pus respectivos duefios, &stos tal vez reconstruirfian nuevas viviendas, mds cé~
nodas en todos los aspect0s, ain peligro para ser habitadas y regidas, en su re~
lacidn contractualspor una legislacifn actual, vigante, nis acorde con la reall-

dad que se vive, y no por un decreto creado hace mis duv 41 afos.

) HECESIDAD DE DEROGAR £L DECRETO DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948.

Por todo lo expuesto, es de pensarse que lo miAs iddneo era que desde el mo

mento en que la situacido b&lica, y por consiguiente econdmica, dejd de existir,
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nuestrogs legisladores tenian que haber Tresuelte el problema de la habitacidn, y
tratar de encontrar soluciones justas sl aspecto real que se vivia, y no dejar--

le al olvido.

... una vez derogado o abrogado el decreto
de 24 de diclembre de 1948, los inguilines per
derdn su condicidn de lapas y desprendidos de
su campo nutricio, buscaria mejores acomodos -
habltacionales, tratarin de hacer una mejor ==
distribucifn de su economia privada, y podrin
ser demolidos los caserones viejos y vetustos
para dar paso a edificios modernos... en lugar
de los Hacimientos infrahunmanos sctuales, sola

mepte de una o dos plantas, a lo sumo”, 1‘—0/

Efectivameate, es urgente que el decreto del 24 de diclembre e 1948 gea -
derogado, y terminar de una vez esa relacifn de arrendador-arrendatario que tan-
tos perjulcios ha ocasionado; es urgente que el Pobiernc resuelve este probleums

que &1 mismo creo desde hace muchos afios atrds.

Creemos conveniente que una buena wadida es que se emita un decreto en el
que g2 le de un terminado lapso de tiempo 2 esos inquilines protegides por el men
clonado decreto (por decir algo uno o dos afios) para que desocupen las viviendas

y tengan tiempo para alquilar una en mejores condiciomes (de higlene y de seguri

40/ Domfnguez Del Rio, Alfrede. Op. cit. Pig. 107.



-102

dad); creemos que bien vale 1z pena, y que estamos hablando de fmailias que desdr
hace cast 4i afivs han estado pagando menos de $300.00 mensuales como renta, y ~
por tratarse de cantidades insignificantes, pensamos gque sl es gente coun ganas

de superarse, a estas fechas ya hsbrdn ahorrado dipero v desearin y podrin abanw-
donar esas chofas para ocupar una mejor, cansiderando que los pequefios de la fa~
milia, de ese entonces, ahora ya serdn howhres, que si no ticoen una profesién,

2l menos ys ayudan para ¢l sostén etondSuico fumiliar, y podrst pagar un mejor te-
tho para habitarlo; o bien, ¢on la ayuda del gobierno y de algumsas instituciomes
podrian adguirir crédito coo lnterés social para comprar uma vivienda o para — ~
construlrls, ya que estos han elaborade programas de fineancianiento, e inclusi—
ve con la depagradable experiencia que nos deyd el sismo de 1985, surgieron -~ =~
ouevos organiswos que otorgan crédito fiduciarias; cabe mencionar, ademis que —
el INFONAVIT no ha dejado de construir viviendds. pars que sean mis los mexica—
nos beneficlsdos. Tawbién, el gobierno podria crear un programa especial para -
aquellos arrendatarios que pagan reuntas congeladas, que puedan comprar un techo

donde vivir a través del financiamiento adecusdo a sus posibilidades, y de esta

maners tengan que abandonar esas viviendas en mal estado y puedan eptregar al ~—
propietario lo que les pertencce, y terminar de una vez con las abusos que se ~—
dan en contra del arrendador (por querer proteger a los inquilinos nuestrss auto
ridades) y en contra del arrendataric {por seguir permitlende que vivan en luga—

res insslubres y hacer de ellos unos parfsitos para la socledad).
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CONCLUSIONES

Al finalizar nuestro anflfsis del Decreto del 24 de diciembre de 1948, nos
danos cuentd que pocos anos antes de esta fecha hasta avestros dfas, ha sido un
problema grave y serioc el de la falta de vivienda; por una parte, son pocas las
persanas que cuentan con una propia donde vivir, y por atro lado, debido a la -~
sobreproteccidn a los inquilines por las autoridades, son pocos los propistarioes
que se arriesgan a rentar sus predios, debido, muchas veces, a la mala experien
cta que les han dejado sus arrendatarios anteriores, por lo que prefievren ven- -~
derles, todo esto provoca que sean cada vez menos las casas que Se rentap y gque

haya, por lo tanto, ®ds demanda y mencs oferta para el alquiler de las mismas.

Por todo ella, proponemos como posibles alternativas de solucidn a este «-

problema, las siguientes:

PRIMERA. Que se derogue el decreto del 24 de diciembre de 1948, y en su -
lugar, se emita uno en el que a lo 5 inquilineos, amparades por este decreto, se
les d& un lapso determinado de tiempo (ya sea uno o dos afios), el necesario para
que puedan encontrar un inzueble donde wivir, v asf, desalojar esas chozas en ~-
mal esrado, que se han tonvertido en un estorbo para el progreso y la evolucidn
de sus habitantes, y a su vez, losduefios recuperen sus locales de los cuales fue

ron desposeides injustamente.

SECUNDA. Que se abrogue tal decrero, y que los contratos que 5e encuentra
"protegidos" por &ste, sean regulados por el C3digo Civil y por el de Frocedi- -

mlentos Cilviles, va que son disposiciones s recientes.



TERCERA. Que el gebierno proporcione més crédito a las clases débiles pa
ra adquirir viviendas, y un crédito muy especial a aquellos que han vivido en
habitaciones regidas, por el decreto, con el propSsito de que tengan mis facili

dades para obtener una propia.

CUARTA. Debe brindarse apoyo y garantia a los inversionistas en bienes -
rafces, para que de ésta manera, se evite 1a fuga de capitales y conservem un
aliciente en coanstruir y puedan cubrir las exigencias del crecimiento de la po=-

blacion.

QUINTA. Que el Cédigo Adjetivo y el Sustantivo, sean aplicados por las —
autoridades correspondientes al pi€ de la letra, Esto es, que los jueces y magls
trados cumplan con los términes que les marca expresamente esos ordenamientos al
womento de acordar para que haya celeridad en el procedimiento, y en luger de —

que un juicio dure dos o tres afios, &ste se resuelva en un afio.

SEXTA. Que el gobierno dicte leyes que protegan a las clases necesitadas,
por mediode normas prudentes y equitativas, velando también por los intereses --

del duefio o del inversionista.

SEPTIMA. Que el gobierno cobre a los propletarios un parcentaje proporeio
nal {como pago del predic) a lo que &stos reciben comirenta del alquiler de sus

inpuebles, y de esta manera protege tagbién la economfa del inquilino.
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OCTAVA, Fioalnente, consideramps urgente que se derogus el articulo - -
2448-D en su segundo pirrafo del Cédigo Civil, y en su lugar se exprese o se au
torice un incremento en un porceantaje mis justo al precio de 1a renta, toda ver

que no es razonable que 106 caseros tengan gque velar y manteper a la clase eco

nfmicamente débil.

Con este queremos decir que, el Estado deberfa de buscar scluciones nis —
acordes con la realidad y no dictar wmedidas unilaterales para salir del paso, -
eoslayando 1a verdaders necesidad que se vive, como lo ha estado haciendo, toda
vez que actualmente npuesiras autoridades han jocrementado el precio del predio y
del 2gua, y como consecuencia iomediata, la inconformidad po se hizo esperar por
los arrendadores, dado que éstos ven afectados sus ingresos al no generarles ga-
nancias la renta de Bus casas, debido a que tieme que pagar mids de lo gue reci—

ben algunas veces,

Con estas posibles soluciones se lograria una armonfa entre los intereses
de 1a relacién arrendador-arrendatario, y se terminarfa de una vez por todas con

esos abusos cometidos en contra de unos y en contra de los otros.
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