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INTRODUCCION

Esta tesis la elaboré pensando en la
grave problematica social que como consg
cuencia 1légica,trajé consigo la promulga
cibdn del primer decreto y los que le si-
guieron,en cuanto a lo que se refiere a-
la congelacidén de rentas.

Considero a dicha congelacién,un tema
por demfs interesante y cuyo anflisis me-
permit{ realizar con el vehemente deseo,-
de poder hacer factible la equidad entre-
arrendadores y arrendatarios y sefialar la
ausencia de ésta en todos y cada uno de -
los Decretos que prorrogaron por ministe-
rio de 1a ley los contratos de arrendami-
ento de las casas o locales,perjudicando-
flagrantemente los derechos de los propig
tarios de esos inmuebles,afin después de -
que en el afio de 1947 se firmd el tratado
de paz con Italia y en 1951 con‘Japbn,a -
tiempo que se declard terminado el estado
de guerra con Alemania.Sin embargo,las --
fuentes de consulta sobre el tema son es-
casas,a pesar de que el filtimo Decreto se
publicé en el Diario Oficial de la Federa
cién con fecha 30 de diciembre de 1948,es
decir,a casi medio siglo y a mayor abunda
miento el decreto a que hago mencién si--
gue vigente,debido a que las administraci
ones que han sucesido a la del Presidente
Miguel Alemén Valdés en cuyo sexenio fue-
promulgado el decreto conocido como “Ley-
de Rentas Congeladas";sdlo han tomado de-
cisiones de tipo politico respecto de és-
tas,por lo gue,lejos de solucionar el pro
blema, lo han agravado cada dfa mis.

Al concluir el presente trabajo y que
ponge a su consideracidén,espero despertar
el interés en el tema para que ojald sea-
tratado con la importancia que reviste.



CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES HISTORICOS.

Con . motivo del estado de guetra,én,qué'se éﬁééﬁtféba-_

el pais,el gobierno de 1la Repﬁblica Mexicana que’ presidia el

General Manuel Avila Camacho, qulen decide

1ftica promulgar el primer decreto,porrel cual se prevenfa -=
que no podrfan incrementarse las rentas de las casas habita--
cibén,mientras estuviera vigente 1a suspensién de garantfas in
dividuales,mismo que aparece publicado en el Diario Oficial -
de la Federacién con fecha veinticuatro de julio de mil nove-
cientos cuarenta y dos,y suscrito en la residencia del poder-

Ejecutivo Federal el dfa diez del mismo mes y afio.

Dicho Decreto que prorrogd los contratos de arrendami
ento de casas-habitacién,constaba de dos considerandos,cinco-
artfculos sustantivos y un artfculo transitorio que a la le—-

tra decfan:

*Considerando: Que es una obligacién del Gobierno ---
ante la crisis econdémica actual,tomar medidas enérgicas para-
impedir que las clases laborantes,considerando comprendidas a
éstas a los trabajadores partfculares y del Estado y a 1os --
obreros,se vean impedidos de atender su standar de vida por -
la elevacién continua de los precios de los articulos de pri-
mera necesidad,a cuyo efecto se han dictado por conducto de -
la Secretarfa de la Economia Nacional, las disposiciones del-
caso,fijando dichos precios,pero ha escapado hasta 1la fecha,a

la limitacidn del lucro,excesivo,las rentas de las casas que-—

1

'on gran vigién po-""



la gran mayoria de la poblacidn mexicana se ve obligada a oci=
par,y este capftulo puede y debe considerarse como indispensa-
ble para la vida,pues si es indispensable la alimentacibn,tam=

bien lo es el alojamiento."

"Considerando: Que el impuesto a la propiedad,en el --
presente Ejercicio Fiscal,en lugar de haberse aumentado ha disg
minuido la supresién del 5% adicional que se cobrd en el pasa-
do ejercicio,por lo que si pudiera ser discutible el aumento -
continuo,que establece una situvacién de incertidumbre,de males
tar y que limita y reduce las posibilidades econémicas ya tan-
mermadas de la clase de la poblacidén que se ve obligada a ren-

tar casas para su alojamiento”.

"Articulo Primero.- Durante la vigencia de este decre-
to,las rentas de las casas,departamento,viviendas y cuartos,al
quilados o rentados o cualesquiera otros locales susceptibles-
de arrendamiento o alquiler ubicados en el Distrito Federal,no

podrén ser aumentadas en ningtn caso ni por ningfin motivo".

"Artfculo Segundo.- En contra de las disposiciones de-
decreto,no podréd objetarse derecho,contrato o pacto alguno en-

contrario".,

“Artfculo Tercero.- No seri excepcién a lo dispuesto -
en el articulo primero,el hecho de que una casa,departamento, -
vivienda o cuarto,se desocupe y vuelva a rentarse,pues en los-
nuevos arrendamientos no podrén sefialarse rentas superiores a-

las existentes al entrar en vigor este decreto".



-“AxtféU1o:Cua?tb;
que justifiéué7ph;“
judieial préviﬁ;éué ias
via sumariaﬁéon:int

ré considefadqéc

"Articqlo Qﬁihpql— La violacién de las dispésiciones-
contenidas en éstéEAQSréto no-obligard a'los arrendatarios.h-
los propietarkﬁs o:sﬁb;ff%ndadqrés que infrinjan las diéposi-
ciones del decreto;se les impondri una multa igual al importe

del aumento de 1os alquileres o arrendamiento en doce meses".
Transitorio

"Unico.- Este decreto surtird efectos a partir de la-
fecha de su publicacidén en el Diario Oficial de la Federacibn
y estar§ en vigor mientras dure la suspensiéu de garantfas in
dividuales,establecida por decreto de fecha primero de junio-

del presente afio". (1)

Posteriormente,se publicé en el Diario Oficial de 1la-
Federacidén del once de noviembre de mil novecientos cuarenta-
y tres,un decreto que se adicionaba al de veinticuatro de ju-
1io de mil novecientos cuarenta y dos,en el cual se prorroga-
ban los contratos de arrendamiento de casa-habitacién por el-
tiempo que duraré el estado de guerra en que se encontraba el
pais,porque la principal preocupacién del Ejecutivo Federal,-
era garantizar a las clases trabajadoras del pais su alojami-
ento,principalmente por la crisis por la que atravesaba el pa
{s y ademds a esto hay que agregar que los art{culos aumenta-
(1) Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dfa 24

de julio de 1942. 3



ban constantemente de precio.

Este segundo decreto gque prorrogaba os contratos de-

artendamiento,constaha de un considerando,seis arbiculos sus-

tantivos Yy tres articuloes transitorios que son 1os siguientes.

"Considerando:Con fecha diez defju1ibvde milrnovecieg
tos éuarehta y dos se expidié el deéretérpor‘élrcuél sé previ
no que durante el tiempo gue esté en vigor la suspensidn de -
garantfas individuales decretada por el H.Congreso de la Unién
con fecha primero de junio del propio aﬁd,no podrédn ser aumen
tados en ningiin case ni por ningfin motivo,los precios de los-
arrendamientos en el Distrito Federal,con el fin de aliviar -
la situaciédn diffcil porque atraviesan las clases trabajado--
ras con motivo de la crisis actual;Que para lograr de manera-
eficaz los fines que se persiguieren con el decreto menciona-
do en el considerando anterior,es necesario asegurar a los in
quilinos 1la duracidn de los contratos de arrendamiento en cur
so por todo el tiempo gue subsista el estado de guerra en que
se encuentra la Repilblica,hé tenido a bien expedir los sigui-

entes artfculos".

"Artfculo Primero.- Se prorrogan en el Distrito Fede-
ral en beneficio de los inquilinos,por todo el tiempo que du-
re el estado de guerra en que se eucuentra la RepQblica,los -
contratos de arrendamiento de casa-habitacién que se encuen--
tren en vigor,ya se trate de 1los celebrados a plazo fijo o --

por tiempo indeterminado®.

"Articulo Segundo.- El precio de los arrendamientos -



sefialado enlos contratos cuya duracién se prorroga. en el art{-

“culo anberior,no pod 3 ado ni direcba ni indirectamente

lizare o ‘molestare en cualquier forma o dejare de‘hacei1145‘fé- o

paraciones necesarias,ademis.de 1a responsabilidaden qué:incﬁf
rriere conforme a la legislacibén ordinaria,serd sancionado en -

los términos del articuio 59r.

vArtfculo Cuarto.- Se suspende la vigencia de 1os arti-
culos 2483 fraccibén I,primera parte;2484,2478 y 2479 dei Cddigo
civiiv,

-

La causa de terminacidn sefialada en la fraccidén 11 del-
artfculo 2483 del Cédigo Civil estard subordinada a la condici-
én.de que el arrendatario ratifique personalmente su consentimi
ento ante la Direccibén de Gobernacién del Departamento del Dis-
trito Federal.la rescisién por falta de pago puntual no tendr&-
lugar si el inquilino comprueba haber hecho el pago de la renta
dentro de los diez dias siguientes al sefialado para ese efecto-

El’.\ el contrato.

Si el propietario se rchusare a recibir el pago de la -
renta,el inquilino no incurrird en mora sin necesidad de promo-
ver judicialmente el ofrecimiento de pago y la consignacién de-
la renta,pues bastard gue al ser demandado exhiba 1las pensiones

adeudadas,dentro del plazo que fija el Cédigo de Procedimientos

Civiles,para que se considere purgnda esa causa de rescisién y-

-



se dé por terminado el juicio".

‘wArtfculo Quinto.- Las infracciones por parte de los --
arrendadores a las disposiciones del presente decreto se sancio

nardn con multa de $i00.po a $1,000.00.

*Artfculo Sexto.- Las disposiciones del presente decfé; f

to sélo serdn aplicables.a las casas,locales,viyiendaéi ?dépéﬁ-"

de:sus-

tamentos destinados para.habitacién de 1os:1nduilin 5

familiares".

Transitoriés,

"Artfculo 1%.- El presente decreto ‘entrard en vigor el-
dfa siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de la Fede

racién.

"Articulo 29.- Los juicio de desocupacién por termina--
cidén del contrato de arrendamiento que esten pendientes al en--

trar en vigor el presente,se sobreseerén".

"Articulo 3?.- Los términos que estuvieron corriendo de
conformidad con el artfculo 2478 del Cbédigo Civil para dar por-
terminado un arrendamiento por tiempo indefinido,se suspenderén
y no surtirln efectos los avisos dados por arrendadores a los -
inquilinos,notificandoles su voluntad de dar por terminado el -

arrendamiento". (2)

Dos afios més tarde,el 20 de enero de mil novecientos --
cuarenta y cinco,se publicé en el Diario Oficial de la Federa--

cién,un decreto que se adicionaba al anterior,para hacer exten-

siva la prdrroga de contratos de arrendamiento a los locales -~

(2)Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 11 de- 6
noviembre de 1943.




comerciales,todo esto con

mo ano de mi1 novecientos cuarenta 'y dos,se previno que no po--
drfan aumentarse en ningun caso ni por ningitin motivo las rentas
de las casas,departamentos,viviendas y cuartos alquilados o ren
tados en. el Distrito Federal;Que por diverso decreto de 4 de --
septiembre de mil novecientos cuarenta y tres,se prorrogarcn en
beneficio de los inquilinos,por todo el tiempo que durara el --
estado de guerra en que se encuentra la Repiiblica,los contratos
de arrendamienpo de casas-habitacién que sc¢ encuentren en vigor
ya sea que se trate de los celebrados a élazo fijo o por tiempo

indeterminado".

“Considerando.- Que entre las causas de encarecimiento-
de los precios de artfculos de primera necesidad figura la del-
aiza de las rentas de los locales en que se venden dichos arti-
culos;por lo que para combatir ese factor de encarecimiento de-
la vida y lograr gue se hagan efectivos los precios topes que -
a dichos articulos de primera necesidad ha fijado el Gobierno,-
se hace indispensable proteger a los comerciantes en dichos ar-

t{culos contra ¢l aumento de sus gastos generales,que signifi--

que el alza de las rentas de los locales gue ocupan”.



"Artfculo Primero.- Se adiciona él deqreto'ﬁe 24 ‘de sep
tiembre de mil novecientos cuarenta y ttes,ényloé siguientes '—=
términos: ‘

Por todo el tiempo que dure el estado.de guerra en que-
se encuentra la Repliblica se prorrogan,en el Distrito Federal,~
en beneficio de los inquilinos,los contratos de arrendamiento -
de toda clase de locales (departamento,accesorias,viviendas, --
etc.) en que,de hecho,y sean cuales fueren las estipulaciones -
que respecto al uso de dichos locales contengan los respectivos
contratos de arrendamiento,se encuentren instalados cualesquie-
ra de los siguientes giros comerciales: misceldneas,estanqui--~
110s,recauderfas,tortillerfas,hueverfas,fruterfas,molinos de --

nixtamal,cremerfas,carbonerfas y expendios de pan".

nart{culo Segundo.- Quedan subsistentes todas y cada -~
una de las disposiciones de los decretos de 10 de julio de mil-
novecientos cuarenta y dos y 24 de septiembre de mil novecien--
tos cuarenta y tres,las cuales por tanto,ser&n aplicables a los
contratos de arrendamicnto a gque se refiere el presente decreto

y a las infracciones a los preceptos del mismo".
Transitorio.

"Unico.- Este decreto entrari en vigor al dfa siguiente

de su publicacién en el. "biario Oficial" de la Federacién®.(3)

A la terminacién del conflicto armado en el afio de mil-
novecientos cuarenta y cinco,se levantd la suspensidén de garan-
tfas por medic de un decreto que,aparecif publicado en el "Dia-

rio oficial" de la Federacién el dfa primero de octubre de mil-

(3)Publicado_en_el Diario Oficial de la Federacién el dfa 20 de
enero de 1945. s




Al afio siguiehte;elldi

8 de mayo de mil novecientos -
cuarenta“y seis’,aparece publicado ‘en el "Diario ‘oficial" de la-
Federacidn un nuevo decreto,en donde se dejaron subsistentes —-
las disposiciones sobre la congelacién de renta/pero con la sal
vedad que este ordenamicento,se referia dnicamente a la prérroga
de los contratos de arrendamiento,cuyo precio no fuera superior

a $300.00 mensuales.

Este decreoto trataba de proteger.a los inquilinos,miem-
bros de su familia,a los trabajadores a domicilio,a las perso--
nas que laboran en talleres familiares,es decir a personas de -
bajos ingresos,ordenando una vigencia mixima de sélo un ajlo ---

para la prérroga de los citados contratos de arrendamiento.

Este quinto decreto que prorrogaba los contratos de —--
arrendamiento de casa-habitacién,constaba de cinco articulos --

sustantivos y un articulo transitorio siendo los siguientes:

*Artfculo Primero.- Los precios dn 1os arrendamientos -

de las casas o locales destinados: a).-Exclusivamente a habita-

(4)Publicado en el D1ario oricial de la Federacién el dia 12 de
ubre de 1945 9



cién del inquilino y de sus familiares; b).-Los ocupados pé?iﬁ;g‘:
bajadores a domicilio, b, c}.-Por talleres familiares,no podrén'—
ser aumentados y los plazos de los arrendamientos.se coﬁs§§éraF; .
rin forzosamente prorrogados en beneficio de los inquilinos.por- -
todo el tiempo que dure en vigor el presente decreto". e
Se exceptian de lo dispuesto en el plrrafo anterior,ios-
precios de arrendamiento de casas o locales,cualquiera que sea -

su destino,superiores a trescientos pesos mensuales.

"aArticulo Segundo.- En caso de mejoras a una propiedad -
que justifique un aumento de renta,se requeriri autorizacién ju-
dicial previa,que ias justiprecie y que se tramitard en la via -
sumaria,con intervencién del Ministerlo Piblico,quien serd consi

derado como parte".

"Articulo Tercero.- Las casas o locales a que se refiere
el artf{culo primerc,en caso de nuevos arrendamientos por desocu-
pacién,deberén rentarse al mismo precio gque el estipulado en el-

dltimo contrato".

“Art{culo Cuarto.- El Gobierno del Distrito Federal.,por-
conducto del érgano que determine,conocerd de las violaciones al
presente decreto,sin perjuicio de 1la intervencién de la Autori--
dad Judicial,en los casos de su competencia,e impondré a los in-
fractores una multa igual al importe del aumento de 1los alquile-

res o arrendamiento calculados en el periddo de un afio".

"art{culo Quinto.- Las disposiciones del presente Decre-
to son de orden pébilice y,por lo mismo,no pueden ser repnunciadas
en perjuicio de los inquilinos,cualquier estipulacién que se ---
haga en oposicién a este Decreto,no produciré ningin efecto le--

10




qal”.

Transitoric:

vigencia,si 1as condiciones generales del Distrito Federal as{-

10 requieren“ (5)

En el periédo del presidente Miguel Alemén Valdés,se --
continua con los decretos de congelacién de rentas para lo cual
se publicd en el Diario Oficial de la Federacién de fecha 31 de
dir:iembre de mil novecientos cuarenta y siete,un decreto en don
de tenfian que determinarse las modalidades o condiciones a que-
deberfan sujetarse los contratos de arrendamiento de casa-habi-

tacién o locales destinados a comercios o industrias.

Tomanéo desde luego en consideracién las condiciones --
sociales y econdmicas del momento y que,obliga a expedir transi
toriamente,una ley que prorrogue los contratos de arrendamiento
de las casas o locales destinados a habitacién y a comercio o -
industrias,permitiéndose un aumento moderado,y que se estima --
justo respecto de las casas o locales cuyas rentas han permane-

cido congeladas por decretos anteriores.

Este sexto decreto donde se decide continuar con los --
decretos de congelacién de rentas,consta de seis artficulos sus-

tantivos y dos transitorios que son los siguientes:

(5)Publicado en el biario 0ficial de la Federacidén el dia 8 de-
mayo de 1946. 11



"Articulo Primero.- Las rentas de las casas o locales-
destinados:.a).- Exclusivamente a habitacién que ocupe el inqui
lino y los miembros de su familia que vivan con é1 de una mane-
ra permanente; b).- Los ocupados por trabajadores a domicilio,-
0, ¢).- Los ocupados por talleres familiares,no podrin ser aue-
mentadas y los plazos de los arrendamientos se consideran forzg
samente prorrogados hasta por el término de un afio en beneficio
de los inquilinos.

Se exceptfia de 1o dispuesto en el pérréfo anterior-las
rentas de casas o locales,cualquiera que sea su destino,superio

res a $300.00 mensuales.

"Art{culo Segundo.- El arrendatario no puede subarren-
dar la casa arrendada en todo o en parte ni ceder sus derechos-
sin consentimiento del arrendador,si lo hiciere,quedar§ rescin-

dido el contrato de arrendamiento de pleno derecho.

"Articulo Tercero.- Se ¢rea una comisidén integrada por
tres personas que designard el jefe del Departamento del Distri
to Federal,para que estudie el aumento de rentas en caso de me-
joras a una propiedad o en aquellos casos en que se justifique-
plenamente,tomando también en cuenta la capacidad econémica de-
los inquilinos.Dicha comisién empezari a funcionar quince dias-
después de que entre en vigor el presente Decreto,y tendrd fa--
cultad para autorizar y justipreciar el aumento de rentas cuan-

do esté debidamente justificado.

*Art{culo Cuarto.- Las casas o l0cales a que se refie-
re el Artfculo Primero,en casc de nuevos arrendamientos por de-

socupacién,debers arrendarse al mismo precio que el estipulado-
12



en el ﬁltimo conbrato,salvo los casos ‘de autorizacién de’ aumen-—

i6n a que se refiere el Articulo ante-

to concedido por 1

rior.

,'"Afgiéploﬂbﬁigép:f'El;Departamento del Distrito Fedes=
ral, por @oﬁqucﬁd ﬁél'éiéano'querdetermine,connceré de las viola
cioﬁes del b}ésentérbééfeto,sin perjuicio de la intervencidn de
la Autoridad Judicial,en los casos de su competencia,e impondré
a los infractores una multa igual al importe del aumento de los

alquileres o arrendamientos calculados en el peri6do de un afio.

"Artfculo Sexto.- Las disposiciones del presente Decre
to son de orden phblico y,por lo mismo,no pueden ser renuncia--
das en perjuicio de los inquilinos.Cualquier estipulacién que -
se haga en oposiciébn de este Decreto no producirf ningin efecto

legal".
Transitorios

*Articuto 1?.~ El1 prebsente Decgeto deroga el de 12 de-
febrero de mil novecientos cuarenta y seis,publicado en el dia-
rio oficial de la Federacién el dfia 8 de mayo del mismo afio,por
el cual se congelaron las rentas y se prorrogaron los plazos de

los arrendamientos en beneficio de los inguilinos.

Artfculo 29.- Este Decreto entrard en vigor al dfa si-
guiente de su publicacidén en el Diario Oficial y tendrd una vi-
gencia mixima de un afio,quedando Facultado el Presidente de la-
Repidblica para anticipar 1la terminacién de su vigencia,si las -

condiciones gencerales del Distrito Federal asf lo requieren".(6)

{6)Publicado en el Diario oficial de la Federacién el dia 31 de
dicicmbre de 1917. 13



Por {iltimo,en el Diario Oficial de la Federacién de fe
cha 30.de diciembre de mil. novecientos cuarenta y ocho,se publi
c6 el decreto,que prorroga por Ministerio.de Ley,sinalteracidn
de ninguna de sus cl&usulas,los contratos de érrendamiento de -

' 1las casas-habitacién.

77 ) En este decreto también: se exceptuaron expresamente,--
como se venfa ordenando en decretos anteriores las casas cuyaS-—
rentas fueran mayores de $300.00 y las casas o locales que el -
arrendadcr necesitare habitar u ocupar para establecer en ellos
alguna industria o comercio de su propiedad,previa justificaci-

6n ante los Tribunales.

El decreto a que hago mencién,sigue en vigencia despu-
és de mAs de cuatro décadas de su publicacién en el Diario Ofi-
cial de la Federacién.,y consta de nueve art{culos sustantivos y

cinco artfculos transitorios que son los siguientes:

"Artfculo Primero.- Se prorrogan por ministerio de ley
sin alteracién de ninguna de sus clfusulas,salvo lo que dispone
el articulo siguiente,los contratos de arrendamiento de las ca-
sas o locales que enseguida se mencionan:

a).- Los destinados exclusivamente a habitacién -~
que ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven-
con é1;

b).- Los ocupados por trabajadores a domicilio;

c).~ Los ocupados por talleres,y

d).- Los destinados a comercios o industrias.

Articulo Segundo.- No quedan comprendidos en la prdrro

ga que establece el articulv anterior,los contratos que se refi
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eren:

A’casas destinadas-para

: geéha*dellpréseﬁte

comercia’ de suiﬁropiedaé,preyia i

les,de este requisita.

~III.~ A-las casas-o 1ocaies deséinados a cantinas,a-
pulquerfas,a cabarets,a centros de vicio,a explotacién de jue--
gos permitidos por 1la ley,y a salones de espectéculos pfliblicos,

como teatros,cinematégrafos y circos.

Articulo Tercero.- Las rentas estipuladas en los con--
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley,y-
que no hayan sido aumentadas desde el 24 de julio de mil noveci
entos cuarenta y dos,podrin serlo en los siguientes términos:

a).- De mis de cien a doscientos pesos,hasta un 10%:
b).- De mis de dbscicntos a trescientos pesos,no -
podrin ser aumentadas.

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

éongeladas.

Articulo Cuarto.- La prérroga a que se refieren 108 —--—
artfculos anteriores,no priva a los arrendadores del derecho de
pedir la rescisién del contrato y la desocupacién del predio en

los casos previstos por el artfculo 79?,de ésta ley.

Articulo Quinto.- En los casos previstos en el inciso-

15



22,del articulo 29,;os'arrendaiarios tendrédn derecho'a una com-

pensacién'porfia:ﬂ

ré:

do el -arrendamiento.sea de un. 1oca1 destinado a habihacién.

cantidad que fijen los Tribunales compe

tentes traténdose de locales destinados a comercio o industria,

ftomando en consideracién 1os siguientes elementos:

Los guantes que hubliera pagado el arrendatario,el-
crédito mercantii de que éste goce,la dificultad de encontrar -
nuevo local y las indemnizaciones que en su caso tenga que pa--
gar a los trabajadores a su servicio,conforme a la resolucién -

que dicten las autoridades del trabajo:

Articulo Sexto.- Cuando el arrendador haga usc del de-
recho que le concede el inciso 29,deberd hacerlo saber al arren
datario de una manera fehaciente,con tres meses de antieipacidn
si se trata de casa-habitacién y con seis meses,sl se trata de-

establecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estard obligado a desocupar el lo--
cal arrendado,en los plazos fijados en el pérrafo anterior,mien
tras el arrendador no garantice suficientemente el pago de la -

compensacién a que se refiere el articulo 59;

Artfculo Septimo.- Procede la rescisién de contrato de

arrendamiento en los siguientes términos:

I.- Por falta de pago de tres mensualidades,a no -

ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeuda-

16



das,antes de’que se 1leve a cabo la diligencia de lanzamiento:

I.—VPor =) 82 subarrendamiento total o parcial del -

inmueble sin'consentimiento expreso del propietario;

Por traspaso o cesién exptesa o técita de los

derechos derivados del contrato de arrendamiento sin 1a expresa

conformidad del arrendador;

IV.- Por destinar el:arrendatario,sus familiares,-
c el sub-arrendatario,el local arrendado a usos distintos de --

los convenidos en el contrato;

V.- Porque el arrendatario o el sub-arrendatario -
lleven a cabo,sin el consentimiento del propietario,obras de —-
tal naturaleza que alteren substancialmente a juicio de peritos

las condiciones del inmueble;

VI.- Ccuando el arrendatario,sus familiares,sirvien
tes,o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado que no

sean la consecuencia de su uso normal;

VII.- Cuando la mayorfa de los inquilinos de una --
casa,soliciten,con causa justificada,del arrendador,la rescisi-
én del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos -

de los inquilinos;

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

ritos;

IX.~ Cuando las condiciones sanitarias de la finca

exijan su desocupacién a juicio.de las autoridades sanitarias.
17



Artfcule Octavo.- La rescisién del contrato por las --
causas. previstas en el artfculo anterior,no da derecho al inqui

1ino al pago de indemnizacién alguna.

Artficulo Noveno.- Serén nulos de pleno derecho los con
venios que en alguna forma modifiquen el contrato de arrendami-
ento,con contravencién de las disposiclones de esta ley.Por lo-
tanto,no producirén efecto jurfdico 1os documentos de crédito -
suscritos por 1os inquilinos,con el objeto de pagar rentas mayo

res que las autorizadas en esta ley."
Transitorios

"Artfculo 12.- La presente ley empezari a regir desde-

el primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve.

Articulo 29.- Queda derogado el decreto de 31 de dicier
embre de mil novecientos cuarenta y siete,publicado en el Dia--
rio Oficial del treinta y uno del mismo mes y afio,que congeld -

las rentas de las casas o locales destinados a habitacidbn.

Articulo 32.- Se derogan los articulos del Cédigo Ci--
vil y del de Procedimientos Civiles que se opongan a las dispo-

siciones de la presente ley.

Art{iculo 42.- Los juicios y procedimientos judiciales-
en tramitacién que tengan por objeto la terminacién del contra-
to de arrendamieito por haber concluido el plazo estipulado y -
que estén comprendidos en el articulo 19,de esta ley.se sobre--

seerdn,sea cual fuere el estado en que se encuentren.

Artficulo 59.- En los procedimientos judiciales o admi-

18



' ANALISTS DEL DECRETO DEL 24 DE JULTO DE 1942.

Considero que dentro de las medidas enérgicas tomadas-
por- ‘el -entonces Presidente de la Repifiblica Mexidana,General Ma-
nuel Avila Camacho,para proteger el poder adquisitivo de 1las --
clases laborantes del pais,fue la promulgacién del primer decre
to por el cual se congelaron las rentas de las casas para bene-
ficiar a la poblacién de escasos recursos econdmicos y detener-
los constantes incrementos de las casas-habltacién y de los ar-
tfculos de primera necesidad,ya que,si bilen era indispensable -

para la poblacidén los alimentos, también lo era el alojamiento.

Principalmente,el ejecutivo federal de esa época pro--
porciond a la poblacidn del Distrito Federal,la seguridad de --~
que 1las casas-habitacidn,locales comerciales o viviendas,no —--
serian incrementados en los costos de la renta,mientras estuvie
ra vigente la sucrensién de garantfas individuales decretada el
dafa primero de junio de mil novecientos cuarenta y dos,toda vez
que,con motivo del estado de guerra en que sc encontraba el ---
pafis,éste atravesaba por una crisis econbémica que consecuente--—

mente aumentaba de precio los articulos de primera necesidad.

La promulgacién y publicacién de este decreto,fue una-

decisién acertada del Gobierno Federal para los inquilinos de -

(7)Publicado en el Diario Oficial de la Federacibdn el dfa 30 de
diciembre de 1948. 19



escasos recursos de nuestra Ciudad Capital en los principios:de
la década de los afilos cuarenta;sin embargo,considero que en la-
actualidad las soluciones que pretend{a el General Manuel Avila
Camacho,al asegurar el alojamientc de los habitantes perteneci-
entes a las clases de bajos ingresos de aquélla época,han sido-
superadas por el enorme crecimiento de la poblacidn del Distri-
to Federal,ya que,debido a la inacabable emigracién del campo -
hacia la capital del pais;dicha emigracidn,ademés de convertir-
al Distrito Federal en la ciudad mds poblada del mundo,consecu-

entemente ha agravado la escasez de vivienda.

Por lo tanto.,afirmo con certeza que el congelamiento -
de rentas decretado con fecha veinticuatro de julio de mil no-
vecientos cuarenta y dos,cumplié con su cometido de beneficiar-
a la poblacidn de escasos recursos econdmicos de aquélla época-
en gque fue publicado en el Diario Oficial de l1la Feceracién,tan-
es as{,que después de este decreto le sucedieron otros que ---—

estén puntualizados en este capitulo.

20



CAPITULO. SEGUNDO .

12 EFECTOS CAUSADOS PORE
DE'30_DE.DICIEMBRE.DE 1948.. .

El deteriofp de ;ast1y1ehAas qiie 'gozaban' y gozan hasta

nuestros dias del beneficio de 1a congélacién de rentas, fue uno-
de los efectos causados por este decreto,que,aunado légicamente-
al desinteres del legftimo propietario para hacer las reparacio-
nes que requerfan los inmuebles,en virtud del bajo costo de las-
rentas y el encarecimiento tanto de los materiales necesarios —-
para hacer dichas reparaciones como también de la mano de obra,-
fueron los elementos gue con el correr de los afios,convirtieron,
al Distrito Federal,especificamente a las viviendas y locales --
comerciales cuya renta quedd congelada por el decreto que nos —-
ocupa; en sitios inhabitables,que por y debido a las nulas condi
ciones de seguridad y de sanidad se han convertido en verdaderas
covachas,que dé acuerdo a mi leal y saber entender,tal circuns--
tancia de deterioro,ha cvontravenido lo preceptuado por la parte-—
primera del pirrafo cuarto del artfculo Cuarto de la Constituci-
6n polfitica de los Estados Unidos Mexicanos,que a su letra dice:

“"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda-

digna y decorosa."

Considero presumiblemente,que,en dicha contravencién el
Ejecutivo de 1a Nacibén de aquél entonces,Licenciado Miguel Ale--
mén valdés,ni siquiera 1» contempld y mucho menos la imagind,---
toda vez que,lo primordial era en aquélla época,proteger a 10s -
inquilinos,aunque se perjudicaréi a los legitimos propietarios.
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Ademés,de que con todo lo anterior,la iniciativa briva

da,perdié todo interés en construir viviendas para alquiler Yo L

sobre todo,en el periédo de los decretos de congelacién de ‘la

rentas,ya que,no era redituable para aquélla :entarflq que pro—

vocd una gran escasez de viviendas.

Y,para tratar de aliviar dicha escasez dé viviendas,--=
las agencias oficiales construyeron en el afio de 1952,15,548 —-
viviendas de interés social,las que considero fueron insuficien
tes,en virtud de que el pafis contaba en ese afio con veintisiete
millones de habitantes y como bien sabemos,la gran mayorfa de -

esos conciudadanos radicaban en el Distrito Federal.(1l)

Otro de los efectos causados por el decreto de congela
cién de rentas de fecha 30 de diciembre de 1948,fue la concerta:
cibén del primer préstamo con el Banco Internacional de Recons--
truccidén y Fomento,para poder el Gobierno Federal,a través de -
sus agencias oficiales,realizar la construccién de las vivien--

das a que me hé referido en el pérrafor precedente.

Ahora bien,como ya 10 manifeste anteriormente,la idea-
y finalidad principal del Ejecutivo de la Nacién,al enviar a la
H.C4mara de Diputados del Congreso Federal,el dfa 12 de noviem-
bre de 1948,una iniciativa de ley,que salvo minimas supresiones

fue aprobada sin reforma alguna y publicada en el diario Oficial

(1)Todo México,Compendio Enciclopédico 1985.
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de la Federacién con fecha treinta de diciembre de.mil novecien

tos cuarenta y ocho;fue la'de brindar una excesiva proééccién

los arrendatarios,toda vez que,el arrendador tenia la obligaci
6n de gue si alguna vivienda se desocupaba,debfa de reqtarié al:

mismo precio que tenfa.el arrendador anterior.

Lo anteriormente sefialado,es s6lo una muestra de la --
exagerada prpteccién que se didé por parte del Ejecutivo de 1a -
Nacién a los inquilinos,dejando desde mf partfcular punto de --
vista,a los arrendadores en un estado de indefensidén total y —--
mds afin,ni siquiera imaginé ¢l Gobierno Federal,la grave reper-
cusidén que en la actualidad dejarfa el Decreto que prorrogd por
Ministerio de la Ley,los contratos de arrendamiento de las ca--
sas-habitacidn y de los establecimientos mercantiles o industri

ales.

Y.debido al grave deterioro que han sufrido los inmue-
bles cuya renta qued6 congelada,estos,se contraponen a la Res--
tauracién de nuestra ciudad capital,especificamentea 1a del --
Centro Histérico que pretende llevar a cako la prescnte Adminis

tracién Federal.

Por lo que,considero,que el actual Gobierno Federal,--
deberfa tomar medidas enérgicas para solucionar el grave proble
ma que la congelacién de rentas decretada con fecha 30 de dici-
embre de 1948,ha venido heredando a las Administraciones que 1le

han sucedido en el encargo de Primer Mandatario de 1la Nacién.
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Por .otro lado,el entonces Presidente de la Repiiblica,-
Licenciado Miguel Alemfn Valdés,al proteger en demasfa a los --
inquilinos,perjudicé grandemente a los arrendadores:,ya que,les
impuso una serie de obligaciones,que mis adelante puntualizaré,
al entrar en ios andlisis de los artfculos 6% y 72 del decreto-
de treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho y --
del que estamos hablando en este capitulo,veremos que les causa
perjuicio a 1os legitimos propietarios,porque estos,debfan dar-
aviso mediante una jurisdiccibén voluntaria,al arrendatario,que-~
era su voluntad de dar por terminado el contrato de arrendamien
to que tenfan celebrado,esto es,que si se trataba de casa-habi-
tacibn,con tres meses de anticipacién,y con seis meses si se --

trataba de establecimiento mercantil o industrial.

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

"Cuando el arrendador haga uso del derecho que le con-
cede el inciso II,del articulo 2¢,deberd hacerlo saber al arren
datario de una manera fehaciente,con tres meses de anticipacidn
si se trata de casa-habitacién y con seis si se trata de esta--

blecimiento mercantil o industrial.

El arrendatario no estard obligado a desocupar el lo--
cal arrendado,en los plazos fijados en el p&rrafo anterior,miepn
tras el arrendador no garantice suficientemente el pago de la -

compensacién a que se refiere el artfculo 52. (1)

(2)Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dia 30 de
diciembre de 1948. 24



En, el anélisis de este ticulo,ccnsidero que se diﬁ -

demasiada proteccién a1 inquilin Y consecuentemente se dejé al—“

arrendador .en un estado de indef 3 ‘no_se: 1eqio

V’demostrar -

taria“o ante notario.‘

Estimo que al mediar sentencia que haga la declaracién-
anterior,se actualiza el derecho del arrendador;derecho ya decla
rado,y del cual puede hacer uso,previniendo fehacientemente al -
arrendatario con tres o seis meses de anticipacién,segiin si la -
finca es casa habitacién o establecimient'o mercantil o industrial
y garantizando la compensacién a que se refiere el artfculo 52 -

de este decreto.

Considero que el entregar al inquilino la cantidad equi
valente a tres meses de alquiler,no tiene justificacién legal.El
Decreto habla de compensacién,pero,pregunto:iA qué clase de com-

pensacién se refirid el legislador?

Como podemos observar,faltd al legislador dominar la --
técnica jurfdica,y as{,en hablando de “"compensacién®,olvidé la -

definicién que da el articulo 2185 del Cédigo Civil y que a su -
25



un pidp{ tario-una-

camente y por su propio derecho-Y,reclamand

casa para-habitarla,pidiéndola a un inquilinoiiquién es acreeder’

de quién,y quién es deudor de quién?

La respuesta es obvia,seg{in nuestro énténder;pues,si -
tomamos en cuenta la definicién citada en el pirrafo anterior,--
nos percataremos que el arrendatarioc no refine ‘la caiidad de acre
edor del arrendador y si en cambio,es deudor del legitimo propie
tario,tal y como lo establece la fraccién I del articulo 7% de -

la llamada "Ley de Rentas Congeladas".

Por cuanto a los establecimientos mercantiles o indus--
triaies,s{ puede hablarse de una indemnizacién,por 1a cantidad -
que fijen los tribunales y tomando en consideracién los guantes-
que se hubieren pagado,el crédito mercantil de que goce el inqui
lino,la dificultad de encontrar un nuevo local y las indemnizaci
ones de carficter laboral cuando existan trabajadores;mis no de -

una compensacidn.

También se dejaron de aplicar para este tipo de contra-

tos los artficulos del Cédigo Civil que a continuacidén enumero:

"Articulo 2478.~ Todos los arrendamientos,sean de--
predios risticos o urbanos,que no se hayan celebrado por tiempo-
expresamente determinado,concluirdn a voluntad de cualquiera de-
las partes contratantes,previo aviso a la otra parte,dado en for
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efiere el artf{

ésté obligado a~

por estar satisfecho el objeto pﬁféiélfc 1a casa»fdebairenda-

da."

"Artfculo 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por --
tiempo determinado,concluye el dfa prefijado sin necesidad de --
desahucio,si no se seiigld tiempo,se observard lo que disponen --

los artficulos 2478 y 2479." (3)

Ademés, todos los juicios que se estuvieran ventilando -
antes de la promulgacidn del decreto de treinta de diciembre de-
mil novecientos cuarenta y ocho,y que tuvieran por objeto 1la ter
minacibén del contrato de arrendamiento por haber concluido el -~
plazo estipulado y que estuvieran comprendidos en el articulo 19
de este decreto,se sobreseerdn,no importando el estado en que se
encontrarén.

(3)cédigo civil,Editorial Porrdia,Ouincuagésima Edicién,afic de —-
1982. 27



3.- ANALISIS DEL ARTICULO 7% DEL DECRETD
DE 30 DE DICIEHBRE DE 1948

"artfculo 72.- Procede la rescisién’delicontrato.de =

arrendamiento,en los siguientes casos:.:

I.- Por falta de pago de Eres'meﬂéuélfdadéé,ﬁ no “ser
que el arrendatario exhiba el Importe de 1las fentas adeudadas

antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.

Analizando ésta fraccibn,es necesario recordar que -
el juicio sumario de desahucio es un juicio de naturaleza es-
pecial,la finalidad que persiguid el legislador fue la de ga-
rantizar ampliamente,el derecho de propiedad.Nuestros Cbdigos
civiles y de Procedimientos Civiles,de extraccién netamente -
liberal, juzgaron que la propiedad es necesario protegerla en-
todos sus aspectos.Es hasta el actual Cédigo Civil de 1932 --
cuando se ha considerado a la propiedad como una "funcién so-
cial" de acuerdo con las concepciones modernas.Pero,sin embar
go.el Cddigo de Procedimientos Civiles sigue hablando del jui
cio sumario de desahucio,cuya procedencia se da cuando el in-
quilino debe dos o mis mensualidades.Por lo tanto,consideroc -
gque lo dispuesto por la fraccién que nos ocupa,no derogd el -
juicio de desahucio consignado en el cédigo de Procedimientos

civiles.

Realmente pienso,que el legislador al establecer la-
fraccién I del artfculo 72 del decreto de 30 de diciembre de-
1948,quisé substituir el juicio sumario de desahucio,pero la-
mala redaccidén de esta fracciédn,planted situaciones juridicas
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distintas,y gque en;la'bréqéica”elfliéiganterd'e luez,ée;ven—

obligados a

cuyo: aﬁéliéis ncs: cupa,olvidé 1a verdadera

naburaleza del 1cio sumaric de desahucio y 1a ‘de una resci

si6n de contrato de arrendamiento.Ya que,la rescisién por fal
ta oportuna de pago de la renta,protege un interés jurfdico -
dél arrendador,distinto al interés econémico de la percepcién
de las prestaciones pactadas que fundamentan el juicio suma--

rio de desahucio.

Actualmente el juicio de desahucio tal y como estd -
reglamentado en el Céddgo Adjetivo Civil,se aparta de las con
cepciones clisicas en materia de juicio de desocupacidn inspi
rados en los Cédigos anteriores,pero para nuestro objeto,s6lo
haré referencia a que,siendo ge naturaleza distinta los obje-
tos jurf{dicos que se persiguen,es claroc que el juicio sumario
de desahucio sigue en vigor,y que,el litigante que invoque --
esta fraccidn I del artfculo 7?2 tendra que pedir en juicio -~
sumario la rescisién del contrato por falta de pago de tres o

mis mensualidades.

Otra cuestién de importancia es la violacién de cosa
juzgada,que 1a presente fraccién en anflisis realiza,pues,es-
obvio que al tramitarse el juicio sumario viene de por medio-
l1a sentencia que declara la rescisidn,y con posterioridad.en-
ejecucidén de sentencia,la diligencia de lanzamiento.y aqui se

da 1la violacién a que me hé relferido,pues una scntoncia cjccu,
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toriada tiene t éarécper y si después se admite el pago,nos

enconp;apqs violan abiertamente los principios ju-

rIdicbs‘eu ateria’de cosa juzgada.

Por‘el subarrendamiento total o parcial del in-

"mhéble,sih cpnsehbimiento expreso del propietario.

En el gnélisis de esta segunda fraccién del art{culo
72 ae la .conocida "Ley de Rentas Congeladas",nos podemos per-—
catar,que dicha fraccién concuerda con los artfculos 2480 y -
2489 fraccibén IITI del cédigo civil,ya que,aparte de la sanci-
én que estriba en la rescisibén del contrato,el inquilino po--
dr& ser condenado al pago de los dafios y perjuicios solidaria

mente con el subarrendatario.

Sin embargo,actualmente puedo afirmar con certeza de
que ninglin arrendador promoverfa un juicio de rescisidén de —-
contrato de renta congelada,por 1a simple y sencilla razén de
que,las rentas que pagan hoy dia los arrendatarios,son risi-—
bles y consecuentemente no bastarfa dicha rentas a los propig
tarios para sufragar los gastos de un juiclo de tal naturale-
za,en virtud de gue dichas mensualidades ya no estan acordes-—

con nuestra realidad.

III.- Por traspaso o cesién expresa o técita de los -
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin la expre

sa conformidad del arrendador.
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',/debemos’ distinguir si‘traspaso o cesién

es lo mismb”d'ﬁo.

El Diccionario de la Real Academia dice:

,T:asﬁa o, Accién y_efecto .de traspasar.

j‘Tfaspasar (de tras, por trans, y pasar).tr,S.Renun--—
ciar § c@dér‘a favor ‘de otro el derecho o doqinio de una cosa
'Réguiarméntékge dice de lo gue se tiene arrendado o alquilado.
‘ ‘Cesién (del 1atfin,cessio-onis),f.Renuncia de alguna-

cosa; posesién,accibén o derecho,que una persona hace a otra.

Originariamente el artf{culo 2480 del Cédigo Civii,--
habla de cesidn de los derechos del arrendatario,y no habla -
de traspaso.Aunque la expresién "traspasar" es mls genérica,-
en lo part{cular,me inclino por el término “cesidn" ya que,--
consignéndolo asf el precepto legal mencionado,tiene a su fa-
vor la tradicidn juridica,sin_perjuicio de que,el sentido de-

las dos palabras equivale a 1o mismo.

A mayor abundamiento,el legislador utiliza la conjun
cién disyuntiva "o" entre las palabras traspaso y cesién,y en
este caso,la Real Academia da a la conjuncién la idea de equji

valente,significando: o "SEA",0 "LO QUE ES LO MISMO".

Cconsidero,que las palabras traspaso y cesién,son tér
minos equivalentes para la ley,y el legislador al usarlos re-

dundantemente,quisé enfatizar la causa de rescisién.
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Sin embargo,a pesar de que el legislador enfatizé la
causa de ;escisiéh de un contrato de arrendamiento congelado,
por tréépaso o cesién,en la actualidad puedo sefialar por las-
investigaciones que realizé,que existen una gran mayoria de -
h;aspﬁsos o cesiones de locales destinados principalmente a -
casa-habitacién;en virtud de que los arrendatarios primitivos
con quién se celebrd el contrato ya no habitan el inmueble --
ya por fallecimiento,ya por haber adquirido mediante enajena-
cidn otra vivienda,es mis,ni siquiera 10 habitan sus familia-
res,toda vez que,con afan lucrativo,hacen pasar a parientes -
lejanos o afines como personas gque siempre cohabitarén con el
inquilino originario,dindose as{,generalmente el traspaso de-
l1os derechos derivados del contrato de arrendamiento y 1égica
mente sin la expresa conformidad del arrendador,que debido a-
los altos costos de un juicio,o en ocasiones a su fallecimien
to y en muchas otras al desinteres que consecuentemente traé-
consigo el bajo costo de las rentas y el gran deterioro que -
han sufrido los inmuebles con renta congelada,considero que -
diffcilmente el arrendador promueva mnlgén juicio invocando --
la causa de rescisién establecida en esta fraccién III del --

articulo 79 de 1la ilamada "Ley de Rentas Congeladas”.

1V.- Por destinar el arrendatarjio,sus familiares o -
el subarrendatario,el local arrendado a usos distintos de los

convenidos en el contrato.

Es condicién obligada de lo pactado,la circunstancia

de que la cosa sirva exactamente para el uso convenido.
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En todo caso .de’ aplicacién de esta causa de

én habré de tenerse ‘ala- visba el cunbrato singular,para;dé,

- ah{ comprobar el uso pactado.‘

“Los antecedentes de esta fraccié
2425 fraccién III. y 2489 fraccién II del Cédigo civil Toda =
vez que ordenan qué,el arrendatario esté obligado Aservirse =
de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a, 1a .-

naturaleza y destino de ella.

Para la procedencia de la rescisién.,no importa que -
el inquilino alegue que el usodistinto que di6 a la cosa a--~

rrendada es transitorio.

Los casos mds comunes de uso distinto son:

Establecer talleres o comercios en las casas habita-
cién o viceversa,locales dnst{nados a talleres o comercios -~
-dedicados para habitacién.No obsta el que se alegue por el -~
inquilino que fnicamente se ha distrafdo una parte del bien -

arrendado,ya que la ley no hace este distingo.

V.- Porque el arrendatario,o subarrendatario lleven-
a cabo,sin el consentimiento del propietario,obras de tal na-
turaleza que alteren substancialmente,a juicio de peritos,las

condiciones del inmueble.

En el decreto se habla de condiciones del inmueble -
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que se alteren substancialmente por obras qﬁe pracgiqu9'91 -— =
inqu;linq.Estimo que esta definicién es mqy Qaga;eﬁleéﬁﬁiolel'q
articulo 2441 del Cédigo civil habla de "variaf‘léﬁformayde —‘ 
la cosa arrendada",que es presumiblemente a 1ordﬁ§‘§uis§"féfg

rirse el legislador en esta fraccién.

Ahora bien,como dicha fraccién ordena que se requie-
re el juicio de peritos,considero que en la actualidad el ---
arrendador no se atreverfa a promover juicio invocando la cau
sa gue nos ocupa,toda vez que,no serfan ni por mucho,equipara
bles los gastos inherentes a los honorarios del perito,a las-
cantidades incluso por el peribédo de los filtimos quince afios-
que por concepto de renta haya pagado el inquilino.Rentas que
ya no estén acorde con la realidad socio-econfmica que vive -

actualmente el pafs.

VI.- Cuando el arrendatario,sus familiares,sirvien--
tes o subarrendatario causen dafios al inmueble arrendado que-

no sean la consecuencia de su uso normal.

Considero que afin cuando el artficulo 2444 del Cédigo
Ccivii,impone al arrendatario la obligacién de hacer las repa-
raciones de aquellos deterioros de poca importancia,regular--
mente causados por las personas que habitan el inmueble,refi-
riéndome a los inquilinos que no gozan de renta congelada,---
si estos no hacen generalmente dichas reparaciones,mucho me--
nos las harén los arrendatarios que gozan del enorme benefi--

cio que les concedibé el decreto de congelacién de rentas y --
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estimo ﬁué;sgrfa

lo ‘entabla-, los

almente.presenta

ig ﬁd,a ailgu-

sién del contrate de arrendamiéhé

nos de los inquilinos.

Esta fraceidén habla de que la mayorfa de los inquilj
nos solicitardn del arrendador la rescisidn del contrato de -
arrendamiento de la persona indeseable,lo cual me parece 116~
gico,toda vez que,el arrendador no puede rescindir el contra-
to de "motu proprio”,ya que,tal declaracidn deber& hacerla el
tribunal judicial competente.

pPienso que 1o que quisé decir ;1 legislador,fue que-
1a mayorfa de los inguilinos podr&n solicitar al arrendador -
en el caso preévisto por la fraccidén cuyo anflisis nos ocupa,-
que concurra ante la autoridad judicial competente a efecto -
de ejercitar la accién rescisoria del contrato de arrendamien

to.

VIIT.- Cuando la finca se encuentre en estad ruinoso-
que haga necesaria su demolicién total o parcial,a juicio de-

peritos.
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Pienso que la mayorfa de los inmuebles cuya renta —-
quedé congelada por el decreto de fecha treinta. de diciembre-
de mil novecientos cuarenta y ocho,se encuentran en estado —-
ruinoso,toda vez que,como lo hé manifestado,el artendador it
dejé de intererarse en hacer reparaciones por el bajo ébsto -
de las rentas, y el alto costo de los materialeé,aéi c6m6 de-~

la mano de obra.

Y a mayor abundamiento y a fuerza de insistir,consi-
dero que los arrendatarios tampoco hicieron las reparaciones-
sufientes y necesarias,toda vez que,si lo hicierdn,contraven-
drfan 1a finalidad del Gobierno Federal de proteger a las —--
clases mds desprotegidas econémicamente del pais.Luego enton-
ces,puedo afirmar con certeza gue,esos inmuebles presentan un

estado casi total de ruina.

Por lo que,insisto,diffcilmente un arrendador quisi-
era promover un juicio,en el cual tendria que nombrar un peri
to cuyos honorarios actualmente rebasarfan con mucho,los ----
$151,200.00 (CIENTO CINCUENTA Y UN MIL PESOS M.N.),que por --
concepto de renta congelada a razén de TRESCIENTOS PESOS M.N.
mensuales,ha pagado el arrendatario durante los 42 afjos que -
tiene de vigencia el decreto pfiblicado el 30 de diciembre de-

1948.

IX.- Cuando las condiciones sanitarias de la fineca -

exijan su desocupacién de las autoridades sanitarias.(4)

(4)Piiblicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 30 de -
diciembre de 1948. 36



La. presente fracciédn es.inconstitucional,en virtud -

de que el decreto de treinta de diciembre de mil -novecientos-

cuarenta y ocho,no fue‘refréndadd;por,el,éntonces Secretario-

;lo ordena. el artfculo -

Articulo” 92.
dos ¥ Ordenesrdgl ﬁ;gsiﬁenéé'deberén estar firmados por el ~——
Secretario dé Eséado éraefévdel Departamento Administrativo a
que el asunto corresponda,y sin este requisito no serén obede

cidos.

Ademés,de que no existen antecedentes de que haya --
intervenido la Secretarfa de Salud y desde luego que haya de-
salojado alguna vecindad por motivos de sus condiciones sani-
tarias,ya que,considero se trata simple y sencillamente de un
prablema socip-econémico que se ve agravado por la escazes de
vivienda que todavia en la actualidad aéraviesa el Distrito -
Federal y que dié origen a la promulgacién de los decretos --
que en poco mis de sels afios rigieron sucesivamente los arren

damientos. (5)

Considero consecuentemente que debido a las condicig
nes que actualmente presentan la mayorfa de las vecindades,--

estas_se tendrfan que desocupar.

Ahora bien el Gobierno de la cCiudad capital,ha trata

(5)BAZARTE CERDAN,Willebaldo.Leyes Sobre Arrendamiento para -
el Distrito Federal.Coleccidén de Leyes Mexicanas.Ediciones

Botas.México 1965.
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~la‘modalidad de -

do. de.resolver e1 problem

autoconstruccién.y 1a: facilidad que:d los"ihquilinés‘que -

tienen més de cinco afios habi vienda,para que adqui
eran ésta,mediante enajeraci6n y ptevio acuerdo con-el propie

tario para la venta.

Considero que con diéhaé:faciliaades,no se satisface
12 demanda de vivienda que aétuéiménté reguiere ia poblacién-
del Distrito Federal,en virtud de qué aquélla no es estitica,

sino que consténtemente se encuentra en movimiento.

4.- CAUSALES POR LAS QUE SE DESCONGELAN LOS
CONTRATOS.

La forma cémo se descongela un contrato de arrendamj
ento protegido por el decreto de treinta de diciembre de mil-

novecientos cuarenta y ocho,es la sigquiente:

a).- La primera causa que cstudiaremos y por la cual
se puede descongelar un contrato de arrendamiento,es porque -
el arrendador demuestre ante 1os juzgados previamente estable
cidos para estos éasos,la necesidad de habitar la localidad -
arrendada o instalar algin negocio ya sea mercantil o de tipo

industriail.

La causal deberd demostrarla el arrendador durante -

el procedimiento judicial,ante los juzgados de Arrendamiento-

Inmobiliario para =21 Distrito Federal,creados por el decreto-
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que’ fue pﬁﬁiicadoV idzbfiéié;“deVla,Federacibn el -=

dfa veintidés:-de fe novecisntos Gchenta y cinco.

2o téf{ rﬁgpté{ée'prohdvié durante bastantes afios,---
“'ante los jdzgaadé'ﬁixhoé de Paz,pero-a §arhir del decreta, que
serpublicé en el Diario Oficial de 1a Federacifn con fecha --
dos de octubre de mil novecientos ochenta y cuatro,por el ---
cual se modi(icé el articulo segundo del Titulio Especial de -
la Justicia de Paz,estos conocerédn de juilcios cuya cuantia no
exceda de ciento ochenta y dos veces el salario minimo gene--
ral,vigente en el Distrito Federal a excepcién de cue;tionos-
de arrendamiento,de la cual conocerin los juzgados de Arrenda
miento Inmobiliario y el texto del articulo de referencia es-

el siguiente:

Se reforma el artfculo segundo del Titulo Especial -
de la Justicia de Paz del Cédigo de Procedimientos Civiies --

del Distrito Federal.

"Artfculo Primero.- Se reforma el artfculo segundo -
del tftulo especial de ia justicia de paz del Cédigo de pProce

dimientos Civiles del Distrito Federal,para quedar como sigue

Artfculo Segundo.- Conocerén los jueces de paz,-
en materia civil,de los juicios cuya cuantia no exceda de ---
ciento ochenta y dos veces el salario minimo general vigente-
en el Distrito Federal,a cxcepcidén de todo lo relativo a la -

materia de arrendamiento de inmuebles que seré competencia de

los jueces de primera instancia.Para estimar el interés del -
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negocio se atenderd a lo que el actor demande.Los réditos,---—
dafios y perjuicios no serén tomados en consideracién si son -
posteriores a la presentacidn de la demanda,afin cuando se re-
clamen en ella.Cuando se demande el cumplimiento de una obli-

gacibn consistente en prestaciones peribdicas se computari el

importe de las prestaciones vencidas en.cuyo caso se. estara

su monto total."(6)

b).- Por causas de Utilidaé Pﬁbiiéa,éi &obiérﬁorFedg
ral estd facultado para preserverar y mejorar el bienestar de‘
la comunidad,y toda vez que,la Ciudad de México necesita obras
para su embellecimiento tales como ampliacién de vias répidas
de comunicacién,centros culturales,de recreacién y dreas ver-
des,es que considero de vital importancia que el Gobierno de-
la presente Administracién,deberfa también expropiar,las ve--
cindades y los edificios qué realmente se encuentren en condi
ciones de sanidad y seguridad deplorables y donde exista un -
pauperismo permanente debido al dgran deterioro que han sufri-

do los inmuebles a que hé hecho referencia.

La expropiacién sugerida es con 1la finalidad de que-
el Gobierno Federal derribe los inmuebles afectados y propor-
cione facilidades a las personas que los habitan para gque pue
dan ellos mismos construir sus viviendas y poderlas pagar en-
facilidades,previo estudio socio-econdémico de los inquilinos-
que habiten en ese momento dicha vivienda,por parte del orga-

nismo depepndiente del Departamento del Distrito Federal,para-

(6)Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dfa dos
de octubre de 1984. 40



- poder Fijarles. una mensualidad.

Ademds considero de suma importancia,el hecho de gue
el Departamento del Distrito Federal,simplificari los trémi--
tes burocréticos para que la iniciativa privada se interesaré
en construir unidades habitacionales de interés social,dando-
desde luego las facilidades necesarias para adquirirlas y asf
poder aliviar en parte ‘el gran problema de escasez de vivien

da que por casi cincuenta afio ha lacerado al Distrito Federal.
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CAPITULO ‘TERCERO’

1.~ ANALISIS DE JURISPRUDENCIA.

La Suprema Corte de Justicia de 1la Niéién,ha sustentado-
diﬁeréas Jurisprudencias’ en mate?ia de Contratos de Renta Conge-
lada,que con motivo del Decreto promulgado el treinta de diciem-
bre de mil novecientos cuarenta y ocho,y que sigue en vigor a —-
casi cinco décadas de haberse promulgado,han tenido el caricter-

de obligatorias,siendo las siguientes:

“ARRENDAMIENTO CONGELADO, FAMILIARES DEL ARRENDATARIO".

"Si se demanda a una persona la terminacién de un contra-
“to de arrendamiento celebrado con posterioridad,al decrg
"to de congelacién de rentas,pero se demuestra que el mis
"mo local lo adquirio en arrendamiento y bajo la protec -
vcibén del citado de crédito con fecha anterior un hermano
"del demandado,y desde la fecha de celebracién de ése con
"trato entrd avivir en compafifa del demandado, aungque se-~
*se demuestre que el primitivo arrendatario dejdé la loca-
*lidad,si{ el demandado sigue viviendo en la misma,conti--
“nita amparado por el mismo contrato,ya que siendo su fami
“liar y hablendo entradc a habitarlo desde que se celebrd
"sigue disfrutando de los derechos que como familiares --—
*del titular del contrato,el primitivo arrendatario tenfa
"y en esa condicién,el nuevo titular del contrato en don-
"de se pacte mayor renta que en la anterior y respecto al
"mismo inmueble,no puede tener validez alguna,atento a 1o
vdispuesto por el artficulo 92 del decreto de 30 de diciem
"bre de 1948,que establece que son nulos de pleno derecho
"los convenios gque en alguna forma modifiqguen el contrato
"de arrendamiento en contravencién a las disposiciones de
"esa,pues,se reitera que,afin cuando el titular del contra
"to de arrendamiento congelado sea el hermano del demanda
"do,desde el momento en que al celebrarlo ocupd el depar-
"tamento ensu compafifa como familiar el demandado estd am
"parado por ese contrato,que a la vez se encuentra ampara
*do por el decreto de congelacién.”

JURISPRUDENCIA;TESIS 75,pag.239 del Apéndice 1975,Cuarta-
Parte,Tercera Sala.
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*ARRENDAMIENTO, DISPOSICION NO DEROGADA POR EL DECRETO DE-
CONGELACION DE RENTAS".

"No es exacto que la fraccibén I del articulo 2428 del Cé-
*digo Civil esté derogada por el decreto sobre prérroga -
“de contratos de arrendamiento de 30 de diciembre de 1948
"porque alin en su articulo 32 se usa el término derogado,
"atento a que el mismo se ocupa de limitados casos de a -
"rrendamiento,debe interpretarse que 1o que la ley quiso-
"decir es que no procede la aplicacién de los articulos -
"del Cbédigo Ccivil y del de Procedimientos Civiles,que se-
"opongan a las disposiciones del aludido decreto, en los-
"contratos de arrendamiento que caen bajo su imperio con-
"servando los articulos de Cbdigo Civil su plena vigencia
"para todos aquellos casos de arrendamiento que no son de
*contratos congelados."

JURISPRUDENCIA; TESIS 73, pag.230 del Apéndice 1975,Cuarta
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO PROTEGIDO POR EL DECRETO DE CONGELACION DE
RENTAS DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1948 VALIDEZ DE LA NOVA--~
CION."

"La nulidad establecida por el articulo 99 del decreto de
"30 de diciembre de 1948,no puede tener el alcance legal-
"de prohibir a las partes arrendador y arrendatario pena-
"de nulidad de lo que contrataren,a que,si el ingquilino -
"tiene un negocio comercial en un local, que tomé en a---
"rrendamiento en 1948,que cayd bajo la vigencia del decrg
*"to de congelacién y no ohstante que el establecimiento -
"necesite espacio mayor porque haya aumentado la cliente-
"la en relacidén en aumento de poblacién en la zona de co-
*mercio,o por alguna otra causa,esté condenado el inguili
“no a mantener reducido su negocio mayor que produzca ma-
"yores ganancias y mejor situacién econémica,y al modifi-
“car la renta comprenda distinto bien con mayor capacidad
"y cambiando la presentacién de la renta."
JURISPRUDENCIA; TESTS 72,pag.228 del Apéndice 1975,Cuarta-
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTQ CONGELADO,TERMINACTON: DEL, PARA OCUPAR LA--—
FINCA EL DUENO."

"Un contrato congelado no se puede dar por terminado por-
"la causa de necesidad de habitar la casa alquilada el a-
“rrendador,sino cuando se ha precisado por el arrendador-
»"cudl es la necesidad,describiéndola,preciséndola,sefialdn
“dola atn cuando ha rendido los elementos probatorios: de-
ntodas las circunstancias que acrediten o gue justifiquen
"esa necesidad;si las demuestra,es improcedente la termi-

"nacién del contrato.
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"Para que el arrendador pueda hacer valer sus derechos--
“para habitar una casa de su propiedad dada en arrendami
“ento que se rige por el decreto de 30 de diciembre de -
%1948,que prorroga por ministerio de ley la duracidn de-
"contratos de arrendamiento a que se contrae,y consecuen
"temente obtenga la terminacidédn del contrato respectivo-
“que admite el artfculo 22 en su fraccién 11,es preciso-
"que previamente cumpla los requisitos que sefialan los -
vartf{culos 52 y 62 del propio decreto,o sea que haga sa-
"ber a la arrendataria la necesidad que tiene para habi-
“tar la casa arrendada,indiclndole en qué causas funda -
“dicha necesidad,a fin de que en su caso pueda juzgar de
“su justificacidén la autoridad responsable,aviséndole de
"una manera fehaciente,indubitable,con tres meses de an-
"ticipacidn,y debiendose cubrir una compensacibn por la-
"desocupacién de la casa habitacién por el importe de --
"tres meses de la renta estipulada,requisitos éstos sin-
"los cuales no podrd el arrendador ejercitar la accién -
"correspondiente,o,ejercitada,corre el riesgo de que su-
vaceibén no prospere."

JURISPRUDENCIA:TESIS 57,pag,178,Cuarta Parte,Tercera Sa-
1a del Apéndice 1975.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE' PRORROGA INDEFINIDA, TERMINACI-
ON,DERECHO DE ELEGIR EL PROPIETARIO EL LOCAL QUE DESEE-
OCUPAR CUANDO LA FINCA ES DE VARIOS DEPARTAMENTOS".

"Cuando el propietario ha justificado la necesidad de --
"habitar en su casa arrendada.,y ésta se compone de vari-
vos departamentos,tiene derecho a elegir en cuédl de —-—--
"ellos ha de vivir,y no es el inquilino a quien corres--
"ponde decidir cuil es el departamento que debe ocuparse!
JURISPRUDENCIA:TESIS 68.,pags,220 y 221 del Apéndice 1975
Cuarta Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO.DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,TERMINA---
CION DEL CONTRATO PARA OCUPAR EL DUENQ DE LA CASA".

vPara que pueda declararse terminado el contrato congelz
"do por la causal de necesidad del arrendador de habitar
“la casa arrendada,es preciso:a).- Que éste en su demanda
"diga en qué consiste esa necesidad;b).- Que mediante --
v"las pruebas adecuadas la demuestre;y c).- Que la autori
tdad Jurisdiccional,la estime justificada,para producir-
nla terminacién del arrendamiento.Asi se desprende de 1lo
"que dispone el artfculo 2,fraccidén II "in fine",del De-
ncreto de 30 de diciembre de 1948,pues en caso contrario
vdeber§ subsistir prorrogado en su duracién y congelado-
"en su renta.La justificacibén a juicio de los tribunales
vde la raz6bn aducida,como determinante de la necesidad -
*del arrendador de habjitar la casa de su propiedad arren
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“dada,tiene que ser precisada Yy calificada, segun 1as ———
"circunstancias en cada caso.concreto."
JURISPRUDENCIA:TESIS 67.pag,212:del Apéndice 1975 Cuarta
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,FRAUDE A -
LA LEY".

"Pueden cometer fraude a la ley tanto el arrendador con-
"el propésito de descongelar las rentas y evitar los —--
"efectos de la prérroga a que se refiere el Decreto de -
"congelacién de rentas,como el inquilino que traspasa el
“local arrendado a otras personas bajo las mismas condi-
"ciones de congelacidén y prérroga,aunque éstas sean pari
"entes suyas,pero que no habiten en él:;y en cada caso --
“debe hacerse el andlisis especifico,para descubrir e --
“impedir el fraude."”

JURISPRUDENCIA:TESIS 57,pag,198 del Apéndice 1975,Cuarta
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO,DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,ANTES DE -
LA PRESENTACION DE LA DEMANDA EL ARRENDADOR DEBE DAR AL
INQUILINO EL AVISO A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 6° DEL-
DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS".

"Para que el inquilino esté obligado a desocupar la loca-
"lidad amparada por un contrato de arrendamiento regido--
"por el decreto de 30 de diciembre de 1948,debe llamarse-
"previamente,con tres o seis meses de anticipacidn,segiin-
“el caso,el requisito consistente en que,de modo fehaci--
“ente,se dé a conocer al propio inquilino la circunstan--
"cia de que el arrendador tiene necesidad de ocuparla.---
"Del texto de la Ley se deduce,sin duda,la conclusidén de-
*que 1la obligacibén del inquilino de desocupar la locali--
"dad arrendada.,no nace sino después de transcurridos los-
"plazos a que el artfculo 62 se refiere,plazos que debe--
"forzosamente contarse a partir de la notificacién feha--
“"ciente que segiin el propio precepto debe hacer el arrep-
"dador, pues mientras tanto el inquilino incurre en mora--
"y el arrendador carece de accibdn para demandarle la desg
"cupacién del local arrendado.Consecuentemente,ese aviso,
"esa notificacién,debe hacerse previamente al ejercicio--
"de 1la accién,pues de otra suerte,ésta se intentarfa ----
rantes del nacimiento del derecho del actor y de la obli-
rgacién del reo,para que éste desocupe.Para que transcu-

"rra el plazo a que se refiere el articulo 62 del Decretc
"de 30 de Diciembre de 1948,es menester que se dé el avi-
"so a que cl propio precepto se refiere.Si ese aviso no -
"se da con anterioridad a la demanda,sino que se estima -~
"gque la notificacién de ésta es la que constituye el avi-

"so de la necesidad del arrendador de ocupar el local,es-
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“claro que el plazo en cuestidén no se ha cumplido cuando
"la demanda se presenta.En esta situacidn,no hay duda de
"que cuando la demanda se presenta,esto es,cuando la ---
"accién se ejercita,el repetido plazo no ha transcurrido
ry ello significa que no ha nacide afin 1la obligacidn deil
"inquilino de desocupar la localidad,porque no ha incu--
"rrido en mora,por lo que es forzose concluir que,por --
*haberse intentado antes de que juridicamente pudiera --—
“"tener existencia,la accién es improcedente.”
JURISPRUDENCIA:TESIS 58, pags,182 y 183 del Apéndice 1975
Cuarta Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.EL DECRETO
DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948,NO ES APLICABLE A LOS CONTRA
TOS CELEBRADOS CON POSTERIORIDAD A LA FECHA DE SU PRO--
MULGACION."

"Solamente los contratos celebrados con anterioridad al-
"19 de Enero de 1949 quedaron prorrogados por el Decreto
"de 30 de Diciembre de 1948,atendiendo a que no puede --
"prorrogarse lo que afin no existe,y a que en el Decreto-
*el legislador expresa y concretamente se refirié a los-
"arrendamientos ya existentes,segiin se desprende de su -
vtexto y de la exposicién de motivos relativa.®
JURISPRUDENCIA:TESIS 59,pag.,183 del Apéndice 1975,Cuarta
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO,DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.FAMILIARES
PARA LOS EFECTOS DE LA PRORROGA DEL CONTRATO."

“gE1 articulo 19,inciso a) del Decreto de 30 de Piciembre
"de 1948,declara prorrogados los contratos de arrendami-
"ento de las casas y locales destinados a habitacién que
"ocupen el inquilino y los miembros de su familia que --
»viven con é1.Dicha prérroga se establecid en beneficio-
“no Gnicamente del titular del contrato,sino también del
"grupo social que hacfa vida en comfin,que formaba un —--
"hogar y habitaba un mismo techo al entrar en vigor la -
wprérroga."

JURISPRUDENCIA:TESIS 60,pag,187 del Apéndice 1975,Cuarta
Parte,Tercera Sala.

" ARRENDAMIENTO,DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.LOS CONSUL
TORIOS MEDICOS NO ESTAN PROTEGIDOS."

vgl artfculec 19 del Decreto de 30 de Diciembre de 1948 -
rdebe aplicarse en forma limitativa y no extensiva.por -
"lo que no serd aplicable el Decreto a casc alguno que -
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"no esté expresamente especificado en &l1.Por lo. tanto,no-
"puede considerarse a los consultorios mé&dicos protegidos
“por el Decreto,puesto gue no se ejerce en ellos una acti
“vidad industrial o mercantil.”

JURISPRUDENCIA:TESIS 62,pag,199 del Apéndice 1975,Cuarta-—
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA NO ENTRANA-
MODALIDADES A LA PROPIEDAD."

"Las leyes que regulan la prérroga forzosa de los contra-
"tos de arrendamiento que establecen otras restricciones-
"de 1ps derechos del arrendador,no constituyen modalida--
"des a la propledad,sino que importan solamente limitacip
"nes a la libertad contractual."”

JURISPRUDENCIA:TESIS 63,pag,200 del Apéndice 1975,Cuarta-
Parte,Tercera Sala.

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA.NULIDAD -~-
ESTABLECIDA POR EL ARTICULO 992 DEL DECRETO DE 30 DE DICL
EMBRE DE 1948."

"Cualquier pacto en virtud del cual se modifique el térmi
"no de duracién o el importe de las rentas alglin contrato
“gue por la fecha de su celebracién estuviere regido por-
el decreto de prérroga.tendrd que considerarse afectado-
*de nulidad absoluta,la cual no puede convalidarse por 1la
“voluntad de las partes."

JURISPRUDENCIA:TESIS 64,pag,203 del Apéndice 1975,Cuarta-
Parte,Percera Sala. )

"ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,RESCISION -
DE LOS CONTRATOS PRORROGADOS."

“La fraccién I del artfculo 7° del Decreto de prérroga --
"del contrato de arrendamiento en el Distrito Federal,---
vconstituyen una excepcidn a lo dispuesto por el articulo
©2489, fraccién T del Cédigo Civil,por lo que la rescisién
*de los contratos prorrogados sblo procede cuando el in-~
"quilino ha dejado de pagar tres o mi&s mensualidades:més-
"si sélo adeuda tres y las paga,alin cuando sea extemporéd-
*neamente pero antes de ser lanzado,desaparece la causa -
"de rescisién.Sin embargo,por tratarse de una norma de --
"excepcidén,es de aplicacién extricta,lo que significa que
"si la mora es mis grave,o sea,comprende mis de tres men-
"sualidades,entonces el pago de las rentas es ineficaz --
"para extinguir la accién rescisoria."
JURISPRUDENCIA:TESIS 65,pag,209 del Apéndice 1975,Cuarta-
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Parte,Tercera Sala.

“ARRENDAMIENTO, DECRETO DE PRORROGA INDEFINIDA,RESCISION -
POR SUBARRIENDO O TRASPASO,CONTINUACION DEL GRUPO FAMILI
AR. "

*No existe subarriendo o traspaso cuando en &a localidad-

varrendada habitan los integrantes del mismo grupo familj

var que ha venido ocupéndola desde la celebracidn dei con

“trato,aungue aguél gue figura como ingquilino haya dejado

"de wvivir allf,porque la proteccidn de la prbrroga es ~~-

“para el grupo familiar,y no en proveche exciusivo de ~--

"guien aparezca como arrendatarjie.”

JURTISPRUDENCIA:TESYIS 66,pag,212 del Apéndice 1975,Cuarta-~

parte,Tercera Sala.
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CONCLUS'IONES S.

1.~ El.General Manuel Avila Camacho enbég calidaﬂ dg Pri
mer Mandatario de la Repﬁbliéa Mexicana 'y con motive dérla Segun
da Guerra Hundial,pero,Eundamentalméhcerpo?rlabéituaéién qué -—
aquéjaba al Paf{s,decide promulgar ei dia veiniicuatré de julio. -
de.mil novecientos cuarenta 'y dos,el primetwnécfétd?dé:Eongela—-
cién de Rentas parn el Distrito Federal,previniéndose en el mis-
mo,que no podfan ser incrementadas las rentas déjlas viviendas o
locales comerciales,mientras estuviera vigente ;; sﬁspensién de-
Garantfas Individuales,a fin de evitar el lucro excesivo de las-
rentas de las casas arrendadas por la gran mayorfa de la Pobla-~-
cidn de l1la Ciudad capital.

Este Decreto que congelaba las rentas, fue derogado al --
concluir la sequnda conflagracién mundial,pero le sucedieron —--

otros decretos con la misma finalidad.

2.- Considerando 1la. Administracién del entonces Presiden
te de los Estados Unidos Mexicanes Licenciado Miguel Alemén val-
dés que se protegid excesivamente a los arrendatarios en los —---
anteriores Decretos,promulga el Decreto conocido como "Ley de —--
Rentas Congeladas" y que fue publicado en el Diario Oficial de -
1a Federacién de fecha treinta de diciembre de mil novecientos -
cuarenta y ocho conservando su vigencia actualmente,mediante el-
cual se establecieron algunas formas para poder el arrendador --
descongelar un contrato de arrendamiento protegido por el Decre-

to antes mencionado.
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te habitar u ocupar’

e Jur sdicciﬁnwiolunﬁariﬁ.

T3 Elvéebériéfolae 1a mafﬁr éarée de 10% iﬁmﬁebléé pro-
tegidos por el decreto congelatorio de rentas,ha sido una de las
graves consecuencias,toda vez que,por la cantidad Irrisoria que-
pagan los inquilinos al arrendador.éste ha dejado de darles el -

mantenimiento necesario para la conservacién de dichos inmuebles

q.- Considero que a pesar de que han trancurrido casi --
siete sexenios,ninglin presidente ha querido derogar el decreto -
promuigado por el Licenciado Miguel Alemé&n Valdés sobre la conge
lacién de rentas,en virtud de que se trata de un problema de -~
tipo polftico,ya que,dicha derogacién del mencionado decreto,---
agravarfa enormemente la ya de por si problematica escasez de --

vivienda.

5.~ De vital importancia considero a la iniciativa de --
Ley propuesta por el actual presidente de la Repiiblica Mexicana+
Licenciado Carlos Salinas de Gortari,en el sentide de dar mayor-
nfimero de posibilidades al campesinado del pafs y asf creo se --
disminuirfa el grave problema de la constante emigracién del -—--
campo hacfa la Ciudad gque consecuentemente aligerarfa la gran --
escasez de vivienda que en la actualidad agueja al Distrito Fede

ral.
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6= Témbién~considero de:suma iﬁporfancia el hecho de --
que el ngierﬁofredéfal~presididd'por eI‘Licénciado Salinas de -
Gortari que con iﬁ gran visién pblitica'que 1§—ha caracterizado,
se decidiera a darle la solucién més adecuada al problema que a-
través del tiempo ha legado a las Administraciones que le han --
sucedido,el decreto promulgado con fecha treinta de diciembre de
mil novecientos cuarenta y ocho y tentativamente creo que esa -—.
solucidén serfa 1a expropiacién de los bienes inmuebles que aln -
estan protegidos por dicho decreto y otorgar el crédito necesa--
rio y suficiente a los arrendatarios a fin de reparar sus vivien
das.que tanto afean y detienen el embellecimiento de nuestra Ciu

dad Capital,y sobre todo del centro histérico de esta.

7.- A partir de la promulgacibdn del decreto congelatorio
aGn vigente,el legislador ha demostrado que la principal preocu-
pacién es la de proteger al arrendatario,como se puede observar-
en las reforﬁas que en materia inquilinaria,fueron publicadas en
el Diario Oficial de 1a Federacidn de fecha siete de febrero de-
mil novecientos ochenta y cinco y de fecha diezn de encro de mil-
novecientos ochenta y seis;ya que los inquilinos tienén ia opor-
tunidad de demandarle a su arrendador la prérroga del contrato -
hasta por dos afics més,siempre y cuando demuestren estar al co--
rriente en el pago de sus rentas,ademis el derecho de preferencia

de que gozan,si el propietario quisiera vender el inmueble.

8.~ Por otra parte las soluciones que el gobiernoc del -~

Distrito Federal ha tratado de dar para erradicar el problema de
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la escasez de la vivienda han' fracasado,y por tanto las autorida
des no deberiah permitir que la Ciudad siguiera creciendo en for
ma desproporcionada,ya que,ademis de la insuficiencia de vivien-
das, se ofiginan'otros problemas sociales como el desempieo,contg
minacién ambiental,creacién de ciudades pérdidas que en su gran-
mayorfa se confforman de casas construfdas con carté4n o madera -
de baja calidad y que obviamente carecen de los servicios plibli-

cos indispensables y necesarios gque toda entidad requiecre.

9.- E1 Estado deberd resolver el grave problema social -
que representa la escasez de viviendas,por lo que considero que-
el inicio de tal selucidn serfa en primera instancia el expro--—-
piar los inmuebles de renta congelada,remodelando los que asi lo
ameriten y tal vez demoliendo los que presenten graves dafios por
la falta de mantenimiento y que consecuentemente ofrecen condi--
ciones de escasa sequridad e higiene para las personas que habi-
tan en ellos;en segundo término el descongelamiento de los con--
tratos de arrendamiento que afin se encuentren protegidos por el-
decreto de treinta de diciembre de wmil novecientos cuarenta y —-
ocho y finalmente previo estudio socio-econémico de los inquili-
nos,vender a estos los departamentos de interés social que se --
construyan tal y como acontecio del grave dafio causado por los -
terremotos que sacudieron al Distrito Federal en el mes de septi
embre de mil novecientos ochenta y cinco,ya que creo existe el -
presupuesto suficiente para tales efectos;y si no es asf.,se soli
cite un empréstito que efectivamente sirva para la finalidad ---

mencionada y sélo de esta forma,el Gobierno Federal darfa rfiel -

cumplimiento a lo previsto en el parrafo cuarto del articulo 49-
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de 1a Constituciém’ Poiftica de’los Estados’ Unidos Mexicanos.

10.~ La Suprema Corte de ‘Justicia de la Nacién,ha shsten—r
tado con relacidn a las rentas Eongeladas divef§a§ Tesis Juris--
prudenciales en donde queda demostrado una vez mis:la excesiva -
proteccién y los grandes beneficios que se otorgaron a los arregr
datarios potregidos por el decreto congelatorio de 'rentas de i,
fecha treinta de diciembre de mil novecientos cuarente y ocho,--
todavia vigente en la actualidad,a pesar de que el estado de -~-
guerra que did origen al congelamiento aludido,se declaré termi-
nado con Alemania en el afio de mil novecientos cincuenta y uno,-
al tiempo que se firmaba el tratado de paz con Japbn,por lo que -
considero que una vez que desaparecié el motivo que originé la ~-
promulgacién de la famosa "Ley de Rentas Congeladas",se deberfa -
legislar y promulgar un decreto que expropiari tos inmuebles de -
renta congelada y al mismo tiempo descongelar los contratos atn -

protegidos por la anteriormente mencionada Ley.
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