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OBJETIVO

El contrato de arrendamiento para casa habitacion ha sido objcto de no pocas
islativas, cuyo ido mercce ser analizado desde un punto de vista

modificaciones
Juridico, pucesto que le han convertido en un contrato gencrador de¢ serios conflictos
sociales, juridicos y econdémi cn su aplicacién prictica.

Es que cl Legislador se aboque a realizar su labor como ¢l producto de un serio
¥ concienzudo anilisis del contrato o y dc la problemitica que Ic rodea, dejando de
lado los intcreses politicos que han determinado hasta hoy las directrices ¢n su
TRATAMIENTO LEGISLATIVO.

Nucstro objetivo es hacer patente la necesidad de este analisis y la plena justificacion del
mismo, En la mecdida en que se busque ¢! equilibrio entre las partes contratantes por lo
que hace a sus derechos y obligaciones y no la satisfaccion de intereses politicos, sc
logrard crradicar la problematica que ha significado en arrendamiento de casa habitacién

en nuecstra Ciudad.
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1. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS.

a) Ef Codigo Civil de 1870.

La lacion det v de damiento en el Codigo Civil de 1870, reflgja la corriente liberal de la

época. Es muy evidente la importancia concedida a la autonomia de la voluntad como la ley suprema de

los contratos.

Es claro que no puede hablarse de alguna tendencia proteccionista del Estado dirigida a algun sector en

desventaja, dado que se ideraba que los homb eran ij 1 ue en tales condiciones de jj dad.
yq

se produciria la justicia en la cel 5n de los ., al d i e sus ici particul

por las leyes de la oferta y Ia demanda.

No resulta ocioso agregar que ¢l México de 1870 no contaba aun con los problemas que aquejan al

Meéxico actual, entre los que se cuenta la sobre pobl que, d d va en awmento, los
hacinamientos que aquella ha do, la al de da, ¢l enfy H de i

de Uos que han do v\ivienda en arrendamiento y los que la exigen a un gobiemo que
se ha visto © itado para dar sol a tan leja probl Aty
La regl idn del de niento en el siglo do, respondio a las id yvala

ideologia de la época.

Para tratar de establecer el equilibrio entre las prestaciones reciprocas de ambas partes en los contratos

bifaterales, las legislaciones det inundo han adoptado hasta ahora d ] que .. commespond a

J di de bir la justicia ern el coniraro.



En este sentido puede hablurse de wna justicia liberal en oposicion a wuna justicia igualitaria 'y

asumismo, de una justicia individual en contraste con wra justicia colectiva.

La justicia liberal en ¢l contrato prevalecid durante todo el siglo pasado bajo el impene de los Codigos

de la

Civiles que, como los nuestros de 1870 y 1884, se i en el pri io de la

voluntad preconizado por ¢l Cédigo de Napoledn.

Seguin estos order i . lo fund; 1 que debia preservarse y garantizarse on ¢l contrato era la

libertad irrestricta de una y otra parte, ya que del ejercicio  incontrolado de esa lbertad, brotaba

\} el ilibrio de las i feciprocas de ambos contratantes, a

ponta y

consecuencia de la ley de Ia oferta y Ia demanda, porque si, por ejemplo, ¢! interesado en vender o en dar

en i un inado bien un precio do, no en ra p o

De esta mancra, tenermos que a grandes rasgos, las disposiciones cn materia de arrendamiento en el

Ordenamiento a estudio se dieron en este sentido:

El Cédigo de 1870, definia al contrato de arrendamiento como aquel “...por el que una persona cede a
otra el uso y el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio cierro™, y denominé a

las partes contratantes como “...arrendador el que da la cosa y arrendatarnio el que la recibe

Debe decirse que en cuanto al dami de casa habitacién, que es el que se estudin
aqui, se establecid la preferencia que tenia of arrendador para el pago de la renta v demas cargas del

arrendayiiento. (art 3091 )

! sanchez Medal Ramdn. DE LOS CONTRATOS CIVILES,. 12a. ed., Ed. Porrua. Mexico, 1993, Pp 6Y "
? Publan y Lozanv. LEGISLACION MEXICANA Towo Xi (18701871 Edicion Oficial 1879
p. 390,



laba la ibilidad de y ir el pago de las contribuciones impuestas a la finca, (art. 3088)

Se

esto es, si bien originalmente el pago debia hacerlo el arrendador, se permitia
al respecto, y asi, podian surgir acuerdos provechosos para ambas partes. Por gjempio si se convenia que

el pago de las contribuciones se hiciera entre ambas partes, la renta propiamente dicha podia ser muy baja

en P 16N al pago p i que se hacia por contribuciones

Lo & de esta disposicion es, que se abria la posibilidad de convenir quién y de que manera

sufragaria el gasto de las contribuciones.

Por lo que hace a las obligaciones a cargo del arrendador, en virtud del contrato celebrado, entre otras

hli; ala de la finca dada, con todas sus pertenencias y en estado de servir, a

cosas s¢ le
estorbar de manera alguna el uso de la

conservarla haciendo las i ias y no se le

dada, debiendo ad: a i el uso pacifico de la misma por pane del arrendatario.

cosa ar

der por dafios y perjuicios que ¢l arrendatario sufriera a causa de los

Tambi¢n se indicaba que debia

defectos o vicios ocultos de la cosa que fueren iores a la celebracion det no asi si se
demostraba que los vicios o los defectos de la cosa no habian sido Jtos para el d; i0 ¥y no
obstante ello habia accedido a contratar.

Por su parte, el arrendatario debia satisfz la renta o precio en el tiempo y forma convenidos y se
P ptuaba que el ar d; io que faltara a uno de los plazos sefialados para cl pago de la renta, no tenia
derecho a exigir el cumplimiento del contrato. ( Arts. 3092 y 3097)

Existia ién la obligacién del d: io de pagar la renta que se venciera hasta ¢l dia en que se

entregare la cosa arrendada. (Art. 3099).

Es importante apuntar que para estas disposiciones el Cadige no sefalsba posibilidad de pactar en

contrano, por 1o que entendernos que debian, pues, invariablemente ser curnpliclis



En el mas breve tiempo posible, ¢l arrendatario debia poner en aviso del i io, toda

urpacion o

novedad dafiosa que lqui bi hecho o

P abier en la cosa artendada, de igual

manera si existia urgencia en la idad de i al i

En ambos casos seria responsable
el arrendatario, de los dafios y perjuicios que por su negligencia se ocasionaran a aquel. (Arts. 3113,3114
y 3115).

Le estaba p. ibido al stn el

p y por escrito del propietario, varias la

forma de la finca, debiendo restablecerla al estudo en que se encontraba si lo hacia, al momento de

d la, pero seria P ! s, de todos los dafios y perjuicios ocasionados al arrendador por

su incumplimiento. ( Art. 3117).

Una disposicion importante ¢s la que indicaba que el inquilino no podia rehusarse a hacer la entrega del

predio una vez terminado el contrato ni aun bajo el pretexto de mejoras, fueran éstas utiles 0 necesarias. ?

(Art. 3126).

Entre las de i ion del

resalta el del plazo fijado en ¢l mismo. (Art.
3134-1). Es muy importante la causal a que nos

porque su imi solo implicaba el mas
minimo respeto a lo do y al d: ho que el arrendad

tenia de poder disponer de nueva cuenta de su
predio. Nos parece de toda justicia porque desde un

el i ilino sabia and inaba su

derecho al uso o goce de 1a finca, y por ende, se entiende que debia, con lacio

a esa fecha, p

su oportuna desocupacion.

} La licenciada Alicia Elena Pérez Duarte v Norois. en sus comentarios a las disposiciones en materia de
arrendamiznto del Codigo Cival comentado que publican, 2] A. Pomua y 21 Instituto de Investigaciones
Juridicas de o UN.AM. (Tomo V. Mexico 1988, @.Mr:s::speclo de las mejoras Uhles y necesarias, {o
siguients: "Se entiende por mejora tods modificacion umrinseca o extrinseca de la cosa arrendada que pueda
producir un aumento en su valor S Las

s (son Uas que se realizan para impedir
1a pérdida o dzterioro de la cosa y las utiles. aquellas que aumentan ¢l valor dela cosa.. . "(Op. cit, p. 114)
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Las otras Jes de i 5 ladas eran las sigui Por convenio expreso, por nulidad o

por rescision . El Codigo en el capitulo conducente preceptuaba los casos en que se configuraban estas

ultimas causales de terminacion. (Art. 3134, fracs. 2°, 3° y 4°).

Se contemplé también, el caso en que si después de vencido el plazo originalmente pactado para la

ion del inuaba el arrendador sin oposicion en el uso o goce del predio por paste del

arrendatario, no se tendria por renovado el contrato (1o cual si ocurria tratandose de predios nisticos), pero
el arrendatatio debia pagar la renta que correspondiera al iempo que excediera al del contrato, con arreglo

alo que pagaba.

En cuanto a esta disposicion, creemos que no era sufici i do el mismo precio a pesar de
haber terminado el contrato, porque como ya lo ex] el a. sabia desde un principio
cuando terminaba su derecho, y ¢l pasar por alto el término det Yy c i habi o la finca sin
mediar explicacién o justificacidn alguna para el arrendador, ituiria un atentado al d ho de este
altimo de di: de su propiedad. Un evid alo do libre y i en
¢l contrato. Por ende, si se ia el in: irni Jjusto habria sido que el precio de la renta se viera

ligeramente incrementado como una sancién por el incumplirniento del inquilina.

Por otra parte, el arrendador podia exigir la rescisién de! contrato, por falta de pago de la renta (y

entendemnos que de la primera renta que omitiera cubrir, porque el i no se
después de la falta de pago de dos o mas rentas, sino desde la primera que no se cubra); por usarse lacosa
en contravencion al uso para ¢l que se rentd © a la naturaleza tisma de la cosa, y por subamrendar la cosa

sin el imi X del propi 10,

Se dispuso también, que no cra causa de rescision del contrato, la muerte de una de las partes, salvo

convenio en otro sentido: cllo ¢n atencion a que los derechos ¥y obligaciones que resultan de los contratos,

pueden ser ransmitidos entre Vivos ¥ por sucesidn, $1 Ne son pL personales por su naturaleza. por

efecto del mismo contrato (es decir, por acuerdo) o por disposicion de la ley.

B




De igual se hace 5n de los el de validez del contrato, que son a saber, la capacidad

de los . el mutuo i (sic), -cabe aclarar que es redundante la expresion “mutuo

consentimiento™, dado que el consentimiento s ¢l acuerdo de dos o mis des, y es, evider

mutuo-, ¥ el objeto licito.

Otra disposicion unteresante es la que prec que si que se di el por falta del

arrendatario, éste tendria la obligacion de pagar el precio del arrendamiento por todo el tiempo que
corriera hasta que pudiera celebrarse otro, ademas de los dafios y perjuicios que se hubieren causado al

propietario.

Estas son, a rasgos, las disposi que en materia de i de casa habitacion, podian

encontrarse en ¢l Cédigo Civil de 1870,

b) El Codigo Civil de 1884,

Del i P ivo que efe entre el Cédigo de 70 y el de 84, pudimos observar que el
legislador de este Ultimo, no se ocupd en hacer bi de ni especiec al pri en esta ia, y
asi, por mas de cuatro décadas et de d i no tuvo idad de r en modo
distinto.

De hecho, segun se desprende de la exposicion de motivos del Codigo de 1884, presentada ante la H.

Camara de Diputados, junto con ¢l proyecto en Sesion del dia 28 de noviembre de 1883, la intencidn era

no

dos del Codigo vigente, tan solo llos que lor

La primera Comusion de Justicia ha un d ial a la muciativa presentada por el poder
Ejecutivo, en que s¢ proponen algunas reformas al Codigo Civit del Distnto Federsal y del Termitorio de la

Baju Californua. . Desde luego se establecio como regla primera pars las reformas que estas no se

extenderian a mas de lo que fuera absol indisp ble para satit las idades sociales,

6



para dar claridad a al, P que no aparecian suficientemente esplicitos (sic) y para suprimir

todo aquello que por carecer de aplicacion practica 6 por referirse 2 alguno otro ramo de Ja legislacién,

en sus disposici

solo servia en el Codigo Civil para i cierta

bio. Podemos deducir que se consideraba

En ia de dasmi no se

dami al i las

innecesario modificar la reglamentacion del contrato de ar
sociales en cl momento historico en que se produjo su vigencia.

Tal vez sélo cabria mencionar que el 1tnico cambio que se observé entre un Cédigo y otro en esta materia,

fué en cuanto al articulado, intranscendente, por cierto.

De esta manera, tenemos que el liberali c y el indivi i ituyeron el

pensamiento predominante en ambos Cédigos; y no fié sino hasta ¢l Cédigo de 1928 que se generd un

igr bio en el inante.
c) Et Cédigo Civil de 1928.
De do con el i de su Comisién Red y del Infc Presi ial de 1a €poca en que

se clabord, nuestro vigente Codigo Civil de 1928, al reglamentar los contratos como las demas materias,

duj i i b4 inspiradas en la idea copital de socializar, cuanto fuere

posible, el D, ho Civil, prep ndo el para que se convirtiera en un Derecho Privado Social,

pero teniendo sin embargo como meta fundameriral, annonizar fos intereses individuales con los
sociales, corrigiendo el exceso de individualisme que impera en el Codigo Civil de 1584, (Motivos,
Colaboracion y Concordancia del Nuevo Codigo Civil de 1928 por Ignacio Garcia Téllez e Informe del 1°

de septiembre de 1928 por el presidente Plutarco Elias Calles), *

* DIARIO DE LOS DEBATES DE L A CAMARA DE DIPUTADOS TOMO {II 1883-1884, pp. 132y 183,
* Citado por Sanchez Medal. Op. cit. p 6



En la exposicion de motivos del Cadigo a estudi

que reflejaris dicho
a partir del histérico del

Las revoluciones socinles del presente siglo han provocado una revision

p de los p

bdsicos de la organiracién social y han hado por tierra d. tr iei ados por el

respeto secular....

Nuestro actual Coédigo Civil, producto de las necesidades econémicas y juridicas de otras épocas;

en ¢l campo economico la pequedia industria y en ¢l orden juridico un
exagerado individualismo, se ha vuelto incapaz de regir las nuevas necesidades sentidas y las relaciones

que, de A privado, se hallan  fuer inf iad:

por las dianas conquistas de la gran
industria y por los progresivos triunfos del principio de solidaridad...

Para transformar un Codigo Civil, en que predomina el criterio individualista, en un Coédigo privado

social, es preciso 1 ialrnente, d. do todo cuanto favorece exclusivamente el
interés particular con perjuicio de la colectividad, ¢ i duciendo nuevas disposici que se
con el de solidaridad... *

Tal cosa puede leerse al pri de la exposicion de

del Codigo Civil de 28, y concretamente del
contrato de artendamiento se estims lo siguiente:

B de se modifico profi h do d

ccer todos aquellos imitantes

(?) privilegios establecidos en favor del propictario. que tan dura hacen la situacién del amrendatario...”

A Nuestro Juicio, resultan un tanto extr a

das en la exposicion dz motivos del

Codigo de 28. pucsto que 51 bicn ¢s cierto que los Codigos antenores propiciaron, paradajicamente, una

¢ CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Ed Pornia Meéxico 1993, pp.

-8
7 idem.. p. 37
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il ién de injusti cuando b b

1a justicia en €] contrato, también lo es que la solucién no estriba
en trasladarse al otfo extremo; esto €s, no se trata de resarcir ¢l dafio causado a un sector, condenando a

otro con normas que ya van con la firme intencion de limitario.

Hay que buscar el equilibrio, el justo punto medio en ¢l cual realmente se conjuguen, en lo posible, los

1 v los col . En una palabra, equidad *
Asi pues, veamos lo que el Codigo vigente 16 en 1a de amend. para casa habitacién:
Por principio de cuentas, la definicion legal del de se exp en forma:
“Art. 2398.- Hay arrendamicento cuando las dos partes cor se ligan recipr una a

conceder el uso o goce femporal de una cosa, y la otria, a pagar por es¢ uso o goce un precio cierto...”.

Es de hacer notar que ya no sc habla de “tiempo determinado™, pero no deja de respetarse esta

caracteristica del contrato puesto que se emplea la palabra “temporal”

El articulo que define al contrato a estudio, se vié adici do con un do parrafo en el que se

determinan los limites mixi de 4 ion de los de i Al

arrendamiento de fincas destinadas a habitacién se le imr un tope de 10 afios.

Este segundo parrafo vino a proteger la istica de P lidad del contrato, ¥ a garantizar que ésta

no se perdiera “...para los efect. Act: de no del trafico econdmico los bienes sujetos a un
darmi 4 iad 1 o

*Eq 1 "Del Inin aeq i laideade i

y se define. en Derecho, como justicia natural. por
oposicion a ia letra de la ley positiva.” Calleja Hernando. DICCIONARIO POLITICO-SOCIAL, Ed. DUX. Espana. s. f.
p.124. Por su parte De Pina Vara. expresa que Iu equidad es un "atributo de la justicia. que cumple la funcién de

¢l derecho escrito. unas veces la generalidad de laley y otras extendiéndola para
suplir sus deficiencias. con objeto de menu'u' el rigor de fa musma.. La equidad como principio general del Derecho.
forma parte del Derecha positive . por pto expreso de 1a Constitucién federal” DICCIONARIO
DE DERECHO. 2a. ed. Ed. Pormia, México, 1970, p.163 (Con:r:lzlnenle son los aniculos 1° y 2° de la Cana Magna)

* Comentario de 1a Licenciada Alicia Elena Pésez Duarte y Norofia al articulo 2398 del Cédigo Civil comentado al
que ya hemos hecho referencia.



Por otra parte, siendo cl precio otro de los el iales del como acto juridico que es,
por constituir el objeto directo de la obligacién del amrendatario y el objeto indirecto del contrato, en ¢l
Codigo wvigente al igual que en los dos anteriores a éste, el legislador se preocupo por preceptuar
claramente que aquél fuese una suma de dinero ©  cualquier otra cosa valuable en dinero, siempre vy

d: i d. inada o fuera cierta al momento de la celebracion del contrato. (art. 2399). Ello

implica que cuando no s¢ determine en dinero, las cosas equivalentes que constituyan la renta deben ser

di inadas de exacta, precisa e indubitable.

Enc a los bienes bles de ser arrendados, el Codigo indica que lo son los no consumibles, los

que se encuentran dentro del comercio, esto ¢s, que la ley no prohiba rentarlos; y* los derechos que no

scan estrictamente personales (art.2400). Asi todos los bienes muebles ¢ inmuebles, corporeos o

INCOTPOreos que No se ub en estos di ser objeto de este contrato. Sin embargo vy a
este respecto, ¢l profesor Rojina Villegas explica que “16gi se i como limi ién que los
bienes corponales o i ales ia del arrendami sean ibles de rendir una ventaja

economica o una utilidad al arrendatano™ y agrega que “es sobre todo tratandose de bienes incorporales o

ds h como se advi la idad de que sean 3 de dar una ventaja al arrendatario. En los
derechos, desde luego deben . todos il que son i personales, pues no son
susceptibles de darse en arendami Los d 1 teales y los de crédito que no son estrictamente

i si son pti de arrendami ; tales por lo las ventajas econdmicas del

derecho real de autor o de usufructo...”?

' Rojmna Villegas, Rafacl. COMPENDIC DE DERECHO CIVIL IV CONTRATOS 22a. ed.. concord., con la

legislacion vigente por la lic. Adrnana Rojina Garcia. Ed. Pomia, México, 1993 pp 231 y 232,
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¢l conser iento de todos los

Cuando sc trata de copropictarios de cosa indivisa, es

si hay la i de uno de ellos de darla en arendamiento.’!

ial para ser datarios a ciertos senvidores

Tarmbién la ley ha iy bl una

publicos. En primer lugar, los magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados publicos. por si o por
en que intervengan.

pPasita persona, de los bienes que debi ar d: en los
Ello para evitar la posible d de tales fi y hacer una defensa efectiva del sentido mismo
de Ja imnparticién de justicia.
dos de los blecimi publicos, funci ios y leados pu que

De igual manera, los

administren los bienes del poder publico.

Por otro lado, contempla la posibilidad de que quien no es dueiio de la cosa, la pu=da arrendar siemnpre y

cuando se ubique en cual iera de los dos sup

del dueiio; do, si la facultad deriva de la

Primero, si la fucultad para clio denva de la
propia ley para administrar bienes ajenos.
En el primer caso, son aplicables todas las reglas de la representacion, dado que por virtud de un mandato

a bre y por cuenta de este tiltimo. Naciendo, por

el representante del duefio puede el
supuesto, un vinculo entre el duefio y el amrendatario aun cuando aquél no hubiere estado presente al

de la celebracion del

El d i en la fa para ccleb; un contrato de arrendarniento, otorgada por la

propia ley a los administradores de lo ajeno, como lo son quienes ¢iercen la patria polestad para

administrar los bienes del menor hijo 0 no emancipado. o del usufrnictuano (arts. 2401 37 2402),

1 Al estipularse claramentz que fodas los copropietarios deben consentir en rentar, se  estublece una excepersn a
la regla general que en cuanto a copropiedad dispone que para la administracion de la cosa comitn, seran
obligatorios los acuerdos de /o mavoria de copropietarios. (urt 9 lo del Codigo Civily.
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Por otra paric. <l asticulo 2406 consignaba In obligacion de otorgar por escrito el arrendamiento cuando la

renta excediers de cien pesos les ( o diez les). cantdad que a la vuclta de los aios se

tomo irisona.  EJ Jeggis! nioé esta exi i i Diario Oficial de 21 de julio de 1993,

sin embargo, la entruda en vigor de ¢ésta y otras modificaciones & las leyes en materia de arrendamiento
(Diario Oficial de 23 de septiecmbre de 1993), se vioé postergada por cinco asios mas, por lo que continaa

vigente ¢l texto del articulo en cita, como se expresé al principio, atin cuando en la practica no tchga ya

aplicacion alguna, dado que es claro que al dia de hoy, sin ién alguna, el de i

debera ser formal.

Hay la disposicién también, que indica que salvo que las partes pacten otra cosa, el contrato no se verd
rescindido por la muerte de alguna de ellas. Es cvidente la importancia que aliin tiene como principio

la ia de la d de las partes, pero bién resalta la i i dida al

principio de derecho sucesorio por virtud del cual las obligaciones que el de cujus hubiere contraido, se

transmiten a sus herederos o legatarios, segin sea ¢l caso, como parte de la herencia.

Se 1a subsistencia del arrendamiento ante la ision de la propiedad del predio d.

asi como la obli ion del d: io de pagar la renta al nuevo armendador, desde la fecha en que
Jjudicial o extrajudicialmente, ante notario ptiblico © dos testigos, le sea notificado el otorgamiento del

comrespondiente titulo de propiedad.

Y el arrendatario que hubicre pagado por adelantado las rentas al ducilo anterior, podm librarse de la

bli d

que le el p en tal pago por adel do, se ’ '} do

en el contrato.

De no ser asi y haberse efectuado el pago, tendrd accion en contra del antiguo arrendador por el pago de

Ga al X4

1o indebido confonne a lo que el mismo Cédigo p

12



Cuando por causa de utilidad pubhea un predio precise ser P se eld he, tanto det

arrendadar como del ar 30, @ et ind dos por ef expropi conforme o lo que la ley de la

materio establezea (que es la Ley de Expropiacion)

Enuncia también, qué bienes se suj & a las disposi del D ho Admi ivo, d
i la ibilidad de una i Q de este Codigo en caso necesanio: “art. 2411. Los

arrendamientos de bienes ional ici) o de blecimi: publi estaran sujetos a las

di ici del d h ini ivo, y enlo quenolo e alas di ici de este titulo.™

En cuanto a las obligaci del dador, cstas son las mi: que las quec los Codigos

le i Lali iada Alicia Elena Pérez Duarte y Norofia, al comentar el articulo 2412 del
Cédiga Civil, apunta:
La o ina fra las obli; i del arrendador en tres palab: Y Yy sanear.

Todas cllas se encuentran enumcradas en las cinco fracciones de este precepto:

a) E; gar. La fr. 1 i 1 de esta obligacid leja: la entrega de la finca, de sus

pertenencias, en estado tal que pucda ser utilizada por ¢f d. 0 segin 10 © segin la V!

de la cosa, y se adicioné con una obligacién mas: el i ble deberd estar en condiciones que ofrezcan al
. io la higi Y idad del mismo. *

Puede pactarse que ¢l arrendatario torne la finca arrendada en e? estado en que se cncuentra y s

haga cargo de ponerla en condiciones de servir para ¢l uso convenido © su uso natural ...(0 puede ser

que)... con cargo a la renta, el arrendatario realice las obras y mejoras necesanas para poner [a finca

del en dici de habil d
B) Conservar. Esta oblj i6n se debe ir dia a dia mi dure el arrendami Consta de
dos elementos: uno activo y el otro pasivo. En la fraccién I de este el activo, es
decir, la i i a cargo del dador de At las i 1 y en general todas las
'? Diario Oficial de 1a Federacidn de 21 de julio de 1993 y Diario Oficial de la Fed ion de 23 de it de 1993,

13



obras de imi que se H para que cl arrendatario pueda usar la cosa segun lo convenido o

segun la propia natumleza de la misma.

El aspecto pasivo se encuentra en el articulo 2414 que hibe al dador hacer di enla

cosa arrendada.

C) G . Esta obli 0 de tres asp i en las tres 1 fracciones de este
articulo.

El primero (fr. 1) de hechos del arrendador, es decir, debe abstenerse de perturbar el
uso pacifico del d: La tnica ién que admite este es la idad de

en lu finca dad.

El segundo (fr. IV) se refiere a hechos de terceros que impidan el uso o goce pacifico a que <] arrendatario

tiene d h i dure el ar i Esta i ion se refiere al saneamiento para el caso de
eviccion, cuando un tercero alegue  mejor derecho para privar al y en ia al
d. dc la cosa dada (a. 2119). Al d. i ¢l ejercicio de

como poscedor detivado (aa. 791, 792 y 2413).

El tercero (. V) se refiere a defe o vicios ocultos (vicios

) de la propia cosa materia del

contrato. En estos casos la obli ion de i imph i la ilidad del

arrendador frente a los dafios y perjuicios que el arrendatario sufra por esta causa.t?

Ahora bien, la entrega de la cosa -dice ¢ articulo 2413-, se¢ hara en el iempo convenido, ¥y si no hubjere

convenio, luego que el arrendador fuere requendo por el arrendatario

T CODIGO CiVIL COMENTADO TOMO V. Ed. Aliguel Anget Porras e Insti de in Ji
Mexico. 1988, pp. 107y 108
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Existe ién la ibicio al arrendador de variar di el damie: en su sub

1a cosa ammendada. de tal suerte que no pueda ser utilizada segin 1o pactado en el contrato & su destino
materal; tampoco podra intervenir en el uso legitimo de ella, bajo ningin pretexto, salvo que sea por

causa de reparaciones que tengan el caracter de urgentes e indispensables.

A este

P el d io tendra la obl ién a su vez, de poner en cono i del dador a la

brevedad ible, la idad de rep: -a efecto de que este Gltimo las efectiie-, pero de no hacerlo
asi, es decir, si prontamente no da tal aviso, sera responsable de los daflos y perjuicios que con su

©Omision se ocasionen.

Y ademas si no avisara al amrendador haciendo €l mismo las reparaciones, salvo que fueren urgentes, se
considera que no podria exigir ¢l reermbaolso de 1o que hubijera gastado para efectuar dichas reparaciones,

mucho menos pretextar dicho gasto para rehusarse a pagar la renta

Ahorma bien, si el d: hubiere i con dar aviso oportuno al arrendador de la necesidad de
ciertas reparaciones, pero é€ste no las dara a eleccidn de aqué! rescindir ¢} contrato u ocurrir
al juez para que i al dador al imi de su obli; ion, medi un dimi.

rapido que debia establecer el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal pero que nunca

existié en tal ordenamiento.

Sin embargo en otro articulo se aprecia que es i i6n del legisiad 1 al dador no sdlo si

no efectis

las i icd. i sino bid: do las efectie no tan a tiempo de tal suerte

que a pesar de efectuarlas, se produzcan dajios y perjuicios al arrendatario.

Asi, se establece que el juez, segin las circunstancias del caso. decichira sobre el pago de los dafios y

perjuicios que se causen al amrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones™. (art. 241 7).



Por otra parte, se aclara que por lo que hace a la obli ion del dador de i ¢l uso o goce

pacifico de la cosa arrendada durante el tiempo que dure ¢l contrato, no comprende las vias de hecho de

que no ab sobre la cosa amrendada que impidan su uso o goce (art. 2418).

s quec ¢l armrer tendra accion contra los antores de los hechos. ¥ si estos

fueren insolventes, no tendra accidn contra ¢l arrendador.

Del mismo modo que hay obligacién de avisara la b d ible al dador sobre la idad de

la hay bién de rlo en i de toda usurpacién o novedad dafiosa que otro

haya hecho o prep enlacosaar da, so pena de pagar los dafios y perjuicios que su omisiGn cause,

mas ¢llo no privara al io de un ho que como dor tiene de d la cosa dadaen

arrendamiento.

Se contermpla el supuesto en ¢l que ¢l arrendador fuese vencido en juicio sobre una parte de la cosa

arrendada, en cuyo caso el d io podra 1 la dismi ion en la renta o bien, rescindir el

contrato pudiendo exigir ¢l pago de daflos y perjuicios si 10s suffio.

En cuanto a los vicios ocultos o defe que di tener la habitacion objeto del contrato, se plantean

varias posibilidades:

El arrendador responderi de 1os vicios o defectos de la cosa gue impidan s uso, aun cuando €l los

si los -, © hubi sobrevenido en el curso del arrendamiento y
ello sin culpa de! arrendatario; no asi si este Glimo fué culpable, caso en el cual e] arrendador no serd

responsable.

Ante tal situacion el arrendatario podra pedir o bien la disminucion de la renta o la rescision del contrato,

salvo que se pruebe que tuvo conocimiento anres de celebrar el contraso. de tales vicios o defectos.



do el si isti algun saldo a favor de una de las partes, la otra debera

Una vez

devolverla inmediatamente, a no ser que tuviere algiin derecho que ejercitar contra aquella, en cuyo caso

debera itar judicial el saldo ido (articulos 2422 y 2428).

Normalmente los saldos a favor del arrendatario corresponden al importe de 1os meses de depésito Que se

dan al inicio del ¥ por 1o general los i ili optan por que sc compense el importe de las

cantidades en depdsito, con las rentas pendi al 1 elar

Veamos ahora, los casos en los qus comesponde al amrendador pagar las mejoras hechas por el

ammendatario, que no son sino las reglas aplicables al caso de las mejoras en cosa arrendada.

En primer lugar, si el amendador autorizo estas mejoras y se obligé a las, yasea en el mismo

© posteriormente a éste.

También si se trata de mejoras ltiles -que ya sab. que son llas que cl valorde la cosa-
y por culpa del arrendador se inde ¢l
Y. el fuere por tiempo i do, y et hubi izado al

arrendatario para que hiciera mejoras (que deberin entenderse que son voluntarias © utiles porque las

i i una obligacién que tiene el amendador dec conservar la cosa) y antes de que
e el tietnpo para que ¢l i o do con ¢l uso de Jas mejoras
de los gastos que hizo, el dador da por luido el darni . (articulo 2423).
Ahora bien, las mejoras a que nos referimos en los dos ultd casos, deb ser das por ¢l
dador, no ob que en el se hubi 3 do que las i ab io de
la cosa arrendada.
Respecto a las obli; i stablecidas a cargo del ar fatario, que son las sigwentes:

Debera satisfacer la renta en la forma y ietnpo convenidos.
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Debera responder de los dafios y perjuicios que Ia cosa arrendada sufriera por su culpa o negligencia. la de

sus familiares, sirvientes o subarrendatarios '

Debera sarvirse de la cosa solamente para el uso ido o ala vy destino de ella.

Por otro lado, tendra obligacién de pagar la renta en cuanto reciba la cosa arrendada, pero podria pactarse

cualquier otra cosa, en la practi demas del depésito, sucle h el pago por adel do de la

renta, sin que ¢l arrendatano esté atin en uso del bien.

“También esth obligado a pagar la renta en el lugar convenido v a falta de convenio expreso la ley dispone

que sera en la casa, habi on o d ho del d.

d la obligacion de pagar la renta constrifie al arrendatario hasta el iltimo dia en que use la

cosa y la entregue

Ahora bien, cuando el pagoe de 1a renta se pacté en frutos, y ¢l arrendatario incurre en mora, esta obligado

& pagar en dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido.

No es permitido Gjar i ios sobre frutos a fin de que estos pudieran compensar la mora,

pero si 1o es si la renta se pacta en dinero, porque aunque en ¢l Codigo 1te no lo la -

que debi; h lo-, P o hibe, y como lo que no esta exp prohibido, esta itid

la voluntad de las partes puede fijarlo.

* Esta fraccio con claridad que fa p ion del legislud en tomo a este contrato ha estado

siempre enfocada a las fincas desti a casa habitaci pues de otra manera  hablaria de trabajadores y

empleados ademas de los "sirvientes® o familiares

Frente a esta ion cabe preg:! silar bilidad de responder también se aplica en un contrato de

arrendamniento en una finca inacia i 1o el directo del dufio ocasionado es un

)] detl arr: 0. Ci id. que si, no sélo por una interpretacion analogica sino por lo dispuesto

ent el art. 1924 ("Los patrones ¥ los dueios de los blecimi me les estan obli s a responder de

los dafios y p2rjuicios causados por sus obreros o dependientes en =l ejerci de sus Esta
D tad cesa =i d que en s comision del dufio no se les puede imputar ninguna culps o

negligencia™.



H

Cuando se p un i i que el d o serd ble del mismo en atencion a
que “normal, los i dios de fincas son por cillpa o negligencia de quien las habita™, salvo que el
p ga de caso ito, fuerza mayor o vicio de construccion.

Pero si el incendio se comunicé de otra parte, ¥ si tomo las precauciones necesarias para evitar la

propagacion del fucgo, el ar d: i0 No sera

Ahora bien, cuando hay pluralidad de ammendatanos pero se prueba que ¢l incendio comenzo en la

habitacion de uno de cllos, solo este sera el responsable, pero st no se pudiera determinar el Jugar de inicio

del sini todos los inquiti seran /! P b a la renta que pagan, y atn si el

arrendador ocupa parte de 1a finca, id prop a la renta que de esta parte
fijen peritos.
Evidentemente quedara libre de responsabilidad el amendatario que pruebe que el fuego no pudo

comenzar en la parte que €l ocupa,

La responsabilidad en los casos a que nos hemos refern con lacién, de no el

pago de los daiios ¥y perjuicios sufridos por el propietario, sino el de los que se hayan causado a otras

prey do p ga, claro esta, di del i

Se advi bién que le esta ibido al d io, sin el imi exprese del arrendador,

variar la forma de la cosa arrendada; pero si lo hiciere, debera cuando la devuelva, restablecerla al estado
en que la recibid, sicndo responsable ademas, de los daflos y perjuicios.

da sin una d ipcion delas partes que la componen, la ley

Cuando ¢l arrendador admite la cosa

presume que la recibié en buen estado, salvo prucba en contrario.

Mas si la admite con la d. ipcion de que habl s. tendra la oblipacion de devolverla al concluir el

armrendamiento. tal y como la reabio. salvo 1o que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el

tiethpo o por causa inevitable.
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Ahora bien, cl arendatanio debera hacer las reparaciones de los deterioros de poca importancia, que

\} son dos por las cque habitan el edificio.

Pero también el amrendatario que por causa de reparaciones pierds ¢l uso total de la cosa, y las
reparaciones duran menos de dos meses o dos meses. tendria derecho a dejar de pagar la renta y al ténmino
de aquellos, volver a ocupar la casa, prosigiuiendo los efectos del contato, si la reparacion durara mas de
dos meses, podra opfar por rescindir el contrato sin obligacion. ademas. de pagar la renta mientras durara
el juicio, si este fuere necesano para dirimir la controversia entre lus partes

En caso de que la pérdida del uso fitere parcial, el arrendatario tendri Ja opcion de pedir, mientras duren

1y i ala di i de su uso, o

las reparaciones, la reduccion del alquiler en forma p
dar la r ién del

bien, si dichas reparaciones se prolongan por mas de dos meses,

e¢s que el arrendatario, tratindose de

Importante es izar que, cia de esta
reparaciones inaplazables parn la finca artendada -porque de no ser asi no se justificaria tal disposicion-,

lestias, sin indemnizacién alguna que esas obras de reparacion le causen y si

esth obligado a tolerar las
ble ante el dador de los

Por su oposicion tales obras no se hicieren en tiempo opornuno, seria

dafios y perjuicios que por esa cattsa sobrevinieran a aquél.

Por otra parte, do se i dado en arrend: una misma <osa a varios arrendatanios, en forma
sepatada y en ¢l mismo 1 , el 1 res p ipios que han de i segun
el caso: pr a el dami primero en fecha (primero en tiempo, primero en derecho); st no

fuere posible verificar la priondad de esta, valdra el arrendamiento del que tiene en su poder la cosa

1> ~Si bien ¢s cierto que las reparaciones necesarias en la cosa arrendada a tin de mantznerla en estado de servir
pary el uso al que fuere destnada, son purte de la obligecion que uens el amendador (a0 2412 4. 1), cuando
dichas reparaciones son de poca cuantia y ocasionadas por ¢! uso nonmal de quienes ocupan ¢l inmueble
formun parte de la obligacion de cuidarly v conservarla que tene =l amendatanio en los términos de ¢éste capitulo.

Por ests tipo de dct‘noro» s pued- cm:nder, el mantsmtniznto d= tuberias, cemaduras, reposicion de vidrios,
ete. Son de las L. tivas (v) estan defind. sobre todo, por los usos ¥ costunbres del
lugar™ tAlicia Elena Pérez Duarte y Norofia, colabarndora de Op. cit . pp. 123y 124
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(resp ald ho del arrendatario que se e en p

), y siel d debe
ser inscrito en ¢l Registrto Piblico de la Propiedad, solo vale el inscrito (principio registral).

Por otro lado, el Coédigo contemplaba el derecho del tanto para los amer

si se lian ciertas
condiciones. De este modo, para ejercitar el derecho a prorrogar el contrato de arrendamiento de modo

1
P con resp a

oo i do en ¢l nuevo arrendamiento de la finca, los inquilinos

debian tener por 1o menos cinco aflos arrendandola, haber hecho mejoras de importancia en la misma y
estar al corriente en el pago de la renta.

Y se que para gjercitar ¢l &

ho del tanto en caso de que el propietario quisiera vender la finca

ente lo p d

P por los
que reguian el derecho del tanto para la compra venta.

sc aplicarian en lo d

2304 y 2305 del mismo Cédigo

Por otro 1ado, se¢ prohibia dar en arrendami 1

una lidad que no jera las dici de Yy
salubridad exigidos por el Cédigo Sanitario entonces vigente.
También se ¥ se ia at dador a pagar dafios y perjuicios cuando no efectuara
1as obras ideradas como para la higiene y idad de una 1 lidad, que

denado la idad P . siendo ésta una disposicion irrenunciable (art. 2451),
No le era permitido al dad como fiador a la Que los isi igrid
por la ley para sertlo.

En caso de no exceder la renta del tope maximo indicado en €l Codigo ($25.00 mensuales), el arrendatario

podia elegir dar fianza o sustituir esa garantia con ¢i depdsito de un mes de renta.

Respecto al pago de la renta, éste debia hacerse <n los plazos convenidos, y de no heber convenio, por

meses o di

si las rentas excedian de $100.00 pesos, no llegaban a $100.00 o no
Uegaban a $50.00, r

P e,
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En darni de oli b

en los que no sc hubiere fijado un tiempo detenminado de duracién,

1a conclusion podia darse a voluntad de cualesquicra de las partes avisando a la otra de modo indubitable

con dos meses de anticipacion. Y dado tal aviso, el d estaba obligado a poner cédulas y a
mostrar el interior de la casa a quicnes pretendieran verla.
El subarmiendo sélo es vilido con la P del d. 1 la cesion de los

derechos del arrendatario.

En este sentido, si el amendatario subarrendaba en todo © ecn parte o cedia sus derechos sin el

del dad; debia pond lid. con el d io de los dafios y

perjuicios.
Si el subarriendo se celebmba en virtud de una r 8 /, dida en <l el

d. seria P le frente al dad como si él mismo continuara en ¢l uso o goce de la
cosa.
Pero si el dador aprob: p. el pecial de subarriendo, el sub

dab: i en todos los d hos y obligaci del d: salvo io en otro id:

Por otra parte, respecto de los modos de inacién del de d; que, el

articulo 2483 sefiala los siguientes:

*“...I1. Por haberse cumplido el plazo fijado en cl contrato o por la lcy, o por estar satisfecho cl objcto para
que la cosa fue amendada;
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i Por convenio expreso;

. Por nulidad;

. Por rescision;

V. Por confusion;

Vi, Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mavyor;
Vit Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad publica;

VL Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.”

El arrendamiento por tiempo d inad luia sin idad de d io, si no lo era, concluia a

voluntad de las partes previo aviso indubitable a la otra parte con dos meses de anticipacion.

Al irni del si el ar d; io se ba al i en el pago de sus rentas, podia

pedis la prémoga del mismo hasta por un afio mas, pudiéndose aumentar la renta hasta en un 10% siempre

y cuando el dador d la exi ia de un alza en los alquileres de la zona, posterior al
de i A 1] dad que habitar la casa Qquedaban exentos de la
bligacion de p e al inquiti
Si después de vencido el contrato e incluso la prorroga, si la hubo, i ba el a: io sin oposicié
en ¢l goce y uso del predio, ¢l arrend. por tiempo ind con la misma tenta.
Y el tercero (fiadory que hubi una g ia (seguridad) en ¢} contrato original, no quedaba

obligndo =videntemente por una prorroga en la que no hubiera consentido, extinguiéndose por tanto su

garantia.
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En cuanto a las de ision del por principio de cuentas, la falta de pago de la

renta en los plazos convenidos y a falta de éstos, los plazos que ¢l articulo 2452 seflalaba.

Por el uso indebido de la cosa ya por ir el ido o el a su propia naturaleza y
desti Y, obvi por dar 1a casa en todo o en parte sin irmi del dad:

Ahora bien, el arrendatario podia optar por la ision del do por causa de reparaciones
hechas por el dad. bi did 1 la cosa y ain cuando siendo parcial la pérdida,

hubiera durado mas de dos meses.

Podia indir el bicn, el d: io que ibi por parte del arrendador, una negativa
da para sub dar, esto suponia, claro esta, la existencia previa del derecho del amrendatario,

d de una izacid o especial

En otro orden de ideas, cuando el io no hubi ife su calidad de tal al celebrar el
de dami y por hab idado lap iedad con el exigia el

1a desocupacién de la finca, el o tenia d ho para d dar al arrendador una i

de daflos y perjuicios; y ademas el dami i ia por tiempo indefinido y con la misma renta

que se hubiese venido pagando.

Parn el caso de que el predio dado en darni hubi sido j do judici el de

arrendamiento podra darse por ido si que se que la venta se celebré dentro de los

scsenta dias anteriores al secuestro de 1a finca; de no ser asi, el de arrendami bsistira

o) £1 Decreto de congealacién de rentas de 1948.

Para hablar del Decreto gel i0 de 24 de di re de 1948, ¢s Bnportante conocer un poco de los

antecedentes que uvo. En efecto, éste fué el tltimo de una larpa Lsta de Decretos expedidos dentmo del

iapso de tiempo comprendido entre 1942 y [948.

24



Sin embargo cabria apuntar que i Dr. Néstor De Buen en su obra **La decadencia del contrato™, a su vez

cita a otro autor quec aporta ¢! dato de que ya en 1916 se habia promulgado un Decreto congelatorio de

rentas en México: “La férmula de la prorroga forzosa de los de arrer i ha sido utilizad.
en México en disti i Antonio Aguilar recuerda que por decrcto de 14 de septiembre de 1916
publicado en el D.O. del 23 de septiembre del mismo afo, se pr los de amr i

por un lapso de seis meses, con un aumento de las rentas hasta de un veinticinco por ciento. 58 ¢,

Los D de los aflos ituy lo que se dio en llamar una legislacion especial sobre

arrendarniento de casas pars habitacion, o arrendamiento de locales para comercio o industria.

Su origen fué nada menos que la da guerra dial. La R Ublica se ba en estado de

guerra, y sufiié el feno: dial de y el ion del precio de !a vida, la casa habitacién no

escapd a esos efectos, viéndose sumamente afectadas las personas de escasos recursos al sufrir un

desaj ensus p ili ”

El 1° de junio de 1942, cl Presidente de la Republica, dada la si ion p leci en aquel

o S una ion de ituct les, y no fue sino hasta cl 28 de septiembre de 1945, que
se d 6ell i de dicha

Ese primer Decreto constituyé el fundamento legal de cinco D 1o Jgados por el Ej i
Federal, el cual se vié i ido de des extraord ias para tomar medidas de ia y legislar

en los disti ramos de la Admini ion Publica.

'¢ Aguilar Gutiérrez, Antonio. LA EVOLUCION DEL CONTRATO, pp. 46-47, cit. por De Buen Lozano, Nestor,
Op. cit, 2a. ed., Ed. Pormia, México, 1986, p. 122,

7 Véase Aguilar Carbajal. Leopotdo. CONTRATOS CIVILES, 3a. ed.. Ed. Pormia, México, 1982, pp. 163 y s
'* Decreto promulgado €l 10 de julio de 1942 y publicado ¢l 24 de julic de 1942,

Decreto promulgado el 19 de octubre de 1942 y publicado el 27 de oclubre de 1942,

Decreto p el 24 de de 1943 y publicado el 11 de noviembre de 1943,

Decreto promuigado el 25 de febrero de 1944 {desconacemas fecha de publicacion)

Decreto prcomulgado e! 5 de enero de 1945 (d fecha de publ ion}.
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Decretos que formaron parte de lo que pudiéramos identificar como una primera ctapa dentro de esa

ial de que antes.

La pri did. da fué 1 las rentas ““dec casas, departamentos, viviendas y cuartos

alquilados o cualesquicra otros locales Pl de ar darmni en el Distrito Federal™.

La vigencia dc esta medida seria la misma que la de la suspension de garantias,

Posteriormente se amplid esa congelacion de las rentas par habitacién, a todo el Territorio Nacional.

Se iderd que ad as de prohibi en las rentas, era io P gar por mini io de
ley, los para habitacion; se ir y los edificios para las en el Distrito Federal.
Mas tarde, se extendid la prérroga de los de i a *“los locales, departamentos,

accesorias, viviendas, ctc. en que de hecho ¥ cualesquiera que fueran las estipulaciones respecto a su uso

(que) i los de arrendami se en instalados cualesquicra de los

giros comerciales: miscelaneas, estanquillos, recauderias, tortillerias, ias, li de ni 1
b Y expendios de pan™.

Evidentemente se buscé detener el de los precios de llos prod i d de
idad, sin el plar % de 1a disposicién legal no fué muy meditado o analizado

que digamos y daba pi< al ap i de hos inquill

“La intencién es clara, es prorrogar los arrendamientos de los locales en los que se vendan los articulos de
Primera necesidad, para que no subieran los precios de los mismos, pero notese que en realidad penmite al

inquilino variar el uso estipilado.” '

Decreto promulgado el 13 de agosto de 1945 fecha de publ ion).
1* Aguilar Carbajal, Op. cit., p. 165.
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Desde un principio al congelar las rentas, se hibic termir al dar inicio un nuevo
contrato de arrendamiento.

En caso de 31 a una pre d que just un de renta, se requeria la autorizacién
Jjudicial previa que las j i y debia i en la via ia, con intervencion del Ministerio

Publico. quien seria parte.

Obviamente se seilalaron sanciones pam el caso de incumplimiento por parte de los arrendadores; también

que h di a los i 1 con la finalidad de obligarlos a

se previo ién parma los arrer

desocupar ¢! local, o no hici las i ias en los i b Se brayé la
irrenunciabilidad de todas estas disposiciones.

Para la debida aplicacion del Decreto de 24 de septiembre de 1943, se suspendid la vig ia de
articulos del Codigo Civil. (En su momento veremos ¢omo el Decreto de 24 de diciembre de 1948, no
suspendid sino que derogd de plano, algunas otras disposiciones de aquel Cédigo y ademas del de

Procedimientos Civiles).

La inacién del por imiento debia 3 ante la Di ion de Gob ion del

Departamento del Distrito Federal.

Al llegar el término de la guerra, sin vig ia la ior legi ion, por lo tanto, un Decreto del

Ejecutivo Federal, -cl tiltimo- de 13 de agosto de 1945, prorrogé su validez por treinta dias mas.

Una etapa con el i de la P ion de ias por ¢l Congreso de¢ la
Unidn, el cual 6 con la pr i6n de Decretos ref a esta bl atica en los que se
Procusd una mayor precision téenuca, pero nunca se logro la mejor.

Cabe mencionar que el articulo 7 del Decreto que Jevanta la on de g i bl que los

Decretos de 10 de julio de 1942 3 de 19 de ocnubre de 1942 quedaban vigentes hasta en tanto no fuesen
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derogados por una ley posterior, pero el primer Decreto del Congreso de la Unién dirigido a regir estos

aspectos ratificé en su lidad lo disp en los. Dicho de otro modo, no tuecron derogados.

Con el dltimo Decreto congelatorio, fueron tres los p o por ¢l C de la Union. (En

realidad hubo un cuarto Decreto pero sdlo adicionéd con un inciso mas, ¢l articulo 2 del Decreto de 24 de

diciembre de 1948, y se pr 1g6 el 30 de icmbre de 1951).%

El pri de estos Dx iidos por ¢l Congr . es decir, el publicado en 8 de mayo de 1946)

tuvo una vigencia de dos afios, pero daba facultado el Ejecutivo Federal a anti la inacion de

su Vi ia, si las lici les del Distrito Federal asi lo requerian. Fué una atinada medida

inserta en el 3. icul itorio que de h do al Decreto de 24 de diciembre de 1948,

que no sefiald vi ia d inada, las 1 1 que produjo a la postre, se hubieran

evitado.

El segundo de cllos observo di ici P de los D ya que hibis

el subammiendo total o parcial, asi como la cesion de d hos sin el imi del d bajo

pena de quedar rescindido el contrato de pleno derecho.

T ién ordend la de una ision que diaria la procedencia o imp dencia de

de rentas cn caso de mejoras o “en aquellos casos en que se justi 1 ",y en cuenta

Ia idad ica de los inquili

Como habi. i do ya, para de i las rentas no debian ser
das, sin ¢mbargo conla ion de la Comision, de dar esta su izacion podria d!

un aumento.

2° Decreto promu.lg.udo el tl de febnn'o de 1946 y pubhcadc el 8 de mayo de 1946,

Decreto el30 de bre de 1947 y p el 31 de diciembre de 1947,
Decreto p do ¢l 24 de diciembre de 1948 y publicado ¢l 30 de d bre de 1948,
Decreto pmmulgndo ¢l 30 de noviembre de 1951 y publicado el 15 de diciembre de 1951,

28




Este segundo Decreto ién previé una wvi; 1 i (de un afio), con posibilidad de anticipar

1a conclusion de la misma de ser necesario.

Respecto de los locales d lusi & habitacio

en que vivian ¢l inquilino y familiares,

agregd que los familiares debian vivir con aqueél **de modo permanente™.

El tercer Deczeto, de 24 de diciembre de 1948, resulté ser mucho mas amplio que los anteriores, pero

también contuvo mas infk dos errores técnico-juridicos.

Promogd por ministerio de ley los contratos de las casas o locales d

> i a

que ocupara el inquilino y los miembros de su familia que vivieran con €l (sin especificar qué personas se

ian como mi de su familia, si ier tipo de seria i >N ié

los
ocupados por trabajadores a domicilio (este inciso generd conflicto en los debates de la Camara de
Diputados); los ocupados por talleres (s¢ omitio seilalar si se trataba de talleres familiares, como en los 2
Decretos anteriores); y, por ultimo, los destinados a comercios o industrias (esto fué una novedad ya que

1o habian sido considerados antes).

se los con rentas i a los $300.00 il en esta i

también aquellos contratos en los que los arrendadores necesiraran habitar u ocupar para establecer en los

locales dos una ind ia o un io de sup ied. pero debian fusrificar ante los tribunales
dicho requisito, ademdas de pagar al inqliﬂino como compensacion, ¢l importe de tres meses si el
arrendamiento era de un local destinado a casa habitacion y si se trataba de uno destinado a comercio o

industria, la cantidad Qque fijaran los tribs \!

en cuenta los guantes que hubiere
pPagado el arrendatario, el crédito mercantil de que éste gozara, la dificultad de encontrar otro local e

incluso las indemnizaciones que en su caso éste tuviera que pagar & sus empleados.
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F itié un &

de renta para aquellas que desde el 24 de julio de 1942 no hubiesen sido
aumentadas, dependiendo del monto de 1as mismas: de mas de $100.00 a $200.00 /fasfa en un 10% y de

mas de $200.00 a $300.00. hasfa enun 15%.

Las rentas inferiores a los $100.00 no podri

Estos no beneficiaban a los locales
destinados a 0o i

Dichos serian ind di de la exi: ia de

hechas a los inunuebles, segin se
desprende del Decreto en comento.

No sefiald ni idad

para vigilar el irni de lo di en aquél y
establecié ningtin tipo de sancién pecuniaria.

T hizo ion de la i iabilidad de las di

ni refinid -por 10 menos expresamente-
que dstas fireran de orden publico.

Cuando el arrendatario necesitara de su local, ad: delos d:

que se le impusi para
disponer de €l debia hacérselo saber al inquilino de forma fehaciente, con tres meses de anticipacién si se

trataba de casa habilacion y con seis mescs si se trataba de

il o industrial
Y en tanto el dador no i la P ién de que habl. arites, el i ilino no estaria
bligado a d. el local dado en los plazos seifialados.
Advirtio el Decreto la nulidad de pleno ho, de todo ido a i los de
d ya ir lo di

en aquél, y agregd: “Por lo tanto, no producirdn ningin

efecto juridico los documentos de crédito critos por los 1

con el obfeto de pagar rentas
mayores que las autorizadas en esta Ley.™.

Ahora bien, <l Decreto en en su i ad

de causas de rescision del

que podia i el
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Asi, que dia la

en caso de que se diera ia falta de pago, no de una ni de dos, sino
de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario exhibiera €l importe de las rentas adeudadas, antes de

que se llevara a cabo la diligencia de lanzamiento (frac. ). Ello por lcy, tornaba inutiles los Jjuicios de

pero ios bién para que se i el sup de éste articul

. puesto que una vez
transcurridos los res meses sin el pago de 1a renta, sélo iniciando un juicio podia exigirse la desocupacion

del inmueble.

El subarriendo total o parcial del i le o el

p © cesién exp o tacita de los derechos

derivados del de d

sin el irni expreso del arrendador, permitian la

rescision de dicho contrato (fracs. 11 y 11I). Esta causal de rescisidn fué la inica que el Decreto anterior de

30 de diciembre de 1947, bl
Era causa de ision, el que el d. io, sus famili o ¢l sub io, desti el local
dado a usos disti de los idos en el frac. IV).

Es justo decir que con esta disposicion se¢ buscé evitar ¢l abuso por parte de inquilinos a que se prestd una

disposicién del Decreto del Ejecutivo de 5 de enero de 1945, (art. 1°) que promogaba los contratos de los

locales que ind di de las p i i en 1 P A su uso, sc
lados giros iales que expendi pr de primera necesidad; porque tal

d én p al i 1 variar ¢]l uso del local que rentaba, a fin de recibir los beneficios de la

Ppromoga.

También porque el datario o el sub datario 1l a cabo, sin cl imi del p

(no se sefialaba que debiera ser expreso), obras de tal 1, que i a juicio

de peritos, las condiciones del inmucble (frac. V. Del texto de esta fraccion pudiera entenderse que si los
familiares del arrendatario fueran los autores de las obras, no constituiria ello, una causal de rescisién. por

no ser incluidos en la fraceién en comento, 1o cual parece haber sido un descuido del Legislador.
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d: i sus famili; . sirvientes o i dafios al

Cuando el

arrendado, que no fucran consecuencia de su uso normal (frac. VI).

habl. dela ibilidad de que un arrendador se viera constrefiido a rescindir el

Otra causal de isid

contrato de un inquilino, no por haber incumplido sus debceres contractuales para con aquél, sino porque

la mayoria de los inquilinos de una casa, se 1o solicitaran, -dice la fraccién ViI-, con “*causa justificada™,

quedando, como pucde apreciarse, muy vaga la frase y muy imp lo que i i como

una causa justificada; y aqui cabria preguntasse con base en qué se de terminaria lo que es una causa

¥ qui¢n la v
Otra causal de rescisién cra cl estado ruinoso de la finca, que hiciera necesana su demolicién total o

parcial, a juicio de peritos (frac. VIII). De igual forma si a juicio de las autoridades sanitarias, las

de la finca exigi su pacién (frac. IX).
Co ia asi, el a de de ision y se sefialdé que la rescisiéon del contrato por las causas
previstas, no daba derechoal i ilino al pago de ind, i ion alguna.

En los articulos transitorios de éste Decreto, se seflalé 1a fecha en que debia empezar a regir, pero no
serialé la fecha en que expiraria su vigencia.

En la exposicién de motivos del Decreto en comento, se lee lo siguiente:

Es <l osito del Ej i a2 mi cargo a la myayor brevedod posible a esa H. Camarsa, un
proyecto de ley que regule de un modo (?)los d b

En €1 habran de d i las dalidades o dici a que debera sujetarse ¢l contrato de
art i de casa habitacién o locales destinados a ios o ind Pero la p idad del

término en que expira la vigencia del decreto de congelacion de rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 v

N ion las

publicado en ¢l “Diano Ofcial™ de 31 del mismo mes y afio, en

y Gmi del obligan a expedir con caricter fransitorio, ( 7 ) una ley que
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p los de damicntos de las casas o locales destinados a habi ya ios o
ind i P inendo un moderado, (7) ¥y que se estima justo respecto a las casas o locales
cuyas rentas han p ido c ladas por d and @ la vez, las rentas de
locales destinados a i0s © ind

que hasta ahora han podido fijerse libremente ??

La idea del Ejecutivo era *a 1a mayor brevedad posible™ someter a la Camara de Diputados un proyecto de

ley que reg d ity los !

urbanos, tal vez por ¢s0 no considerd conveniente

sedialar un plazo de vigencia para el Decteto, pero hemos visto cOmo esta omision desencadend serias
consscuencias.

La fo leada por los dos Decret

era perfecta: seitalar un plazo maximo de vigencia,

pero bién la ipar el fin de ésta, de ser

d de

Pudo hab emplead
formula en cl Decreto de 24 de diciembre de 1948 y evitar asi, 1as consecuencias que produjo.

la misma

Por otra parte, resulta curioso observar que por el articulo 3° transitorio se derogaron y no sdlo se

suspendieron, todos los articulos del Codigo Civil y del de Procedimientos Civiles que se opusicran a lo
dispuesto en el presente Decreto.

Ya

que el dnico Decreto -de todos- que hablé de suspender la vigencia de

unos cuantos articulos del Codigo Civil fué el de 24 de septiembre de 1943 (art. cuarto). En ¢l Decreto a
dio, silai i6n del Ej era una préxi gulacion definitiva de los d.

urbanos,
iporqué derogar y no simplemente suspender?

# DIARIO DE LOS DEBATES DE LA CAMARA DE DIPUTADOS, del 7 de diciembre d21948, pp. 2 a 3.
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Ese mismo Decreto de 24 de iembre de 1943, pt el sob: i de los juicios de desocupacion

por inacién del de arrendami que -an i al entrar en vigor ¢l mismo,
pero el Decreto de 24 de diciernbre de 1948, dispuso lo sigui en su articulo 4°
“Los juicios y p di en ién que tengan por objcto la terminacién del contrato

de arrendamicnto por haber concluido el plazo estipulado, y que estén comprendidos ¢n el articulo 1° de

esta Icy, s& sobreseerdn, sea cual fuere ¢l estado en que se encuentren.”™

e) Laley Federal de Pr al C e 197S.

Corresponde aqui, hablar sobre la Ley Federal de Proteccion al consumidor de 1975, que, si bien es cierto,

en su texto original no se hizo referencia alguna a los de d de casa habitacién, si

ocurrié después con una reforma.

Sera i no ob un poco de dicha Ley, como surgio, cémo se estructurd, cual fué su

objetivo, en fin, tener una visién global de este cuerpo i Que i fué di de
End a partir de su estudio por relacionarse con el tema de este trabajo.

La Ley Federal de Proteccion al Consumidor de 1975, tuvo la cualidad de resultar, a la larga, un cuerpo

normativo exitoso en la prictica, a pesar de los malos i0s y de p ir del gobi del li
Echeverria, cuya linea de gobi fué como populista y
De entre las leyes de aplicacion general en toda la Republica destinadas de P a limitar la
libertad contractual hay que hacer mencion especial de la Ley Federal de ién al id que
6 bajo muy icios no sélo por la denominacién parcial que se le aplico, sino
porque el Gobi quela pidid en 1975 se habia i por su d ia 22

22 Hemando Calleja, refiere sobre la demagogia, lo siguiente: "Del griego, significando dominacion, tirania de la

plebe. Cuando se corrompe el sentido democratico strge un fenémeno que Ueva cons:go el sacrificio del interés

general de la colectividad en pro del interés de clase de los s que 1 la plebe o clases
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VY por su P ion de enfi

entre todos los delap 1S li

tan ad: ios s¢ han d ido con ¢l iempo gracias a la aplicacion de clla cada vez mas

extendida y acertada.??

R

un poco los P doctrinanos y opiniones que en 1975 se produjeron con motivo de 1a
Ley, encontramos que se dijo, ** entre muchas otras cosas, que la entonces nueva Ley Federal de

P al C 5 dici ba la 4

¢tica del i y del ind ial al

de un interés colectivo.

Se hizo ia a los mundial

en materia de ion al i ionand

paises como Estados Unidos, Suecia, Gran Bretafia, Brasil y Venezuela.

Y hubola i6n de que “México al

su Ley Federal de P ! al C id ba)

siguiendo los pasos dec los paises mas dos del d i ",

inferiores. Esta voz fué usada por primera vez por Aristdteles en su tratado Politica.” DICCIONARIO
POLITICO-SOCIAL, Ed. DUX, Espaiia, s.f., p. ©5.

= Sanchez Medal, Ramén. DE LOS CONTRATOS CIVILES. 9a. ed. Ed. Porria, México, 1988, p. 13. Es en esta

edicién que ¢l autor menciona lo transcrito; ent su ultima edicién ya no puesto que la Ley Federal de Proteocion al
Consumidor de 1975 habia sido abrogada.

3 palabras pronunciadas por el Lic. José Morales Lavalle, y citadas por Dionisio f. l\aye en su obra LEY
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUNMIDOR, Yy ., 20, ed. Ed. IEESA,
Meéxico, 1981, pp. 24 a 27.
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Asimismo, se aclaré quo si bien Itab d: un ord i legal en el que se viera concebido

J und h del ict ién el Estado con antelacién (en diversas épocas

y con distintos matices), expresd su idea de proteger a los consumidores frente a los abusos cometidos por

)| i i Prueba de clio eran la Ley de Monopolios, €l Codigo de Comercio, los

diferentes Codigos de los Estados, la Ley Federal de Radio y Television y otros. Muchas de sus

se b i en la Ley que ahora comentamos.

Es importante agregar que la idea de establecer un ordenamiento de esta indole, fué propiciada por las

29-c b Se habl de la evid i idad entre pi d v i por los
abusos a estos Ultimos que, carentes de medios de y itados de isfa N b
dici has veces leoni 2% 50 pena de no adquirirlos.

Recuerda Dionisio J. Kaye 2 que se hicieron escuchar las voces de grupos que expresaban su temor de

que el proyecto de la Ley de 1975 pudiera influir para hacer de la d ial una idad
imperstivamente regulada por el Estado, y que, podria ser viol ia de la
ib dde ioy ia al si de ia mixta.

En defc del proy , Se did que se ia el ho a una ia legity pero Que
definitivamente no eran aceptables y debian i las i ilicitas y itrarias en la

delos ¥y servicios. '

Y se asever6: “El proyecto de ley no es io de la lib d de io; va en contra de los actos
desh que i de un ido de solidaridad social™. Sin embargo, se

#* ~Dicese de los contratos en que todas las ventajas son para una de 1as partes”. Garcla Pelayo y Gross Ramon.
DICCIONARIO PEQUERO LAROUSSE ILUSTRADO, uluma edicién actuahzada, Ed. Larousse, Paris. Francia, 1976,
p. 623,

* Op. cit., pp. 32 a 35.
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aclard que exi it h

, que no todos hacian de la suya una actividad de especulacién,
de agio y de lucro desmedido.

Algo muy importante gue dejaba ver el equilibrio que buscaba ¢l proyecto fué lo siguiente: “La ley fué
elaborada por un cuerpo técnico altamente calificado que previé con detalle las circunstancias y los casos

en los cuales el i tiene d ho a una recl

No sep dié dejar las puertas abiertas
a abusos por parte de los consumidores, que pudieran desalensar o perjudicar a las actividades

tndustriales o comerciales.™

La ién del i Nacional del C. idor tenia, -se dijo- el propédsito de fomentar y alentar la
ion de los i P asusd hos como tales, que éstos desarrollaran una actitud

consciente de su papel como activos del p general.

La exposicién de motivos de esta Ley, la idad ¢ imp ia que <l Ej i ¥ 1

consideraba que tenia. Nos ity ibir, textual te, al, A de tal exposicié

La iniciativa de ley,...p a ién de ei que el Ej ivo @ mi cargo estima de

la mayor importancia para la aftrmacisn del régimen democrdtico.

un derable en la evolucidn de ‘derecho social’ que tiene su raiz en el
mandato del Conssituyente de 1917. Sélo i el leal i yla I g a’
(?) del espiritu y la letra de la C Atuci podra pais al {os objet que ésta se prop
Es deber de esta generacidn (7) velar porgue las 1 l/ les de rmuestro tiempo se
rijan efecri por los p de s

que aseguren la realizacion de la libertad. Para ello
es ‘indl. ble’ !

v enrig el dmbito de las nornnas rutelares destinadas a préteger a las
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L I Este p de ley resp de a dos p. concurrentes que orientan la
litica del ré la mod. st del si omico yla defensa del interés p
Esta iniciativa prolonga pues, en materia de io, la dicién juridica y politi que neca de
nuestra lucion. Acentia la pr ia del interés ivo sobre el interés particular y
el deber ituci que ¢} gobi tiene de velar porque la libertad del mayor niunero no sea
da por la 5n del poder émico y social en pequeiios grupos.?’

Ahora bien, respecto a los suyjefos obligados al cumplimiento de esta Ley, originalmente fueron los

ind i de servicios P los d de servicios
fesi y los trabajad. inados), asi como las P de ic; ién estatal, o
dos y los & del Estado en cuanto d ividades de p i
o ial i6n de bienes o p! i6n de servicios a consumidores.
Py i con la publi ion en el Diario Oficial de 7 dc febrero dc 1985,% de las reformas,
dici y d ‘ a di articulos de la Ley en comento, se dispuso que quedarian obligados
también al cumplimiento de la ley, los dad Yy ios de bienes d dos para itacid
en ef Distrito Federal.
Existieron algunas otras reformas de las que no i io hacer i6n por no a

nuestro terna.

Y se aclaré que para los efecros de esta adicién, la Ley seria de aplicacién local en el Distrito Federal en

matcria de i6n al & ki en i para habitacién .(art. 2°)
27 Ibid., pp. 61-64.
2 Los aruculos que se vieron dificad. id. de i de casa hab

para
de la Ley, fucron et 2° y 30. y se adicionaron Jos articulos 3“ Bis, 87 Bis y 59 Bis_
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A efecto de dar mayor ion a las que i

en la Ley al arrendamiento de casa

habitacion, se seflalé que para los fines del iculo 2°, se deria, ¢ e a las di ict del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, por dor y por io a qui xe hubi blicad
ip uno a el uso deun i ble destinado a la b ¥ ¢l otro a pagar

por ello un precio cierto. (art. 3° Bis)

En cuanto a las ili por i

que los pagos hechos en exceso de la

renta ida, de dami para habitacién en el Distrito Federal, serian recuperables

en los terminos de la Ley.(art. 30 altimo pfo.)

Dec se i S la idn que la P duria Federal de! Consumidor brindaria a los
arrendatarios en el Distrito Federal. (art. 57 Bis)

Y dentro de las atribuciones que el articulo 59 le conferia, se las de repr
vigilancia y tutela de los d. hos de los d. ios. (art. 59 Bis)
Los fines que la Ley Federal de Pre ion al C idor de 1975 ia, eran los de los
de los id. P i los de los d. i i 0% ir vicios
iales, para lo cual io derechos irr iables para 2H
La Ley de 1975 fué abrogada por la de 1992, de la cual habk: en su opor idad
0 Ef Decreto que deciara de orden publi las P e arrer fo

para casa habitacién de 1985.

Al parecer, a finales de 1978, la fraccion parlamentarnia del Partido Popular Socialista, presenté al Pleno de

la Camara de Di dos un proy de ini de “Ley de Defensa del Inquilino™.
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demas- que para 1983, le fueron tumadas a la Comisién

Fué una de nueve iniciati -y la mas
ial sobre i bles cn dami cuya i i se prop en diciembre de 1983 como
respucsta a las solicitudes de diversas facci politi y indical

Su objetivo -al decir de uno de sus micmbros integrantes-, no se limité al estudio liso y lano de las

inicistivas, sino en forma amplia al dio del probl de los bles en . Por lo que
en el docurnento en el que dicha isio sus lusi se ban no solo el material
de trabajo que en las iniciativas, sino imi. el prodi de su preccupacién por

conocer mejor el problema que debia estudiar: contenia el punto de vista de los sectores que concurrian

en este fend: habitaci I; i, el i el punto de vista de cada uno de los 6rganos de

Gobi que fué Itado por tener tareas especificas en tomo a esta materia. **

Finalmente el Decreto de y adici a di i ici laci das con it bles en
se 6 ¢l 28 de diciembre de 1984 y sc publicd en el Diario Oficial de la Federacion

el 7 de febrero de 1985,

Los ordenamientos que se vicron afectados por este Decreto, fueron el Coédigo Civil para el Distrito
Federal, €l Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, la Ley Organica de los Tribunales de

Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal, la Ley del Inst de S, idad y Servicios Sociales de los
‘Trabajadores del Estado, la Ley Federal de Pre 16n al C i . 1a Ley de N iado para el Distrito
Federal, la Ley Federal de Ia Vivienda, la Ley de D llo Urbano del Distrito Federal y la Ley de Obras
Publicas.

La idea fué un pagq de s de claro card p ioni a este anch
Medal estimo que *.. las id: 1 y los requert de la pobl. bli (?) al Estado
at ir en la ion y ej ion de d siendo ejemplo de ello...las disposiciones

** Véase EL. DIARIO DE LOS DEBATES DE LA CAMARA DE DIPUTADQOS del 18 de diciembre de 1984, pp.
82 yB3.
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para fijar precios maximos a los articulos de primera necesidad, las leyes protecioras de los inquilinos, la
Ley Federal de Proteccién al Consumidor, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal...” etc.

pero agregd que “Estos cambios, a pesar de su enorme trascendencia, no lliegaron al extremo de hacer

la Ub d (?) sino que ituy sélo limitaci a la misma y fueron las
causas que origt <l 1 di igismo contractual (Josserand), que tiende a hacer prevalecer los
T irni dela i sobre los i individ! 30
Asi, se 5 el itul al arrendami de fincas urb destinaclas a la habitacion del
Caodigo Civil para ¢l Distrito 1, y se i6 que las disposici de dicho i serian de

orden publico e interés social, por tanto, irrenunciables, y tendriase por no puesta cualquicr estipulacion

en contrario.

P i il disposici sin bio alguno, comx; aquellas que obligaban al arrendador a dar
en d solo la localidad que 3 las dici de higi y salubridad exigidas por la Ley
dela ia; y la que lo al pago de dafios y perjuicios que el inquilino Hegase a sufiir si aquel
no hubiera realizado las obras ias para la higiene y habitabilidad de 1a localidad, que 1a autoridad

sanitaria hubiere ordenado. &

De igual el d podia rehusar como fiador a una ;;cxscnn que reunicra los

requisitos exigidos por la Ley pama que fuera fiador.

Erap ivo para el d io dar fianza o ituir esa can el depdsito de un mes de renta

cuando la rents no di de intict pesos jes; sin ésto se ituyd por el

requisito de que se tratara del arrendamiento de viviendas de interés social.

3° Sanchez Medal Ramon. DE LOS CONTRATOS CIVILES, 12a. ed. Ed. Pormias, Mexico, 1993, pp. Sy 6.
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Fue fijada una duracion minima para todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la

habitacion, de un ailo forzoso para ambas partes que cra prorrogable, no a voluntad de estas dos ni det

dad. sino lusi a 1 d del d: io hasta por dos afios mas si es que se

encontraba al commiente en el pago de las rentas, cuyo monto, ademas, debia fijarse en moneda nacional.
Se limité el aumento de la renta a s6lo una vez por afio y ademés no debia exceder del ochenta y cinco

por ciento  del incremento porcentual, fijado al salafio tninimo general del Distrito Federal, en el ajio

calendario en el que el se osep B

La renta debia pagarse en los plazos convenidos y a falta de cllos, por meses vencidos, y ¢l arrendatario no

estaba obligado a pagarla sino desde et dia en que recibia ¢t inmucble objeto del contrato.

Sei a lidad del que

debia ser por escrito, ibuy al dor la

falta de esta formalidad.

Se sefialaron 10s datos minimos que debia contender el contrato, como son los nombres de los

y ipcién dctallada del i asi como su destino habitacional, el monto

de la renta, ¢l térmi del la en su caso, y en general, las obligaciones que las partes
1l alas blecidas enla Ley .
No eran la muerte del dad. o del d 1 de I i6n del contrato, sino las que las
leyes dispusieran para el caso de H de fincas urb destinadas a la habitacio:
Podria subrog; en los d hos y obligaci del inquili con ion de lquier otra p
el cényuge, ¢l o la concubina, los hijos, sus i cn linea i o por afinidad, si habian
habitado real y pe eti ble en vida del arrend. io. excluyé a sub ios y
que no se ubi en el sup P

42



Eli ilino tenia d de ia para un nuevo i del i ble, si se ba al

cofriente en sus rentas. También si ¢l inmucble se ponia a la venta, y este derecho del tanto se sujetd a
algunas reglas.

El propietario debia avisar en forma indubitable al inquilino su desco de vender el inmueble y las
condiciones de la venta y el inquilino en quince dias debia avisar a aquél también indubitablemente si
deseaba comprar o no; ¢l propietario, de variar las condiciones de venta debia avisarlo al inquilino -a
menos que se tratara de un incremento no mayor a) diez por ciento del precio establecido originalmente-

¥ este tltimo tenia quince dias mas para resolver si atin asi aceptaba e¢jercer su derecho del tanto o no.

A los notarios les ti 1 del cu irmi de éstas reglas, previamente a la
de la i de ta, porque la Y su i6 lizadas en

de lo disp i serian nulas de pleno d ho v los 10s i Tot en

bilidad en los H de la Ley del Notariado para ¢l Distrito Federal cuyo articulo 126 se vio

adicionado por el Decreto en comento, con la fraccion Il inciso d) para establecer dicha

responsabilidad.

Por virtud del multireferido  Decreto de 28 de diciernbre de 1984, se crearon los juzgados del

amrendarniento inmobiliario, y la Ley Orginica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito

delimi las ias tanto de los

Federal fue reformada para regularlos. De esta manera, se
juzgados civiles -que anteriormente conocian de controversias de arrendamiento para casa habitacidn-

dos de dami i biliario, los que ya de tales controversias.

como de los j

Asimismo, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal fue adicionado con el Titulo

Deci to Bis, inttul “de las ntr ias en materia de arrendamiento de fincas urbanas

bles en tanto se tratase de lus controversias a

destinadas a habitacion™, cuyas di i serian ap

que se retena ¢l Capitulo Cuarto del Titulo Sexto del Cédigo Civil, no asi, & se del jucio

i iciones del Capitulo Cuarto, del Titulo Séptimo

de desahucio, ul que se le s irl, 1t las
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de} Cédigo de Pr dimis Civiles referid pero este tema lo tocaremos a profundidad en el tercer

capitulo.

A su vez, varios articulos del Titulo Especial de la Justicia de Paz del Cédigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal, fueron dos y al| inch d. a fin de bl la

habi

de los Ju dos del A dami en de dami de casa

En cuanto a las reformas sufridas por la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, éstas ya fueron

consideradas en cl inciso que antecede.

Por lo que hacc alos ientos i as de los que ya hemos comentado, en virtud de
no referirse concretamente al tema que nNoOs ocupa, No estiMamos neéccsario avocamos a su estudio,

d

la idn de la exi: ia de tales difi




G) La Ley Federal de Pr ién al Const de 1992.

Dos cosas resaltan al concatcnar la Ley de 1992 con la de 1975, una, la definitivamente superior técnica
juridics que observaba la de 1975, con respecto a la vigente; otra, la reduccién que se hizo, casi a su

dela tacion del de dami yla ion al i ild Y, con la

reforma de 19 de julio de 1993, publicada en el Diario Oficia! de la Federacién el 21 siguiente, su total

Timi, 16n del ido de tal ord i legal.

En realidad, no hay mucho que comentar. La Ley de 1975, no indicab p que id alos
dad y a los arvend. 10s cOomo pi y i P En bio la Ley

de 1992 si, pues en su articulo 73 in fGine disponia: “...esta Ley es a los arr de

i 2 a casa en el Distrito Federal, en cuyo caso el arrendarario se
siderard como y el arr como p. dor.” Sin b este pammafo fué

eliminado por Decreto de 19 de julio de 1993, y asi, la Ley Federal de Proteccién al Consumidor vigente

dejé de formar parte del cuerpo 1 dor del de arrend. 1 para casa habitacié

En su articulado se y , estas vt . CON Una seric de
a la lib: d 1 di a i Ia ia y la idad en la

contratacién, y evitar asi que Ia parte débil y mas ida por los \!

(art. 2 frac. I), queden a merced de la otra parte, ituida por los pr dy habituales o iodi

(art. 2 frac. II), en aquellos contratos que tengan por objcto tanto la adquisiciéon, uso o disfrute de bienes,

incluyendo dentro del Distrito Federal el dami de casa habitacién, hasra antes del Decreto

mencionado.

Realmente la funcion de la Procuraduria Federal del C [t=! i en props vy exhortar a que las
entre proveed v idores se resuelvan en una ili < o

probados por dichos ©



Por otra parte, no cs ocioso seflalar que a diferencia de lo que ocurria bajo la Ley de 1975, en la de 1992 el

no tiene obligacion de i previ 1a i i ili ia ante la Pr d

Federal del Consurmidor antes de ocurir a los tribunales judiciales en contra del proveedor, ni tampoco es

un impedi; para pf el juicio se en tramite todavia la instancia conciliatoria,
ya que ahora el p irni dmini ivo y el irnj judicial pueden seguir un camino paralelo
e independi 1

Sanchez Medal opina que la Ley de 1975 tenia mejor técnica juridica e impartia immayor proteccion a los
consumidores que la nueva Ley de 1992, diferencia resultante de que aquella fué obra de un destacado

Jjurista que fué José Campillo Sienz, y en cambio, 1a iltima fué proyectada por un grupo de cconomistas

provisados enla ia dela ia de C ioy F di ial **

H) E! Decreto que abroga at similar de congelacién de rentas, de 1992,

Durante hos aiios se i i foros y tnarios en los que se¢ reconocia la necesidad de
los p de la vivienda, por ituir un de justicia social y de
no lo 1 se d pasar varias décadas antes de que el Congreso de 1a Unidn,

la medida di a # los bl que las 1 **Rentas C. "

en la Ciudad de México.

Fué asi que el 30 de dicicmbre de 1992, se publicé en el Diario Oficial de la Fed, 1 €l Decreto di

¢l cual se deja sin efecto el di que ngelé y por tempo indefinido el monto de las rentas

destinadas a la habitacion y a toda clase de comercio o industria. Con el Decreto mencionado, se abrié una

pesada que ob: 15 la d i ion de Ia Ciudad, dando lugar a una nueva expectativa

de estirnulo a Ia construccién de vivienda para arrendamiento ??

» Op.. ci.. pp. 13 a 16.

# Ordofiez Ruiz José Luis. LAS RENTAS CONGELADAS Y $U DESCONGELACION. Ed. Limusa. México. 1993,
PP 16 ¥ 17
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Y en efecto, las prop que se en el proyecto de Decreto por la Camara de Diputados,”

i d

auna da de un amplio sector de la sociedad de la capital.

Debe precisarse que si bien es cierto que con €l Decreto referido terminaron las rentas congeladas, también

lo es que no

los contratos de arrendamicento, sino que se fijaron plazos de
tiempo que fueron desde 30 dias hasta cuatro aflos, para que concluyera la prorroga forzosa que se otorgéd

inicialmente a los inquilinos. Dicho de otro modo, los no inari Ati sino que

lo que seriala

“Estos plazos empezaron a contarse a partir del 30 de diciembre de 1992 y son los siguientes:
a) De 30 dias, (plazo que vencio el 30 de enero de 1993), para las casas o locales destinados a
comercios o industrias.

b) De 2 afios, (plazo que vencio el ultimo dia de 1994), para las casas o locales ocupados por

trabajadores o por talleres, asi como las casas o locales destinados exclusivamente a

cuya renta sca de 250 pesos o mas (25 cts. actuales).

¢) De 3 adtos, (plazo que vencid el riltimo dia de 1995), para las casas o locales destinados

habitacid

a cuya renta 1 sca de mas de 100 pesos (10 cts)) y menos

de 250 (25 cts.).

d) De ¥ aRos, (plazo que vencio el ultimo dia de 1996), para las casas o locales destmados

1usi habi

cuya renta 1 sea hasta de 100 pesos (10 cts ).

Esx importante mencionar que a estos plazos variables para la conclusiéon de la prérroga forzosa,

habrd de sumarle el fiempo que puedan durar los litigios fudici que en esta a se pr haad

que aproximadarenie durarn tres alos (demasiado ricmpo).

3 yéase EL DIARIO DE LOS DEBATES DE LA CAMARA DE DIPUTADOS DE 17 de diciembre de 1992, pp. 24.
92y s
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de viviend: ian apoyos

El Decreto que se analiza hace referencia al hecho de que los

o ios de viviendas, con cuatro objeti' a saber:

idica y ori ion a los

dquisiciéon y rehabilitacién de los i bl por los inquilinos, dos, buscar la

Uno, p la
reduccion de los costos de las viviendas involucradas, tres, Incluir en el “Acuerdo de Subsidios Fiscales y
Facilidades Administrativas para la Vivienda Popular™, publicado en ¢l Diario Oficial de la Federacion el 7

Li al Decreto, y cuatro, considerar en

de octubre de 1992, las i que se

forma prioritaria a los inquilinos que asi lo deseen y retnan los para integr alos

iales y a los que en el futuro sc llegaran a desarrollar en

de vivienda que los or

cumplimiento de este Decreto.

o artisti se con rentas

Dado que muchos irunuebles que poseian el 4 de hi
congeladas, el Decreto ordené a los propictarios de inrnuebles con tales caracteristicas, que los

conservaran, y en su caso, que los restaumran de conformidad con la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas arqueoclogicos, Astisticos ¢ Historicos.

En los articulos transitorios se indicé que ¢l Depantamento del Distrito Federal deberia informar a la

lea de R sobre la ¢j ! y del

Céamara de Dj dos y a la A
especifico de vivienda a que se refiere el propio Decreto en su articulo 2; y derogd cualquier disposicién

que se opusiera a su contenido.

** Ordoficz Ruiz José Luis. Op. Cit., pp. 21 y 22,
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1) El Decreto que deroga P de orden

P en materia de arrendamiento

inmobiliario de 1993 y 1a postergacién de su entrada en vigor.

Los ordenamientos afectados por el Decreto de 19 de julio de 1993, publicado en ¢l Diario Oficial de la
Federacidén el 21 siguiente, fueron el Cédigo Civil del Distrito Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles

del Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor.

Las ifi i hechas di a disminuir en mucho, la isti ioni que di

la ion en in de dami de casa habitacion, a raiz del Decreto de 28 de diciembre

de 1984. Asi, en algunos casos se varid el texto de l0s articulos, en otros se derogd.

Es importante y oportuno aclarar aqui, en qué condiciones entra en vigor el Decreto motivo de éste inciso,

ya que los transitorios del mismo fueron modificados por ¢l Decreto publicado ¢l 23 de iernk

siguiente.

Segun los transitorios de dicho Decreto, su entrada en vigor seria el 19 de octubre de 1993. Los contratos

celebrados antes de esa fecha se it por las disposi i al igual que los juicios y

P i en tramite al de it i6n del Decreto de 21 de julio de 1993.

Pero el 23 de septiembre del mismo afio se publica un Decreto que modifica a los transitorios, para

que las casas habitacidon que no i das al 19 de bre de 1993, los
locales iales y las c i nuevas con aviso de terminacién posterior a dicha fechs,
deberian acogerse a las nuevas di ici i: que ian en vigor ¢l 19 de octubre dec 1993,

como originaltmente sc establecio.

Pero las casas habitacion que ya i das at 19 de octubre de 1993, y las construcciones nuevas

pero con aviso de i ion anrerior o incle el mismo dia 19 de octubre de 1993, asi como los juicios
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en tramite y los que se inicien arnres del 19 de octubre de 1998, que no 2t

con los
sefialados para acogerse a las nuevas di ici id: que se suj 3n alas
Con ésta acl ion, ad = al ido de las reft
Se blecié que, independi del importe de 1a renta, todo de d i deb. ser

POT escrito, y de no ser asj, tal se i ia al dad:

Dentro de las obligaciones a cargo del arrendador, la fraceion [ del articulo 2412 del Codigo Civil, sc vié

para bl que, ad de tener el deber de entregar al arrendatario una finca con todas

sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido o el uso derivado de la naturaleza misma de
aquella, debia estar en dici fr:

que al d 1a higiene y seguridad del inmueble.

Se climiné el d ho que los i il dquirian & ser feri en i idad de a otro
do en rentar 1a habitacidn, y el d. ho del tanto para el caso de venta de aquél, cuando se tratase

de 11 dami que hubi duradoe mas de cinco afios, el o los inquilinos hubicsen hecho

mejoras de importancia en la finca dada y ademas, que h estado al en el pago de sus

rentas.

Respecto al derecho del tanto que

1as reglas a las que se sujetaria. Por
ejemplo, ¢l propictario que decida vender el inmueble debe avisar por escrito al o los inquilinos,

precio, términos y condici dela

venta, a cuyo aviso el interesado debe responder
por escrito dentro de los 15 dias siguientes al en que fué avisad

. las dady igibles al
momento de la aceptacion de la oferta.

Si ¢l propietario hiciera algiun cambio en 1a oferta, debe avisar al inquilino, excepto en e} caso en que el
L

en un i od en el precio que no excediera de un 10

El inquilino
debera responder en un plazo de 15 dias mas



La venta efc da en g

a estas reglas, no sera nula de pleno derecho ni incumiran

mas los Notarios en responsabilidad por ello; tan s6lo podra demandar ¢l arrendatario el pago de daflos y

perjuicios “...sin que la ind ién por dichos P pucda ser menor a un 50% de las rentas
das por el io en los alti 12 meses™ (art. 2448-J).

Dismi el plazo de ipcién de la accién que el arrendatario tenia, de 6 meses a 60 dias.

Se establecid que si varios arrend i hici uso del d ho de ia, seria i el que

tuviera mayor antigitedad arrendando parte del i ¥y en caso de ser igual, el que primero exhibiera

la cantidad exigible, salvo convenio en contrario.

Se climiné la obligacién de transcribir disposiciones del Codigo Civil en los contratos. Quedoé derogada la

disposicién referente al fiador.

Si el arrendamiento se¢ hubiere hecho por tiempo d inado, debera luir el dia fijado; de no

hab 1ad 1

tiempo, ird a v d de i de las partes contratantes, previo aviso por

escrito dado a la otra parte con 15 dias y no con 2 meses de anticipacién. Dado el aviso, el arrendatario

tendra la obligacién de tolerar la col ién de cédulas y de el interior de 1a casa a quienes se

en el nuevo

Quedé derogada 1a disposicion que posibilitaba al i ilino 2 una pré de su hasta por un aito

mas al concluir éste, y que limitaba el d ho del ai 1a renta solo hasta en un 85%

del inctemento porcentual fijado al salario minumo vigente en el afio en que ocurriera la renovacidon del

contraato
Si después de inado el i ¥ su si la hubo, inua el io sin
en el uso y goce del bien ar dad, i A bien por tiempo indeterminado, independientemente de

que sca predio rustico o urbano, debiendo pagar la renta correspondiente al tempo que excediera al



contrato con arfeglo a lo que pagaba. Y cualquiera de las partes podri solicitar la

con el aviso de 15 dias de que se hablo antes.

las obligaci it

por un fiador cesarian al término del arrendamiento, salvo
convenio en contrario

Ahora bien, el asrendador pucde exigir la ision del porque el d: io no satisfz 1a renta

en la fortha y tiempo convenidos, porque no se sirva de la cosa sol: para el uso ido ¢ e

ala i vy destino de ella; porque no resp. de los perjuicios que 1a cosa arrendada sufriera por su

culpa o negligencia, la de sus famili sisvi o sub datari por sub dar la cosa sin el
del dad

, €N cuyo caso respondera, ademas por los dafios y perjuicios que

llegara a ocasionarle, y finalmente por variar la forma de la cosa armendada sin contar con el

P del a
Por su parte ¢l arrendatario puede exigir la isidn del do ¢l dor no bi
plido con su obligacion de

Ia cosa en ¢! mismo estado, haciendo para ello las reparaciones

por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor,

Por eviceidn, por reparaciones, casos en los cuales no se causara renta en tanto dure el impedimento y éste

no se prolonguc por mas de dos meses o delo io p derd la isién; finat porla

de vicios ocultos de la cosa iores al d y d idos por el ar

Queds d doelp que indicaba que si el io no habia ife do su calidad de tal al
celebrar el arrendamiento, y pot haberse lidado la i d con ¢l exigiael p i io la
desocupacién de la finca, ¢l arrendatario tenia derecho a d dar al ar dador la ind i ion de

daflos y perjuicios ademas de

el por tiempo indeterminado.
Por ultimo, se derogsy «l arbculo 3042 del Codigo Civil que fialaba en cuatro fracci lo que debia
inscribirse en ¢l Registro Publico de la Propiedad, y en 1a tercera fre laba a los os de
.




de bienes i por un p

mayor dec scis aflos y aquellos en que hubiere habido
anticipos de rentas por mas de tres aiios.

En su Gltimo pammafo, dicho articulo seflalaba que no se inscribirian las escrituras en las que s¢ transmitiera

el

la deun i ble dado en i si en cllas no

3= al d ho del tanto

i al d
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11 NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

a) Definiciones de diversos autores, ciementos de la definicién de contrato de  arrendamiento

¥ clementos dei contrato de arrendamiento en si.

Definiciones de diversos autores.

LEOPOLDO AGUILAR CARVAJAL. "Doctri sc ha ido al de dami como

aquél en virtud del cual una i} d dad. aotra io, el uso y goce
de una cosa, en forma temporal, © solo el uso, mediante el pago de una renta, que es el precio y que debe
ser cierto”. *?

OLAF SERGIO OLAVE IBARRA. "Es ¢l contrato por medio del cual, una persona llamada arrendador se

obliga a conceder el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pdgo de un precio cierto”. >

RAMON SANCHEZ MEDAL. “El i es el por el que el arrendador se obliga a

conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio cierto™.>’

RAFAEL ROJINA VILLEGAS. "Se definc al arrendamiento como un contrato por virtud del cual, una

1L da ar dad de a otra, I d: d. io, ¢l uso o goce temporal de una cosa,

mediante el pago de un precio cierto™. 3

** Aguilar Carvajal, Leopoldo. CONTRATOS CIVILES, 3a.ed., Ed. Pormua, Mexaco, 1982, pp. 151 y 152,
* Olave Ibarra, Olaf Sergio OBLIGACIONES Y CONTRATOS CIVILES: NOCIONES. 2a. ed..ed. Banca
y Comercio, México, 1988, p. 113. °

7 Sanchez Medal, Ramon. Op. Cit.. p. 223.

* Rojina Villegas, Rafacl. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 1V CONTRATOS, 22ava.ed., -

concord.con la legislacion vigente por la lic. Adriana Rojina Garcia, Ed. Pormia. México, 1993, p. 229.
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ARTICULO 2398 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. “Hay amendamiento cuando

bl reci una a der el uso o goce temporal de tuna cosa,

las dos partes se

y la otra, a pagar por ese uso 0 ROce un precio cierto...”.

b i se basan en la definicion legal y sélo Leopoldo Aguilar Carvajal

Las definici d

distingue entre el uso y el goce de la cosa objeto del contrato:

*El dami puede ir ¢l uso de la cosa: el ar de una casa habitacién; o

bien, bién el goce: darmi de un campo para cultivo™.”® Sin embargo, de la consulta hecha a un

dicci io comtin, se desprende que pued i como sinénimos ambas t hd

Elementos de la definicidn de contraro de arrendarmiento.

Como pucde ? mas o b menos, d i la 131 de de
observa, i iabl los !

"Por lo tanto, son et dela icion del los

1.- La concesion del uso o goce temporal de un bien.

del uso o goce, y

2.- El pago de un precio cierto, como ion corr i ala

3.- La restitucion de la cosa, supuesto que sélo se transfiere temporalmente ese uso o goce”.'!

¥ Op. Cit., p.152.
*® Garcia-Pelayo y Gross, Ramon. DICCIONARIO PEQUENO LAROUSSE ILUSTRADO, s. fed., Ed.

Larousse, Francia, 1976, pp. 507 y 1044,
“t Rojina Villegas, Rafael, Op. Cit., pp. 229 y 230.

"
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Elemnentos esenciales del contrato.

1 de exi: i imis y objeto- no exisre

*No resulta imprudente recordar que si falta un
el contrato; por otra parte, una vez que se dan esos elementos, ¢l contrato precisa de los requisitos

1 la plenitud de sus 1 juridi y st faltan, no se

determinados por la ley, para

producira la inexistencia del acto, sino solo su nuwlidad.

En la de ' a de los el de se con la inexistencia del
acto; en bio la falta de req de validex, acarrea la nulidad del mismo™* Los referidos
1 iales o de exi ia son:

a) £l consentimiento, que sigue las reglas generales de los contratos, y .

b) El objeto, que tiene tres significados a propésito del

b-1) El objeto directo, que es la iény ision de derechos y obli

b-2) EI objeto indirecto, que es cl objeto directo de la obligacidn, y que implica una conducta de dar,

hacer o no hacer.

den serlo todos los

b-3) El objeto entendido como la cosa ial que la debe gar, que

bles e i 1 ptuind

bienes corpdreos o incorporeos,

1.- Las cosas consumibles por su primer uso.

“? Gutiérrez y Gonzalez, Emesto. DERECHO DE LAS OBLIGACIONES. Ya. ed., Ed. Pomia, México,

1993, p. 245,
So



2.- Las prohibidas por la ley, ¥

3.- Los d h i (Por lusién, los d h reales y los de crédito, al no ser

si son ibles de d i ).

C) La solemnidad, clemento en el cual no coinciden todos los autores pero que defienden algunos como el

Gutié y G Alez, quien estima que en cicrtos casos puede existir -aunque cabe

aclarar que no es el caso del contrato que nos ocupa.

*Logi: se imp como limitacio que los bicnes corporales o incorporales materia del
sean ibles de rendir una ventaja S © una utilidad at o 0. Es sobre
todo and de bienes i les o d h como se advierte la necesidad de que sean susceptibles

de dar una ventaja al arrendatario...”*?

Elementos de validez.

a) La capacidad. Tanto parn dar en arrendarmiento como para recibir en arrendamiento una cosa. Las

que pued d su idad de ejercicio, son:

a-1) Los propietarnios,

a-2) Los que por un contrato tienen ¢l uso o goce de un bien, facultados por la del para

transmitir ¢se uso © goce.

“? Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit,, pp. 231 y 232,
57



a-3) Los que por virtud de un d: ho real el uso o goce de los bienes ajenos, y

a-1) Los expresamente autorizados por la ley en calidad de administradores de bienes ajenos, para celebrar

arrendamientos.*

“También reglamenta ¢l Cdédigo Civil la capacidad para recibir en dami Esta idad, en
general, es la ida para pero de ciertas personas se prohibe tomar en
dami por de interés publi en cuyo caso el contrato es nulo de pleno derecho.

Los 1 jucces y | i otros lead ubli no den tomar en dami: los

func: ; abli
P

bienes que sean objeto de litigios en los que intervengan: los no p tomar en
amrendamiento 1os bienes que estén bajo su adiministracion. Articulos 2404 y 2405.

El tutor no puede en ningitn caso, ni con licencia judicial, tomar en arrendamiento para si, su mujer,

di d di yh los bienes del incapacitado. Articulo 596%. 43

b) La forma. El de i era \! un formal y, pei I
consensual, cuando ¢l monte de la renta anual no pasaba de $100.00, en cuyo caso bastaba la

manifestacion verbal del consentimniento. Articulo 2406, pero al paso de las décadas esa cantidad se

convirtio en una suma exigua por lo que todos los sin P ser
A 1 hay la exdi ia Jegal de quie se otorguen por escrito, ¥np do al arrendador la ision de
tat formakidad.

“Id.p 233.
“*1d.. p. 235



biClasificacién

Conforme a su nafuraleza, cs posible clasi al de i de la sigui forma:
1.- Ex bile {o X ] Porque dra d y obljj i reciprocos, es decir, concesion
del uso o goce de una cosa y ¢l pago de un precio. El lo 1836 pi aa: "El es bil

cuando las partes se obligan reciprocamente®.

2. Es oneroso. Porque impone provechos y pravamenes para ambas partes, respectivamente; el
amrendador tiene ¢l provecho de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la cosa, y el

arrendatario tiene ¢l provecho de gozar del uso o goce de la cosa y ¢l gravamen de pagar una renta.

3.- £s conmurativo. Esta no es una clasificaciéon auténoma, sino una subclasificacion de los
El ativo es aquél en donde las prestaciones que se deben las partes, son ciertas
desde que se celebra el acto, de tal suerte que ellas pueden jar de i di elb io o la did.
di ~El es

que les causard la operacion; ¢l aticulo 1838 en su primera parte

que se deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato,

i do las p
de tal suerte que ellas pueden iar i 1 el b 10 © la pérdida que les cause éste...”.
El 4 © ive no depende del dato Smico de la ia o pérdida en la io

celebrada, sino de que los provechos y gravamenes sean ciertos v determinados al celebrarse cl contrato.

4.- Es formal en cposicion a consensual. Porque como ya se apuntaba anteriormente, actualmente todo

de damj de casa habi on debera pot escnito.




5. Es principal. Porque para su validez y cumplimiento, no requiere de ningiin otro acto que lo refuerce. Y
de existir ¢ese acto, no implica menoscabo en la fuerza propia del acto principal. Tiene existenicia
independiente.

6.- Es de tracto sucesivo. Porque perfeccionado el acto, las partes se hacen prestaciones continuas y
periddicas. Tracto es el tiempo en que se realiza el acto juridico. En el mendamncnto se cubre en forma

continua y por periodos fijos, un precio por parte del ar d y el d un uso
continuado de la cosa.




<) La Constitucién Politica de los Estados Unldos Mexicanos y el contrato de arrendamiento

de casa habltscién.

de darmi lacionandolo con la C. itucion general, d hablar de

Para hablar del
la propiedad privada, a partir de la cual, segtin nuestro Orden Juridico, es factible pensar en un contrato de

arrendamiento.

Y pod situar a {a pi iedad privada, pni dentro de tres tipos de propiedad que regula el articulo
27 ituet I: la propiedad publica, la privada y la social. Cada una de estas formas de propiedad tiene
su regulacién ordinasia especifica y sus isticas propias; la dad privada especificamente, tiene
1a plena p: i6n que las i i les, parti las previ en los articulos

14 y 16 de la Nomma fundamental.

Aunque cabe subrayar que la propiedad privada dejé de ser un derecho absoluto para convertirse en un

derecho limitado por el interés publico. *¢ La idea clisica de propiedad, que consideraba a ésta como un

d bsoluto que permitia a su tinalar "abusar de la cosa” (jus di), dejo de ser ida tanto por

la doctrina como por la legislacion.

Asi, el Cédigo Civil en sus articulos 839 y 840, bl prohibici o limijtaci ald ho mismo de
iedad; de igual existen icci de d ho publi i por el interés social o

estatal. ¢’

U Naei Autd de Meéxico, Rectoria,

Deparntamento del Distrito Federal y otros. (Comp., ed ) CONSTITUCION POLmCA DE LOS ES’TADOS
UN[DOS MEXICANOS COMENTADA, 3a.ed., México, 1992, p. 125.
*? Burgoa Orihuela, [gnacio. LAS GAKANTlAS INDIVIDUALES. 212 ed, Ed. Pomja, México, 1988, p.

458.
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Por otra parte, la propiedad privada como un derecho que es, observa dos aspectos a saber, como un

derecho civil subjetivo, que se ubica en las 1 i § pri , que sc hace valer frente a

personas situadas en la misma posicidn juridica que aquella en que sc encuentra su titular, incluso frente al
Estado, cuando éste acttia en su aspecto de entidad no soberanas y, como un derecho miblico subjetivo
(garantia individual), cuando pertenece al gobernado como tal y es oponible al Estado y sus autoridades,

ya no bajo su indole de no sino como idades de io0, de au idad. La

obligacién del Estado i en una ab on, es decir, en asumir una actitud de respeto, de no

wvulneracién, de no cjecutar acto lesivo alguno.

Claro esta que esta obligacién pasiva que se deriva para ¢l Estado y sus autoridades de la garantia

indivi corr di no fuye la ibilidad de que la entidad politica, en presencia de un interés
. social o plblico i gaala iedad privada icci Yy dalidades *®
Esobvio quelai icién de dalidades a la iedad no equivale a la abolicién absoluta de la misma

en detrimento de su titular, pues cllo significaria el egreso definitivo del bien de que se trate de la esfera

de una lo cual fi; iala iacion como feno di de aquél.

Por tanto, la i icién de idades a la i d privada se d i en la i
© cn la limitacion de alguno de los derechos reales inherentes y consubstanciales a clla, a saber, ¢l derecho
de usar de la cosa (jus utendi), ei de disfutar de la misrna (jus fruendi) ¥ el de disposicién respectiva (jus

i). En 1a, solo do se afecta supresiva o limitativamente alguno de tales derechos

puede de imposicion de dades a la pr dad privada, en la inteligencia de que dicha

afectucidon debe recaer en e derecho mismo de que se trate y 7o en la cosa o bien que constituya la

“S1d., p. 459,
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matenia de su goce, ya que pueden existir afectaciones u tal cosa o bien sin que éstas importen, a su vez,

lesién al derecho de propiedad en si mismo. **

Partiendo de lo que se ha expuesto, podemos secfialar que todo propietario de una finca, de un bien
inmueble, tiene el derecho derivado de la Constitucion general y de nuestras leyes civiles, a otorgar

libremente el uso o goce de su propiedad a otra persona, en virtud de un contrato de arrendamiento.

Debe sefialarse, sin embargo, que en todo momento ese derecho debera estar sujeto a las modalidades que

Jquui el C. de la Unién impusiera por razon de orden publico

ya tuvicra o las que en

e interés social.

darni la

Asi, tenemos que en los Codigos anteriores al de 1928, se blecia que en ef de arr

ley suprerna seria la voluntad de las partes. El Cédigo de 1928 ya no 1o estimo asi. El legislador determino

ciertas limitaciones o madatidades al derecho de propiedad.

Se considerd que esa libertad otorgada a las partes pera contratar, cn realidad permitia en muchas
! fijaban las condiciones de los

ocasiones, abusos por parte de los €S, quil

no itisndoles a los ios otra que aceptar, dada su gran necesidad de

vivienda.

Aun con la linea seguida por el Codigo de 1928, en la década de los 80's se gencran importantes

lalidades al derecho de propiedad, v asi, ¢l Estado marca

difi i que se¢ d en mas

algunas reglas que debian acatarse invariablemente, a efecto de proteger al sector inquilinario de los abusos

*?1d., pp. 463 y 465.

Q.
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bre de 1984. publi en el Diario

que en i ian los arendadores. (Decreto de 2B de dici

Oficial de la Federacion el 7 de febrero de 1985).

Como el interés publico o social no necesariamente debe asociarse al interés del sector inquilinario puesto

d i en el de

que no es una regla general que este sector sca la parte débil y

arrendamiento - hay sus fr pi . las dalidades imp por el Decreto en mencidn,

ideradas por cl legislador liberando a la parte anendadora de

casi una década di s, se ven

muchas de las limitaciones a las Que la sujetdé con anterionidad.

se invirtieron los papeles ¥y resulté al final necesario otorgar

dri. que pra
pr ion al sector de arrendad luego de la fuerte afectacion sufiida a raiz del multicitado Decreto.
Cis dicha di: icion legal se fi ba en una just da causa, el interés social que en esc
lo ban los d 1 sin 1a 1legd a incli tanto en ese
. di las

que provocs el consccuente perjuicio a la otra parte, y fué
modalidades existentes, por Decreto de 19 de julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion

el 21 sigui cuya i6n de su entrada en vigor ha sido ya comentada en el Capitulo que

antecede.



) El Orden Publico y el Interés Social.

Con ioridad se han i en no pocas i los ia de éste do; por

ello, resulta muy importante p i en relacidén a esto, a efecto de lograr una visién

mas clara sobre tales conceptos.

h : tad

Podriamos comenzar con el interés social, diciendo que éste co: esta vir con el

concepto de garantia; de tal suerte que podemos afinmar que /a garantia ex la forma juridica de preservar

los intereses sociales, y és1os a su vez, son el obfeto de aquella.

Ahora bien, existen fundamentalmente tres niveles de intercses sociales, a saber, el interés nacional, el

interés estatal y el interés icipal, siendo i mas imp el interés ional que ¢l estatal y

el municipal, y el estatal a su vez, mas que el municipal.

Lo que el interés social persigue se concreta en tres ideas:

Busca satisfacer las necesidades de grupos mayoritanios de la colectividad. Pretende solucionar o evitar

algiin problema de cualquier indole que afecte © vaya a evitar (es preventivo) a dichos grupes. También

tiende a mejorar las condiciones vitales de esos grupos.>®

En estrecha relacién con e} interés social, se cl orden publi el que i en el glo,
i 5n o ion de la vida social, con la tidad de satisf: una idad iva ©
un bi piblcooi dir un mal al 1 do

* Véase Burgoa Orihutla, Ignacio. DICCIONARIO DE DERECHO CONSTITUCIONAL, GARANTIAS
Y AMPARO. Ed. Pormia, \éxico. 1984, pp. 241 a 243,
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lico es un formal i te en ¢l iempo y en ¢! espacio, no

Y si bien es verdad que el orden pt
varniable y se encuentra sujeto a

es asi desde ¢l punto de vista de su el cual es es

cdnd, jales y

-ari ido a la ia del tiempo y del

No cs posible imputar a dicho orden, un

ligado de la iencia historica de los

yd

Debemos decir tambidn que es a través de las nosmas juridicas que se buscara el orden publico, pero jqué

es lo que nos indica si una norma juridica es de orden publico o no?

Bien, toda nomma juridica tiene una causa final, esto es, una motivaciéon, que implica el conjunto de

o ci ias dadas en la lidad social, que determinan la creacién de la norma, y, por otro

lado, lo que se denomina una teleologia, que habla de Jos fines u objetivos especificos que se persigan

1a 1

camo causa préxima una necesidad del

Por tanto, si la i6n de una disposici iva
! do t o ividad, una si! ién perjudicial en que aquél se encuentre o pueda
v st dicha expedici de modo directo ¢ intmediato, colmar tal necesidad o remediar
o pi la d if id bién como obj by ficiar a la
idad, se estard en de una norma de orden publico.
h, ligado a la arnica social,

Pero hay que tener presente que, el orden publico se

¥ que s eminentemente variable en el nempo y en el espacio, circunstancia ¢ésta que revela su

contingencia, en ¢l sentido de que, si bien en un principio puede tal factor caracterizar a una lsy, deja de



P ari enla dida en que d de la lidad los motivos que la detenminaron o de que

los fines idos se hayan ido o dejen de tener actualidad. 3!
En ouo orden de ideas, cabe apuntar que el orden publico ha do no pocas di i doctrinales,
entre Jos civilistas y 1os publicistas. Por tal motivo y sin animo de ad: en las profundidades de los

puntos de discrepancia entre unos y otros, sélo estimamos importante citar la apreciacion del Dr. en

D Carlos Sanchez Vi autor ino®? que con b illez y claridad, delimita los
campos de los derechos de la libertad y los d; hos patni iales, en relacidon claro esta, con ¢l orden
publico.

Y plantea que el orden publico no afecta en modo alguno, los derechos humanos, los cuales no incluyen el

por i lo que si puede afectar ¢l orden ptblico es a éste ltimo.
Apunta el autor que los d hos que ia i ia y el d imi de la p lidad
humana en ¢l plano de una iva igualdad excluyen toda iliacién con la ida libertad d.

por los derechos patrimoniales.

Es menester, a fin de que esto se da, d que a la lib: dy i i dos

starus juridicos distintos.

Tenemos pues, que los derechos de la libertad son i ala su pri i6n sélo
pucde p ir de ion penal; asimi su ejercici i id. idad fisica o intel l; nacen y
con el indivi titular, exist: en i6n de la persona humana; el sujeto es siempre, un

31 véase Id., pp. 325 y 328
3* Cuyas apreciaciones plasmé desde 1945 en su obra “El problemna contemporaneo de la libertad™ trabajo
que invoca en su colaboracion para la ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA, Ancalco, S.A., Ediciones
(comp., ed.) Tomo XX, s. f. e. ed., Bucnos Aires, 1982, pp. 71. v ss
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; por su leza los derechos de Ia libertad son subjetivos, itativos, i
Yok itk bles. indelecabl. Abli iguates.

P P P

no adquiribles y estian fuera del comercio,

En tanto que Jos derechos relativos al parrss son irth ala idad juridi Su pri

puede provenir del intetés social opuesto expresado en la ley;, su cjercicio requiere capacidad juridica

legalmente reconocida; duran tanto como el objeto; nacen y mueren con el objeto. pero pasan de un titular

a otro mi aquél iste; exa en i6n de la iedad; y el sujeto es un individuo humano o un

ente juridi i Ademas, son objetivos, itativos, i yentes, alicnabl
pr iptibl P iabl heredabl 1 desi privados, actos juridicos,

adquiribles.

Consecuentemente de todo esto, los derechos de la libertad ituyen el dominio del h

sobre si mismo, y los di hos del i io, el inio del h i sobre la




) El contrato de arrend: de casa

de orden pa

Si bien los Cédigos civiles de 1870 y 1884 fueron i berali

e individuals ¥ en materia

de 1 ban a la ia de la vol

d como ley suprema, en el Codigo de 1928 se
pretendié dar un giro de ciento ochenta grados a la linea a seguir, se buscaba llegar a un "derecho privado
social” (?).

El 28 de diciembre de 1984 fué promulgado el Decreto que declaré de orden publico ¢ interés social las

de arr i i biliario para casa habitacion.

Y do las ideas das en el do anterior, resp del orden publico, éste como concepto,
aparece actuando como un nucvo p i en el io juridico. Destruye -es cierto- derechos

dquiridos, anula las obligaci de los do como expresion de atribuiible a la
sociedad, mas no afecta la libertad individual, no se refiere a los d h que i la p
humana.
Cuando anula obli A P i de los o destruye derechos adquiridos, no 1o hace
contra la libertad ni afecta los d P los dos derechos h de lo que se debe
excluir todo derecho patrimonial. Lo hace en mira de al para la icdad &

da en su lidad i la idad de justicia ia como una itucion que

a la parte de la sociedad victima de un orden juridico que signi 1a de p Bi

econdmicos.”

3! Sanchez Viamonte, Carlos, colaborador en la ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA. Ancalco, S.A.:
Ediciones (comp., ed.) Tomo XXI, s.f. ed., Bucnos Aires, 1982, p. 70.
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No es limi o i do a un secctor cl i o de clase baja de amendadores como se debe

i los privilegios de que goza un grupo muy reducido de la

b ficiar a una sino

sociedad en cuyas manos se concentra una buena parte de la riqueza econdmica, grupo que ¢n absoluto se

vié afectado por el Decreto de 28 de diciembre de 1984,

L resulta noble ¥ de tods justicia, sin embargo,

Cis la i icacion del pto de orden pil
hay que d 1 se ij este objetivo y do se H tras de el, & 1 o
propdsitos ajenos que distan mucho de buscar 1 la isfaccion de las idades de una
colectividad.

de d. icnto de casa habitacion que ¢l probk

Concretamente en ¢l caso de los
a veces da la impresiéon de que

tiene que ver con el de muy di tipos de i

cuando se habla de i en dami. se piensa necesariamente en un edificio de departamentos

de Ijo, ¥ no se piensa mucho en ¢l de depar © viviendas por i

de clase media © media baja o en el p de arrendamis de p I baldios donde mediante
ién se van edi do viviendas que de lo i ble, pero que son rentadas a

nop ni siquiera eso que se les offece corno habitacion.

En otras el probl de les en darmni es mucho mas dificil de resolver de lo que

se pueda pensar.

Un paq de ref que i i el a de orden lico ¢ interés social, como el promulgado

en diciembre de 1984, no respondio definitivamente a la finalidad de estos dos conceplos, puesto que se

impuso, por igual, a de la poblacio Gmi te di pero que para ¢l legislador fueron

uno solo: econdémicamente fiterte y superior por ¢l simple hecho de ser arrendadores (y en este orden de
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ideas y desde la éptica del legislador, los arrendatarios de lujosos departamentos estan tan desprotegidos

como los de miserables viviendas, puesto que ambos pe al sector i ilinario).

Resalta, por tanto, que al no perseguirse verdaderamente el orden pilblico ¥ el interds social, y no obstante

los para justi las i i r se persigui en lidad i principal
%4 el d de
A la vuelta de los afios, el i det bl llevé al legislador a i su d
lirni do et A de orden publico a gran parte de las disposiciones que regulan dicho contrato, y no
hubicra | do el objetivo formal sup ido, sino porque simplemente nunca lo
logré y si S tr d. la 1
Por tanto, ¢l de darni de casa habitacion de orden publi fx 1 podra habesl

sido, peto real y materialmente, nunca lo fué.

7



1. CUMPLIMIENTO, RESCISION Y EJECUCION DEL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION.

a) El Cédigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal.

En este inciso nos referimos a los articulos alp irni que son aplicables a la
ia de dami de idad con lo di por el articulo 968 del Codigo de
Procedimi Civijes, d do Que tal ord j fué b refc do por Decreto

publicado en ¢l Diario Oficial de !a Federaciéon de 24 de marzo de 1997, refornmas que entraron en  vigor

el 24 de julio de 1997; y todda vez que en materia procesal no existe la aplicacion retroactiva de sus

di; il las mi. son aplicables aiin para ! que se en en tramite al inicio
de vigencia de la reforma.
Una vez que sc ha cel un de ar i y que se ha itado el i i a

do una de las partes expresa su desco de no

alguna de sus cla © de sus iCi © bien,
continuar con un contrato al que no se le sefialé d inada, la parte & da o afectada podsa
acudir a los trib 1! b4 al h djetivo para ob de !
ble a sus
El Cédigo Civil indica los h y las oblj i que i celebren un contrato de
ick dri ali irmi de tales obli

arrendamiento, seftala los efectos ji que so

Pero es el Codigo de Procedimientos Civiles en donde se regula el procedifmiento a seguir para ejercitar las

acciones y excepciones que ¢l primer ordenamiento citado permite. Asi. define a las acciones y

b reglas para la mntervencion de las partes en el proceso y la actuacidén
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idad y personalidad juridica que deberan tener aquellas hasta la

misma de los tri desde la
di alos j d
C ! irmi: los actos pr diciales o ofi ios del juicio. Regula los diferentes tipos
ial de desahuci incipal

de juicio, como son el ordinario civil, el ejecutivo civil y el juigio

P de modo detaliado como debera lad da yla ion, y bl regias
generales para las pruebas que habran de offecerse en el juicio, do cuales Tarnbié
i ion de las a i y di H Cabe

contempla los diferentes medios de
de la reforma que se sefiala al principio de este incisofi, se establecieron

que con
algunos requisitos mas de la demanda asi como de su contestacion y de igual fortna se hicieron

N da ob oi L

importantes precisiones en el proceder del Juez ante una

d io, por cj puede ser iniciado o promovido por el arrendador cwando el

El juicio de

arrendatario deje de pagar dos o mas mensualidades (art. 489 c.p.c.).

La demanda es presentada ante un juez de lo civil adj do el En dicha d se
que el juez i al estar al i en <l pago de sus rentas, y de no ser asi,
éste tendra treinta dias para desocupar el inmueble, o sc le lanzara a su costa.

y puede d la dia si no

Cuenta con nucve dias para excepcionarse, a partir del

10 hiciere, siendo factible rener por presuntivamenite cornfesados los hechos de la dernanda que se defd

de contestar (art. 490 ¢.p.c.).



El Juez al requerir al d do puede d. el b de bienes bastantes para cubrir las pensiones

reclamadas, al igual que al cjecutarse el lanzamiento (art. 498 ¢.p.c.).

Cuando el inquilino acredite estar al comente en e! pago de sus rentas, ya sca con los recibos

di © con la ibicion de una copia scllada de la oficina central de consignaciones, del
escrito de ofrecimiento de pago y adj el certi de depésito, o bien en la misma diligencia
exhibe el imp se da por ido ¢l asunto (art. 491 c.p.c.)

El juez debe desechar de plano -salvo que sc ofrezcan con sus pruebas- las excepciones a que se refiere el

cédigo civil respecto al no pago de la renta por caso fortuito, fiterza mayor, eviceién, o reparaciones que

total o ! ¢l uso del local arrendado (art. 495 c.p.c)
La diligencia de 1 i puede d con lquier perscna a falta del ejecutado, siendo factible
la de d de ser io (art. 497 c.pc.).
Finalmente el juez, con los el de prucba dos por una o por ambas partes, resuelve el asunto
determinando si la actora probé su accidén o si la demandada probé sus pCi si ¢s que las
hecho valer (art. 496 c.p.c.). Por ultimo, la lucion debe i \
Ahora cémo se d las dili ias de jurisdiccicé ia. Tienen el fin de que por

medio de un juez de lo civil, el arrendador haga saber al inquilino, su voluntad de dar por terminado el

de cuya di i sea

(art. B93 c.p.c.); el Codigo civil contemptia esa

posibilidad sefialando como condiciones para ello, el que, evidentementc ¢l contrato sea por tempo

pero que se haga esa notiicacion en forma indubitable y con dos meses de

anticipacién (art. 2478 Cod. civ.).
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Alap ion de dili 1as de junsdicei 1 ia, recae un auto del juez ordenando se cumplan, si

estima cumplimentados a su vez 1os requisitos para la pr d, ia de lias. Esta lucion del juez no

constituye cosa juzgada, es un acto fucra de juicio.

h

Cabe mencionar que en ¢l caso det d se lar o del como una causal de

terminacién del mismo, (art. 2483 Cod. civ.)) por virtud de la falta de pago de dos mensualidades,
obligacion a cargo del arrendatario (art. 2489 fr. I en scl. con los arts. 2452 y 2454 del Cod. civ. y art. 489

cp.e).

Pero no sdlo el incumplimiento en el pago de las mensualidades, constituye una causal de terminacién del

se ha > el plazo fijado o satisfecho el objeto para cl cual la cosa fué

arrendada, por nulidad, por convenio expreso, por expropiacion o eviccion de la cosa amendada; también
por pérdida o destruccion total de la misma por caso fortuito o fuerza mayor, y por voluntad de cualquiera
de las partes cuando el contrato se celebro por iempo indeterminado (arts. 2483 y 2484 Cod. civ.).

Es a través del juicio ordinario civil, que pucde la i ion del do existe

alguno de los supuestos antes sefialados.

Se inicia con Is demanda en la que se expresaran los puntos de hecho ¥y de derecho que la sustenten, y

deberi cumnplir con los requisitos que seitala el articulo 255 del cédigo de procedimientos civiles.

Dicho ord: i disp correr lado de la misma al demandado a fin de que produ-n:a su

., se 1 e incluso contrademande © reconvenga al actor (art. 260 ¢.p.c.). Antes se
debia “proponer™ la reconvencion en la misma contestacion, ahora puede ser dentro del témino para

contestar la demanda.




bién un fiador, ante el futuro incumplimiento de

Cuando sc ha ce) un yloha
dicho contrato por el arrendatario e incluso por el iador, evidentemente que éste ultimo también podra ser

demandado en la via civil ordinaria..

La ctapa siguiente constituye el periodo de ofrecimiento de prucbas, que da inicio ¢l dia siguiente al de la

notificacion a todas las partes, del auto que manda abrir el juicio a prueba. Dicho periodo es de diez dias
iliacién y de i g si en la misma no

d 2s de la audiencia previa, de

se terminé el juicio por convenio o a mas tardar al dia siguiente de dicha audiencia. (art. 290 c.p.c.).

Dentro del mismo, las partes ofrecen sus pruebas, relacionandolas con los puntos controvertidos de sus

‘m si la hubo- y expresando las razones por las que el

P d day ion -y r
o los ofc i qQque di sus (art. 292 ce.p.c.)
Las prucbas que se off ¥y cuya admision p se desah An segnn su naturaleza. Asi, la prueba
se a al de ab: ici aquél que deba hacerlo, en la fecha en que
el juez hubiere sefialado para tal fin en virtud de la 3 ia del cn ese i la

a decl sobre los hechos

Pprecisa también de la fijacién de una fecha para que los igos se
ocular por el juez debe proyectarse igualmente para una fecha

s
determinada.
La prueba pericia) es el dicta u opinién técnica debid: findada, que rinden ante el juez, terceros

extraiios al juicio, para opinar sobre ¢l sentido o valor de ciertos hechos; es un medio acrediticio cuyo

podra darse di di escrito, p; doy do ante el mismo.




N

como privadas pucden offecerse ¢ incluso exhibirse en un

Las prucbas d fes tanto
mismo acto, o quiza pudieron haberse exhibido con antenoridad a su ofrecirniento, como es el caso del

de i que es el d base de la accidn (y aqui cabe mencionar que los

b, io se de Iquier forma como

documentos exhibidos con anterioridad #l petiodo p:

prucba, atn cuando no se ofrecieran segin art. 296 c.p.c.). Pero puede ac que se

pero exista la imposibilidad de exhibirlas en ese mismo momento porque no se encuentren en poder de
quien las offezca y solicite su exhibicion posterior a través del juez si es que el oferente no se encuentra en
de quien las tuviere en su poder; o bien conscguirlas el propio

ibilidad de soli las u ob 1

oferente si eso esta en sus manos.

(art. 394 c.p.c). En ellos, se puede resumir al Juez

.
Previo a que se dicte ia, se prod: los
el ido del di vertir las hechas sobre las pruebas y los hechos, sobre el
d: ho, y las lusi en las que es vilido incluir jurisprudencia y doctrina.
En Jos aleg; hay una oportunidad de ofrecer al juez un panorama general del asunto. José

Owvalle Fabela los define como

yp ia, con el

las partes, una vez realizadas las fases exp

Las i que
fin de demostrar al juzgador que la pruebas prachicadas han confirmado los hechos afirmados y que son

licables los fi de d ho aducidos por las partes o cada una de cllas. *

Luego se da la citaciéon para sentencia, que s el acto procesal por el cual el juez, una vez formulados los

alegatos o concluida la oportunidad procesal de las partes en cl juicio de prumera instancia, les comunica

que procedera a dictar sentencia.

* Ovalle Fabela, José. Concepto de alegarsos, clase de Derecho Procesal Civil, E.N.E.P. Acatlan, [989,
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La sentencia consta de un preambulo en el que se conticnen los datos de identificacion del juicio; de los

que Y i de tipo histérnico d ivo; de id d que son las

lusi Y opini del i y. final los puntos resolutivos, ¢n los que se precisa en forma

concreta para cual de las partes resulta favorable, si existe condena y cuéal es su monto.

Por sup que tal lucidon debe cstar debidamente fundada y motivada, debe resolver todo lo
It do pero sin di de ese limite.
Laley dios o de ion y de lacién de las di luci dictadas o

pronunciadas por los jueces de primera instancia.

Los autos que no fueren 1; ylosd denserr dos por el juez que los dicta, o por el
quelo i enel imj del i0, sea por la interposicion del recurso de  revocacion o por
la i ion del irni que se d de oficio 0 a peticién de parte, previa visita a la contraria

por tres dias, para subsanar toda omisidn que exista en ¢l procedimicnto o para el solo efecto de apegarse

al Las laci seran por el ior al juez que pronuncié 1a resolucidén que
se apecla (art. 688 c.p.c.). El i pri del ttulo déci do del codigo de procedimientos
civiles, regula las i vy apelaci ¥ bl los casos en que procederdn unas y otras.
Finalmente, como ultima instancia, un asunto puede legar al juicio de que

Constitucion.

R es de d 1a notoria H en la técruca juridica de las reformas de marzo de 1996,
ademas de lo practi lo cual redunda en b, ficio de los dest ios de las pr
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ESTA TESIS N@ DEBE
QALIR DE LA BIBLIOTECA

b) Reformas de 1985,

En el Dhario Oficial de 7 de febrero de 1985 fué publicado ¢l Decreto que reformo y adiciono diversas

di ici laci con i en arr . el articulo segundo del mismo establecio la

adicién al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de un titulo mas denominado “De las

dami de fincas urbanas destinadas a habitacion™.

sias en ia de

La finalidad de esta adicién fué crear un p dirni ial para las contr ias en de

arr i que 1 al juicio ] de d.

Fué r da y adi da la Ley Orgdnica de los Trib de Justicia del Fuero Comimn del Distrito

Federal para crear los j dos del ar . i i biliario, y preci su Tusi ia en la

materia.

De esta manera, por lo que hace al se establecié como requisito de d ia de la d. da, el
del de d. bajo pena de no dar curso a la accién intentada (art. 958

€.p.c).

lado a la parte & dada y se citaria a las partes para que en

De ser admitida la demanda, se correria
el plazo de 3 dias a partir de]l emplazamiento, concurricran al Juzgado para una audiencia conciliatoria,

Se establecio un plazo de cinco dias a partir de la celebracion de la misma, para que ¢l demandado

ba o no a dicha

d da, opusiera i = hiciera valer su defensa, esto si se pr

la

audiencia (arts. 959 y 961 c.p.c.).



A la mencionada audicncia las partes debian concurrir personalmente o por medio de apodcrado, 1o que

La finalidad de esa era llegar en 1o posible u una pronta y conveniente

debia
terminacion del juicio, con la amigable composicion, porque de ser asi, ¢l convenio a que sc legara seria

iada (ast. 960 c. p. c.)

aprobado por ¢l juez y tendria eft de

El actor que no concurriers a la audiencia se le tendria por desistido de su demanda. Habia 5 dias de plazo

para que el actor contestara la reconvencion, sila habia.

io no 1a d indaola ion (si i sido actor en el

fesados los hechos de la demanda o la reconvencién que se

En los casos en que el

Jjuicio), ya no sc
itia ¢l articulo 490 del Codigo de Procedimicntos Civiles para el

dejaron de como lo p

1 sino que se drian por dos los hechos, segin ¢l articulo 962

Distrito Federal antes de esta

del mismo ordenamiento que con el Decreto de 7 de febrero de 1985 se creaba.

bas cra de diez dias contados a partir de que surtiera cfectos ¢l auto gue

El periodo de iri de p

en su caso, (art. 963 c.p.c.) (o bien el auto en que se

tuviere por dala d da o la r

asienta la no contestacion de aquellas).

ia al io Ia obli ion de citara y/o

Se producia la aportacién de las prucbas y el juez i
notificar a peritos cuando bajo protesta de decir verdad el oferente manifestara no estar en aptitud de

hacerlo, pudiendo ser multado (10 veces el salario minimo general ) por sciialar domicilios inexactos de

testigos o peritos, a los cuales se les citaba y apercibia de armresio por tres dias de no coimparecer sin justa

causa (en ¢} caso de peritos, cuando ya habian aceptado ¢l cargo)
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Si por segunda vez citados, no concurrian sin justa causa, €l jucz podia desechar dichas pruebas, al igual

que si se probaba su i6n con la finalidad de retardar el procedimiento.
Al concluir el periodo de offecimiento de prucbas el juez debia citar a las partes a [a audiencia de pruebas

vy alegatos, la que en teoria, debia regirse por cuatro reglas fundamentales:

1. La admisién por el juez, solo de pruebas teferentes a los hechos controvertidos.
2. Su desahogo se produciria en el orden seflalado por aquél, atento a su estado de preparacion.

3. Se escucharian los alegatos de ambas partes.

de la ia, breve y isa, “a mas tardar dentro de los ocho dias

4.Y, por dltimo, ¢l p!
siguientes a la celebracion de la audiencia™ (art. 964 c.p.c.) (esto se quedé como letra muerta dada la carga

de trabajo de los juzgados aunada a chicanas por parte de los litigantes).

Por lo que hace a los incidentes *3 éstos no suspenderian el procedimiento, y se resolverian en la audiencia

incid 1. Se sub iarian con un ito dc cada parte en los que se ofrecerian las pruebas y dentro del

braria la citada audi ia y el juez decidiria la admisién © no de

“plazo improrrogable de ocho dias™ se

las pruebas (art. 965 c.p.c.).

i legal blecido para T i ue. con
independencia de la principal sufja en un proceso. De Pina Vara, Rafael DICCIONARIO DE
DERECHO, 2a.ed,, rev. y aum. Ed. Porrua, México, 1970, p. 199 * ignifica en su acepcién mas amplia,
lo que sobreviene accesoriamente en algiin asunto o negocio fuera de lo principal, y juridicamente, la
cuestion que sobreviene entre los litigantes durante el curso de la accion principal. Son incidentes de un
Juicio... la acumulacnon de autos, la oposicién a la pruch perdida, la rcclamaclon de la nuhdad de una o
varnias la rep i de una p o auto, la de de
prucba... El Codigo procesal de 1884, definia en su articulo 8ol a los incidentes, de la siguiente manera
*Son incidentes las cuestiones que s¢ promueven en juicto y tienen relacion inmediata con ¢l negocio
principal’. El Codigo wvigente no trata de Jos incidentes en capitulo especial” Pallares, Eduardo.
DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CIVIL, 4a. «d . corr. y aum. Ed. Porriia, México, 1963, p.
3.

33 i - “Es el p di
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iada en autos scria apelable en ammbos cfectos, ¢s decir, se

Ahora bien, la ia d
suspenderia la gjecucion. Las demas 3 nos a las inci \! lo senian sdlo en el
efecto o (no se ia la eji ién) (art. 694c.pc).
La lacion debia suji alo disp por el Titulo Décimo Segundo del Codigo de Procedimicntos
Civiles. Final se ideré una 1 iedad de las reglas generales del propio cédigo, pama lo no
previsto, en cuanto no se i a las disposici que en este apartado se trataron (art. 967y 969
c.p.c.).

bié 6 el Titulo E: ial de la Justicia de Paz del Cédigo

Por otra parte, ¢l Decreto en
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en sus articulos 2° y 5° y derogo la fraccidén 111 del

articulo 8 y el articulo 36, a efecto de seftalar que en vez de los jueces de paz, los jueces del arrendamiento

de los de éste tipo, no ob la ia de los

fridas por el Codigo multicitado para crear un

Por faltimo di que, evi con las
p di ial aplicable a los juicios de dami otros i fueron bié
b do la ad 16n con las nuevas disposiciones.




<) Reformas de 1993,

Ya en el inciso i) del primer que los ord por el Decreto de 19 de
julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 siguiente, fueron el Cédigo Civil del

Distrito Federal, ¢! Cédigo de Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, e

hici 1 i perti P de su entrada en vigor.

Toca en este inciso comentar las reformas por lo que hace al Codigo de Procedimientos Civiles, con la

salvedad de dichas aclaraciones.

Tenemos pues que el articulo 42 en ¢l que se expresaba como prucba la simple i ién de los

autos para la procedencia de tres tipos de excepeiones® (como lo son la excepeion de litispendencia, 1a de

conexidad y la de cosa juzgada), se vié adicionado para precisar que en tratandose de juicios de

arrendamiento inmobiliario, sdlo seran admisibles como prueba de las copias sclladas de la

d de la ion de la d da o de las cédulas de i del juicio
promovido, esto, en el caso de las 1es de liispend ia y de idad; y en el caso de la
excepeidn de cosa da, se debera a cotno prueba, copia certificada de la sentencia y copia

del auto que la declard gjecutoriada.

3 En el caso de las pei de litispendencia y de idad, doctri sc les identi como
i ias porque su “eficacia sc limita a P la daenla i

de fondo da por cl d: d; al érgano jurisdicci 1...” De Pmn Vara, Rafael, Op. Cit., p. 170.

La P CI0 e lits, i de cuando un juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual el
do es el mismo dad (art. 38 c.p.c)

La excepciorn de cont_ndnd tiene por objeto la rernision de los autos en que se opone, al juzgado que

previno en el cono de ta causa conexa. Hay conexidad de causa cuando hay identidad de

personas y acciones, aungue las cosas sean distintas. ¥ cuando las acciones provengan de una misma
causa. (Art. 39 ¢c.p.c. ;, elart. 40 enuncm los casos en que no proceda esta excepeion.).
La ion de cosa i da p< 0 la como del tipo de las p
como tales todas las causas en virtud de las cuales se extinguen las obhgacxoncs civiles, La eficacia de
éstas excepciones consiste en que destruyen los efzctos de la accion™ Id., p.170.

X




Por otra parte, si anteriormente el Codigo exigia la notificacién personal tanto de la sentencia que

condenam al arrendatario de casa habitacion a desocuparla, como de la resolucion que decretara su

ejecucion, con 1a refonna sufrida por la fraccién VI del articulo 114, ésta ultima resolucion ya no debe

notificarse personalmente.

Contrario a 1o que ocurria antaflo, ya no se tendra por contestada una demanda en sentido negativo,

cuando ¢l demandado sea el inquilino.

Por lo que hace a las pruch fue do un

al articulo 285, a efecto de establecer, por una parte,

que en cuanto a prucbas sobre de dafios, iones o solo seran
dmisibles en el periodo de ¢j 16n de si es que en ésta se declaré la procedencia de dicha

prestacion, y por otra parte, que sera bilidad de la parte da, recabar los t

que deban rendirse en los juicios de amendamiento.

Refiriénd al juicio ial de d io, el inilo que lo reg fué derogado, (aunque sabemos

que en ciertas ci ias C inGa vi ).

La reforma indica también que en el caso de que el d jo, en la de la d

confiese 0 se allane a la misma, el juez concedera un plazo de

cuatro meses para la desocupacién del

inmueble.
Ademas de las de d civil pr d
las Salas del Tribunat i de

de lo cancursal.

contra los jueces de lo civil y de lo familiar,

contra los jueces del arrendamiento inmobiliario y



Por otro lado, dice ¢l articulo 525 en su primer parrafo: *Cuando en virtud de la sentencia o de la
determinacion del juez debe entregarse alguna cosa inmueble, se procedera inmediatamente a poner en
Pposesion de la misma al actor o0 a la persona en quien finco el remate aprobado, practicando a este fin

todas las diligencias® conducentes que solicite el interesado...” y su uitimo parrafo, que fué derogado,

rezaba: “Tratandose de las sentencias (la que condene al ar d io a y la 10 que*
decrete su ¢jecucion), solo procedera el lanzamiento, rreinra dias después de haberse notificado
personalmente el auto de ejecucio'n"ﬂ Se climind asi, el plazo de treinta dias para la practica del

en los casos

Ahora bien, tenemos que el Titulo Décimo Sexto Bis en su i observé al dificaciones, para

establecer, por ejemplo, que a toda controversia que verse sobre el arrendamiento inmobiliario les seran

aplicables las disposiciones de éste titulo (ant. 957 c.p.c.), habiénd inado el L que se hacia

L las di ici lati a éste ¥ que

respecto del juicio especial de desahucio al que sec le apl
ahora se derogaron.

También seflala que se aplicaran las reglas de este ttulo, a las acciones que se intenten contra el fiador que
haya otorgado fianza de caricter civil © contra terceros por controversias derivadas del amendamiento.
Asimismo, la accién que intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios

do éste hubi dido el i ble arrendado sin respetar las reglas que exigen los articulos 2447 y

2448-J del Cédigo Civil, respecto al lammado derecho detl tanto.

57 “Jas diligencias son actos procesales en los que se cumple o ¢jecuta lo ordenado por el juez. Esto se
hac: pdlenlc en las !.'msc> ~dily iar un exhorto’, -~dil de *, *dili; de
. etcPor lo 1 se caracterizan por consistir en itna sene de actos proccsa.les coordinados

entre si por el fin que con ellos se trata de obtener para formar un todo unitario. Las diligencias se
dxsnnguen de los dcmas actas procesales porque son actos de ejecucion y no actos de declaracion de
o de tales como las sentencias, los autos. las notificaciones y demas de esta

i una dili i ifica concluirla debid. " Pallares, Eduardo. Op. Cit., p. 239,
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Asi pues, es io, para ejerci lqui de las i ladas en el titulo en comento, que

sc exhiba el de i di

junto con la demanda, si es que se alorgo por

escrito (art. 958 c.p.c.}.

Nos advierte el Codigo también que las partes, en la d d: i6 iony 16

de la ion, deberéan exhibir las pruebas que p dan rendir & el juicio, exhibiendo las
documentales que tengan en su poder © en su defecto, el escrito scllado por ¢l que hubieren solicitado los
documentos que no tuvieren en su poder, ello de conformidad con las reglas generales para la

presentacion de documentos det propio Cédigo (el articulo 96 nos menciona que debera acompafarse a

toda d. da o ion, el d od

en que la parte interesada funde su derecho y

el articulo 97 por su parte indica que podran presentarse en copia simple, d abli d.

en

ese momentio no se tengan copias cert das, pero que no

efecto alguno si durante el término

de prucbaoenla i it pectiva no se copias certificadas)

Una vez que sc adnita la demanda y se corran los traslados de ley, ¢l juez scflalard fecha para la

lebracién de la audiencia de ilincid

que debera fijarse entre los 25 v 35 dias posteriores a la fecha
del auto admisorio de la demanda (art. 959 ¢.p.c).

El demandado tiene cinco dias contados a partir del dia siguiente a la fecha del emplazamiento, para
contestar la demanda y en su caso reconvenir, y a su vez ¢l actor tiene cinco dias también para dar

respuesta, contados a partir del dia siguiente a la fecha de ifi ion del auto

(art. 959 c.p.c.).

F i el juez admitira las bas que s¢ hubi id

conforme a Derecho, y. rechazara las
que no lo sean, fijando adermnias su preparacion a fin de que sean desahogadas a mas tardar en la audiencia

de ley.



Ahora bien, respecto a la preparacién del desahogo de las prucbas, sc precisé que estaria a cargo de las
partes, advirtiendose que sélo en caso necesario habria el auxilio def juzgado para tal efecto; toda prucba

que no se desahoguc a mas tardar en la audiencia, se declarara desierta por causa imputable al oferente

(art. 960 c.p.

La audiencia debe efectuarse con la presencia del juez, el cual exhortard a las partes a una amigable
compaosicion. De no lograrse se desahogaran solo las pruecbas que e¢stén preparadas, ya que por ninguan
motivo la audiencia sera difenida o suspendida a causa de prucbas por preparar. Acto seguido, las partes

alegarin lo que a su derecho convenga y el juez resolvera de inmediato.

do, habiéndo se do la falta de

Es factible embargar bienes de la p iedad del ar

pago de dos o mas rentas, el arendador demande su pago (art. 962 c.p.c.).

Para los efectos de éste titulo, se tendrma por d icilio legal del do, el i motivo del

arrendamiento.

Los inci no deran cf pr dims se itara e a las reglas generales de las

actuaciones judiciales (art. 88), pero la lucién se iara en la audi ia del juicio

con la sentencia definitiva,

Parala itacién de 1 se bleci \ reglas:

Las resoluciones ¥ autos que se dicten durante el p dimiento y sean apclabl, una vez interpuesta la
lacidn el juez la admitira si procede, pero reservara su framitacion para que se realice en su caso

conla >n de la apelacion que se le ¢n contra de la sentencia definitiva por la
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lacién por la misma parte en contra de la sentencia definitiva,

misma parte 1 Sinose

se dera id las i y autos que hubi sido Tad, dicho

procedimiento.

Ademéis, en los dirni de dami no p dera la d y las
laci inarias s¢lo seran admitidas en el efecto devolutivo.

Ahora bien, como deciamos al principio, el Decreto de 19 de julio de 1993 que hemos comentado,
originalmente debié entrar en vigor segitn su articulo PRIMERO transitorio a los noventa dias de su
publicacién en ¢l Diario Oficial de la Federacidn que fué el 21 de julio siguiente, segiin lo cual su vigencia

daria inicio ef 19 de octubre de 1993.

Sin embargo, ante la presion ejercida por el sector que se creyd afectado con éstas reformas, por Decreto

de 17de iembre de 1993, icado el 23 sigui: los itorios del Decreto publicado el 21 de julio

i fi enlos

del mismo ao fueron

Sc_pospone la entrada en vigor del Decreto, hasta el 19 de octubre de 1998, salvo gue se retinan ciertos

requisitos, caso en ¢l cual entrarin en vigor el 19 de octubre de 1993 como originalmente se habia

blecido. Dichos isitos son los si
1) Casas habitacion no das al 19 de bre de 1993,
2) Locales ? aun va al 19 de octubre de 1993 (cllos ne se vieron
afectados ).

3) Construcciones nuevas y con avizo de terminacion posterior al 19 de octubre de 1993,
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Los juicios en tramite y los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 pero que no cumplan con los

requisitos sefialados, se¢ regiran por las di ici 1; con ar ioridad al 19 de bre de 1993,
estoes,
1) Casas habitacion va das al 19 de bre de 1993,

2) Construcciones nwevas pero con aviso de terminacion gnterior o hiasta el 19 de octubre de 1993.



) Criterios de la Suprema Corte de Justicia de In Nacion en relacion al

contrato de arrend iento de casa habitacién.

Considerarnos importante iniciar este apartado con un de “junispr ia“, para poder asi

comprender mejor su didad y al de los diversos criterios que a través de los affos

de casa habitacion nos resulte mas facil la tarea de analizarlos y

han existido en materia de

cumplir asi con ¢l objetivo del inciso que nos ocupa.

El lic. Arturo Sermano Robles, en su b idn para la 6n del “*M I del Juicio de
Amparo®, do por el Insti de E: inlizacion Judicial de la Suprema Corte de Justicia de Ia Nacion,
nos un de *jurispr ia® no sin advertir sus p d y no

es ¢l conjunto de reglas © nonmas que la autoridad jurisdiccional que cuenta con atribuciones al respecto,

deriva de la i ion de i P i del d ho positive, que precisan el contenido

que debe atribuirse y el alcance que debe darse a éstas, y que al ser reiterndas cierto niunero de veces en

no i son obl ias para quien debe decidir casos concretos regidos por

aquellas prevenciones. 3¢

Es de hacer notar que la d ici ior no i la lidad 1 d Yy no sadlo interpretitiva de

la jurisprudencia

El maestro Ignacio Burgoa Orihuela -experto en 1a materia- la conceptias asi:

* Véase 7a. Reump., Ed. Themis, México, 1991, p. 169.
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La jurisprudencia se traduce en las inter i v id: iones juridi i ivas uni! que

hace una autoridad judicial designada para tal efecto por la ley, respecto de uno o varios puntos de

d h 1l d inad

que surgen en un cicrto nimero de casos concretos semejantes Quce se

de que dichas consideraciones ¢ interpretaciones son obligatorias para los

delas i das autoridades y que expresamente sefale la ley.*®

Tenemos cntonces que la jurisprudencia tienc dos finalidades fundamentales: interpretar ¢ integrar. En

efecto, los tnbi les en ejercicio de su 1O isdiccional interpretan la norma juridica objetiva para

desentrafiar el sentido de ésta; pero no sélo interpretan cuando la norma no es clara, también realizan una

labor integradora cuando existen “lagunas® en la ley, toda vez que crean, i el orden juridi it

mediante la claboracion de reglas o 1 b ei 1

porque puede suceder, y

esto acontece con cierta frecuencia cn la realidad, que la ley sca omisa en el tratamiento normativo de

que el 1 no previé pero que plantea la vida del derecho que es esencialmente

di 1a jurisprud i fia la

o construccidon del detecho cuando la ley escrita adolezca

de deficiencias, omisiones, imprevisiones o *lagunas®

Es verdaderamente importante y d la Pl i a4 . N

que )! los trib les e

igualmente importante es di. indo hay labor interpresad. ¥y indo integradora.

Una norma existente cuya “‘causa final™ no resulte muy clara o evidente, pucde ser interpretada; nunca una

debe decir el ido de una norma exi porque ademis de ir a ésta,

estaria integrando donde no cabria integrar, yendo mas alla de donde le esta legalmente penmitido ir.

* EL JUICIO DE AMPARO, 22a. ed., Ed. Pormua, Mexico, 1985, p. 821
“1d., p. 819,
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El érgano judicial, en efecto, no legisla al tesis j i se o debe ¢ a

interpretar o desentrasiar e} sentido de una norma legal, por mas que las ids de inter ion ¢
corn i los s prop de una ley. Es mds, cuando una determinada
tesis jurispried I no es fiel frp de la razon legal. cuando no extrae el contenido intimo de una

norma juridica, sino que contraviene ésta, tal sesis puede afirmarse que no tiene ninguna _justificacion

ni validez deontoldgicas.®’

Y tratundo ahora de seguir un orden 16gico en cuanto a la exposicion de las normas reguladoras del

de casa y la jurisprudencia i da con ellas, 1os con lo

respecto al Cédigo Civil de 1928 (en obvio de espacio ¥y por actd . solo ci los rubros de

las tesis y los datos de los amparos que las originaron para su consulta}

Es de hacer notar que observamos sélo jurnispr ia interpretad RESPECTO Al CARACTER
TEMPORAL DEl. CONTRATO A ESTUDIOQ, habia por ahi una gjecutona de 1960, que sedialaba la
i ibilidad para el dor de Tuir el por tiempo ind i “si asi lo ino o
acepté en el mismo, pero quedando posibilitado a h lucgo de i el plazo Axi de

duracién (que es de 10 afios) fijado por el articulo 2398 del Cédigo Civil.

ARRENDAMIENTO. CUANDO SE PACTA QUE SEA POR TIEMPO INDEFINIDO PERO FORZOSO
PARA EL ARRENDADOR POR EL TIEMPO QUE QUIERA EL ARRENDATARIO.

Directo 2724/1959 Soledad Saldafia de Miranda. Resueilto el 30 de septiernbre de 1960, por mayoria de 3
votos, contra el del Sr. Mtro. Garcia Rojas. Ponente: et Sr. Mtro. Lopez Lira. Secretario: Licenciado
Eduardo Etulain Olace.®*

€ 1d,, p. 824. Deontologia **Parte de la ética que trata de la moral profesional en general. Tratado del deber
ser™. Deontologia juridica “Tratado de la moral en relacion con ¢l ¢jercicio de las profesiones juridicas™.
De Pina Vara, Rafaél. DICCIONARIO DE DERECHO, 2a.ed.. rev ¥y aum . Ed. Pormia, México, 1970,
p.137.
€ Esta tesis fué consultada y extrmda de la obra del Profesor Eduardo Pallures, VEINTISEIS ANOS DE
JURISPRUDENCIA SOBRE ARRENDAMIENTO, 2a.ed., Ed. Pornua. México. 1964, p 351
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N CUANT! L _PRECIO CIE Y DETERMINADO, amos las  sigui tesis

dencial 1aci d

con el dolar (las tres, extraidas de ia obra de Jose Carlos Guerra Aguilera)®’

ARRENDAMIENTO. LA FIJACION DEL PRECIO EN DOLARES CUMPLE CON El. REQUISITO DE
SER CIERTO Y DETERMINADO.

Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas Vol. I, Tesis 216, pp 462 y 463,

Informe 1987, 2da. Parte, Tercera Sala, Tesis 2, p.4

ARRENDAMIENTO. RENTA CONCERTADA EN DOLARES. ES DETERMINADA DESDE EL
MOMENTO DE CELEBRACION DEL CONTRATO.
Apéndice 1988, 2da. Parte, Sala, Vol. I, Tesis 236, p. 429

ARRENDAMIENTO. RENTA PACTADA EN DOLARES, CONSTTITUYE PRECIO DETERMINADO
EN EL. POR SER UNA SUMA DE DINERO

Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 237, p. 430.

EN _CUANTO A LA FORMALIDAD DEL_CONTRATO ci una

y una Tesis

Jurisprudencial (esta Ultima transcrita totalmente dada su clandad y precision en tan pocas linen‘s):

ARRENDAMIENTO. SU NULIDAD POR FALTA DE FORMA, NO PROCEDE CUANDO HA
HABIDO CUMPLIMIENTO VOLUNTARIO POR AMBAS PARTES.

Directo 2500/1962. Gladys Silvia. Resuelto el 23 de octubre de 1963, por imidad de 5 votos. P
¢l Sr. Mtro. Azuela. Srio. Lic. Luis Bamjas dela Cruz.

Antecedentes: Amparo directo 3046/60/2a. promovido por Julian Avila de los Reyes.

Informe anual de la Suprema Corte de Justicia. Tercera Sala, p.33.%

ARRENDAMIENTO. FALTA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La foﬂ‘nu escrita d:] conl:rato de
arrendamiento exigida por el articulo 2406 del Codigo Civil para el Distrito Federal y Terri Fi

no implica una solemnidad, sino una forma cuya faita produce la nulidad relativa o incficacia, pero permite
Que el cto produzca provisionalmente sus efectos, segun el articulo 2227, y la accion de nuhdad qucda
extinguida en téminos del articulo 2234 del mismo ord i citado do existe

voluntario.

Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 213, p. 393
Apéndice 1985, Jta. Parte, Tercera Sala, Tesis 48, p. 134

* LEGISLACION SOBRE ARRENDAMIENTO Y JURISPRUDENCIA, 1* reimp., Ed. Pac, México.
l99l p. 58.
# pallares, Eduardo Op. Cit., p. 306.



Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 72, p. 228,
Apeéndice 1965, dta. Parte, Tercera Sala, Tesis 68, p. 234.5%

Oftro asp dor de multipl fué LA MUERTE DE CUALQUIERA DE LAS PARTES
¥_SU EFECTQ EN LA VIDA DEL CONTRATO ambas cj ias tomadas de la obru del macstro
Pallares)

ARRENDAMIENTO. Contintia surtiendo efectos a la muerte del inquilino con la cényuge supérstite

cuando ésta sigue ocupando la casa, aunque no haya juicio sucesorio y aunque sélo sea con caracter de
posible coheredera (fragmento).

Directo 7251/1958. Etel R. Vda. de Shardennan. Resuelto ¢l 7 de encro de 1960, por unanimidad de 4

votos. Ausente el Sr. Mtro. Rivera Silva. Ponente el Sr. Mtro. Garcia Rojas. Soo. Lic. Manuel Torres
Bueno.

Precedentes:

D-3829/1957. Guillerrno Rosell, falludo el 7 de agosto de 1959, por unanimidad de 4 votos, en que esta

propm Corte sostuvo que segun el articulo 2408 del Codigo Civil, no esta obligada a firrnar nuevo contrato
PP

yuge que sigue habitando la casa arrendads a 1o muerte de su marido, que era el
an'endaxmo, por seguir en vigor el arrendamiento.

D-397/11959. Maria del Cammen Jasso, fallado el 26 de iemnbre de 1959. Ui

idad de 5 votos.
ARRENDAMIENTO. No se¢ rescinde por la muerte del amendatario.

Directo 4552/11959. Bemardino Mena Brito. Resuelto el 20 de junio de 1960, por unanimidad de 4 votos.

Ausente el Sr, Mtro. Garcia Rojas. Ponente ¢l Sr. Mtro. Ramirez Vazquez. Srio. Lic. Fausto Vallado
Bemén.

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES

Ap<ndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. 1, Tesis 227, p. 415.
Apéndice 1988, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 61, pp. 156 y 157.
Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 85, p. 253.
Apéndice 1965, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 81, p. 260.7

citar mas ej ias y tesis jurisprud i interp. i del articulo 2408 del Codigo Civil,
pero es importante tener presente que con las reformas de 1985, nacio el articulo 2448-H que dispuso que

en tratindose de fincas urb, destinadas a la habi

el no ina por la muerte de las partes

¢* Guerra Aguilera. Op. Cit, pag. 56.
% Op. Cit,, pp. 354 y 363.
¢’ Guerma Aguilera. Op. cit, P. 62.
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sino “‘por motivos establecidos en la ley™, con lo cual se restringe la autonomia de 1a voluntad de las partes;

en los hos del il al morir.

ademas ctarticulo indica quienes se podran

EN CUANTO AL PLAZO DE DOS MESES QUE ESTABLECE EL _ARTICULOQ 2478 DEL CODIGO

cIvIL lo que el Pallares aporta®®

ARRENDAMIENTO El término legal de dos meses del previo aviso que urna de L'xs pancs contratantes de
a la otra, su v de dar por terminado el ar do por tiempo
do, es iable y por ende, puede pactarse uno menor para dicho previo aviso. (fragmento)

Directo 7296/1959. Oscar Lozaya. Resuelto ¢l 10 de noviembre de 1960, por unanimidad de 4 votos.
Ausente el Sr. Mtro. Vela. Ponente el Sr. Mtro. Ramirez Vazquez. Srio. Lic. Antonio Vazquez Contreras
En el mismo sentido sec producen las siguientes ejecutonas.

ARRENDAMIENTO. TERMINACION  DEL CONTRATO. RENUNCIA DEL PLAZO QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL

Directo Civi! 7097/1932. Vega Josefina de 23 de agosto de 1944,

Directo Civil 910/1951. Sala Auxiliar de 29 de julio de 1952, Guzman Barbarena Alberto Enrique.

Directo 7141/1958. Onlio Vidafia Lopez. Resuelto el 19 de febrero de 1960, por unanimidad de 5 votos.
Ponente cl Sr. Mtro. Lopez Lira. Srio. Lic. José G. Escamilla L.opez.

ARRENDAMIENTO. INTERPRETACION DEL ARTICULO 2478 DEL CODIGO C!VIL.

Directo 6560/1958.- Alfredo Lopez Lépez. Resuelto el 15 de octubre de 19594

Tema de muchas ¢jecutorias - todas tomadas de la obra de el Maestro Fduardo Pallares- fué ElL LUGAR

DE PAGO DE LA RENTA PACTADA.

AR.RENDAMIENTO Segun lo tiene establecido esta Suprema Corte en Junsprudencia definida, si en el
de arr no se el lugar de pago de 1as rentas y no se acredita el requerimiento de
pago cn la casa arrendada, el inquilino no incurre en mora.

Directo 362/t959 Isabel del Castillo Leon. Resuelto el 14 de marzo de 1960, por unanimidad de 5 votos.
Ponente ¢l Sr. Mtro. Garcis Rojas. Srio. Lic. Sabino Ventura Silva

% Op. cit.,pp. 351 & 353y 36).
¢* Bazarte Cerdan, Wi aldo. LEYES SOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL DISTRITO FEDERAL,
Ed. Botas, Mdéxivo, 1963, p. 628
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ARRENDAMIENTO. No plocede rmaslon por f falta de pngo si en ¢l contrato de arrendamiento no
aparece que sc haya sefialad: del arr d

Directo 7388/1959. Gi Frias Bal, R Ito el 18 de agosiode 1960, por unanimidad de 4 votos.
Ponente el Sr. Mtro. Garcia Rojas. Sto. Lac Sabino Ventura Silva.

Precedentes:

D-10618/1932. Marcos Gonzalez,
D-2392/1944. Danic! Diaz de Leon.
D-6691/1956. Victor Franco.
D-1641/1959. Chong Fook Wong.

ARRENDAMIENTO. RESCISION POR FALTA DE PAGO PUNTUAL DE LAS RENTAS.

Directo 1641/1959. Chong Fook Wong resuelto el 7 de enero de 1960 por unanimidad de 4 votos Auscnte
e] Sr. Mtro. Rivera Silva. Ponente ¢l Sr. Mtro. Garcia Rojas. Srio. Lic. Manuel Torres Bueno.

Precedentes:

Marcos Gonzalez, p. 571 Tomo XLVII; en el amparo Daniel Diaz de Ledn, p.2362, tomo LXXXV, y
amparo [>-6691/1956. Victor Franco, p. 38 del Vol. II, cuarta parte de la sexta época, del Semanario
Judicial de la Federacién.

ARRENDAMIENTO. EL INQUILINO NO PUEDE ESTAR EN MORA SI NO CONOCE EL
DOMICILIO DEL ARRENDADOR.

Directo 4619/1956. Fausto M Sanch R tto el 17 de de 1958, por unanimidad de 4
votos. Ausente <l Sr. Mtro. Santos Guajardo. Ponente el Sr. Mtro. Guzman Neyra. Secretario Lic. Lucio
Cabrera.™

Esta relaci da la Tesis Sun: ial que sefiala:

ARRENDAMIENTO LUGAR DE PAGO DE LAS RENTAS Aun cuando en el contrato dc

se haya que el lugar de pago es el del dad. si no se
ubicacion de ese domicilio, nf se probo duranse el juicio que fuera conocido del arrendatarnio, debe stnrse
a lo establecido en el articulo 2427 del Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, en cuyo caso, si
no hay constancia de cobro de éste de rentas, el arrendatario no incuste en mora.

Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I, Tesis 225, pp. 412 y 413, .
Apéndice 1985, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 59, p. 153,

Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 83, p. 251.

Apéndice 1965, 4ta. Parte, Tercera Sala, Tesis 79, p. 257.7"

™ Op. Cit., p.346.
71 Guerra Aguilera, Op. Cit., p.61.
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Sobre el particular, i se senté Jurisprudencia en la Que se contemipla un detalle importante,

como podra observarse:

ARRENDAMIENTO. LUGAR DEL PAGO DE LAS RENTAS.- Cuando en ¢l contraato de arrendamiento
se estipula que el lugar de pago de las tentas es el domicilio del arendador, pero no se precisa su

ubicacion, si se prueba er el juicio que es do del a d. io ese domicilio, en éste debe
efectuar el pago para que no incurra en mors, sin que sea necesario requerirlo del pago de las rentas en la
localidad arrendada, porque debe estarse a lo ipulado en el en los témmi de la partc

del articulo 2427 del Cddigo Civil para el Distrito Federal.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo directo 583/87.- Carlos Santiago Tiburcio.- 9 de abril de 1987.- Unanimidad de votos.- Ponente:
José Rojas Aja.- Secretario: Julio Robles Méndez.

Ampatro directo 1093/88.-Jorge Antonio Qum!cro Rxos-o de mayo de 1988.-Unanimidad de votos.-
Ponente: Manu~l Emesto Vera.- + Guill Campos Osorio.

Amparo directo 72890.-Francisco Silva Hemandez-22 de marzo de 1990.- Unanimidad de votos.-
Ponente: José Becerra Santiago .- Secretano: Marco Antonio Rodriguez Barajas.

Amparo directo 2523/93.-Adaberto Fernandez Guerrero.-20 de mayo de 1993.- Unanimidad de votos.-
Ponente: José Rojas Aja.- Secretario: Francisco Sanchez Planells.

Amparo directo 2923/94.- Eduardo Acevedo Reyes.- 16 de junio de 1994.- Unanimidad de votos .- Ponente:
José Rojas Aja.- Secretanio: Armulfo Moreno Flores™?

POR LO QUE RESPECTA AL DECRETO CONGELATORIO DE RENTAS DE 1948, hubo mucho
material del cual echar mano, Asi, por ejemplo, se definié lo que debia entenderse por *familia® en et

articulo primero del citado Decreto, de la misma manera se puntualizd que esta familia debia vivir con el

inquilino para vbicarse en el supuesto normativo.

T lo sigui como de has ej das das al 1 de la obra
de Bazarte Cerdan’ :
72 Gaceta del S Judicial dz la F. 6n, Noviembre de 1994, p. 39

*? Op. Cit..pp. 122 271
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ARRENDAMIENTO. CONCEPTO DE FAMILIA, PARA LOS EFECTOS DEL DECRETO DE 24 DE
DICIEMBRE DE 1948, RELATIVO A LOS CONT'RATOS DE El Decrcto de 24 de Diciembre de 1948,
al referirse a *‘familia® no lo hace en sentido limil en lo grupo de parentesco, stno
que designa por tal término al grupo social Que hace vida ¢n comun, (fragmenta)

Directo 4374/58. Maria Amezcua de Villazon y coags.- Fallado el 9 de marzo de 1959,

Nos parece que la cjecutoria transcrita fué mas alla de la nomma, toda vez que el concepto de familia lo

1 a que no i ningun lazo de parentesco con el inquilino, ni por

© amplié i
sino por cl simple hecho de

finidad ni por i ~como lo Orden I

_ *hacer vida en comuirs *.

ARRENDAMIENTO.PRORROGA DEL CONTRATO A LOS FAMILIARES DEL ARRENDATARIO.

DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.- Para que s¢ p un de ar en lo
alos i Que se retnan estos isil 1. Que sean mi de}
gnipo familiar del] muuxlmo yI. Que vlvan con el inguilino,

Directo 5379/58.- Jaime Cardoso Valle. Fallado el 12 de marzo de 1959.

Hubo otros criterios que no timos por estimar que fueron equi dos. Ej; ias que la

ibilidad de indir el de damni de casa habitacion promogado por ministerio de ley

cuando el inquilino se habia ido y la *familia® quedaba habitando ain el local.

Ciertamente no se rescinde ¢l contrato por muerte de alguno de los contratantes {art. 2408 del Cédigo

Civil), pero éste es caso disti del pl; do ya: el i ili no fallecié sino que dejé de habitar la
locatidad dada, y los famili i dandola produciénd una cesién de derechos, sin
el irni del arrendad

Ademas, el articulo [° del Decreto de “4B, es claro al seflalar .. el inquilino y los nuembros de su familia

qQue viven ron €1 Es evadente que =] supuesto legal esta en el sentido de que cohubiten inquilino y familia,

no uno u otros.
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Lacj ia cuyo

data de 1959, s decir, 11 afios después de la entrada en vigor

del Decreto. No se desde cuando dejo el i lino de vivir o bi con la ‘familia’ en la

localidad, pero 10 y 11 aflos son un tiempo considerable; ya no existia el estado de emergencia. Pensamos

que d inar la img dencia de la causal de rescision invocada se tradujo en una i i6n a todas

luces injusta para el wrendador si tomamos en cuenta lo ya expresado.

Asi pues, que la sigui j ia es un claro ejemplo de cuando se ha ido mas alla de Ia
funcion jurisdiccional y de la propia Ley (no es coincidencia que se trate de la misma quejosa que en el

caso de 1a ¢j ia que P ala*familia®)

ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO A LOS FAbﬂLIARES DEL ARRENDATARIO.

DECR!:—I"O DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948.-No existe si en la localidad
lo: del mismo grupo familiar que ha vemdo dola desde la celebracid

del contrato, aunque uqucl que figure como inquilino haya dejado de vivir ahi. (ﬁugxncmo)

Directo 4374/58 .-Maria Amezcua de Villazén y coags. Fallado ¢l 9 de marzo de 1959.

Nuestro punto de vista fué ido por otras ej ias; vale la pena transcribir una de ellas:
ARRENDAMIENTO PRORROGA DEL. El Decreto de prorroga de los de ar dami
establece, al lado de otras P de los i ili: la de prorrogar los contratos de

d. uc ipan el i ilino y los b de su familia que vivenr conr é/. Ahom bien, si una casa
no es habitada por el datario con sus famili sino por otras personas, aunque sean farniliares del
arrendatario, por ef hecho de ne habitar é, ste er unidn de ellas,la casa al uxlu debe cf ue ha
habido una cesidpn, o tacita, Y que las d no rigen para

lichos antes.

Escoto de lzunza Josefing, pag. 2268, Tomo CXX1.7?

Nos sorprendio, por otra parte, encontrar una cjecutona en la que se invocara doctrina para apoyar el
criterio sustentado, lo cual resulta muy conveniente porque garantiza mas el prudente sentido de dicha

¢jecutoria, sin embargo es la inica que hemos visto:

99




ARRENDAMIENTO, QUEDA PRORROGADQ, DE ACUERDO CON EIL. DECRETO DE 24 DE
DICIEMBRE DE 1948, UN CONTRATO CELEBRADO ANTES DEL DIA I° DE ENERO DE 1949,
AUN CUANDO SE HAYA PACTADO QUE ENTRARIA EN VIGOR ESTE ULTIMO DIA O DESPUES

...Como dice De Buen, la obligacién sometida a plazo nace desde ¢l momento. en que se celebra ¢l acto
consuhmvu . (Tratado de Derecho Civil Espaiiol, Tomo 4° pdg. 114-b)...cl Profesor Trinidad Garcia en su
bra Apuntcs de Introduccion nl Esmd:o del Derecho, p.:g 190, Sa_ Edicidn dice: el témmino suspensivo no

ci it Pe! £3 sujet ues estos xlst esd: e s¢ celebra
ac(o idi y sélo d pendidas la ibilidad de la y la posibilidad juridica

del gjercicio del derecho.

Se ve pues que en el pacto agregado al arrendamicnto materia de la litis se contiene un término que
la de que se celebrd desde el 15 de diciembre, de 1948, para surtir sus

el‘:cms éste el 1° de enero de 1949, y por tal causa el contrato de referencia queda protegido por €l Decreto

de 24 de di bre de 1948 (f

Directo 3978/1957.- Libreria y Papelenia “La Carpeta™, $.A., resuelto el 21 de octubre de 1959,

Obviamente sélo puede promrogarse lo que ya existe, esto es, los de dami; i ala

vigencia de la ley, pero no los posteriores:

ARRENDAMIENTO, APLICACION DEL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948, A LOS
CONTRATOS CELEBRADOS DESPUES DE ESTE.
Munguia Flavio L., y coags., pag. 792, Tomo CXXI.

SPECTO D RMINACION DE! (e} LA NECESIDAD L, ARRE]
DE OCUPAR LA CASA HABITACION QUE _RENTABA, ya sea para ocuparla como tal o para
! un io ounai ia, se g i idad de criterios juri i Principiand;

por algunos que trataban de definir 1o que era “*necesidad”, sefialando la importancia de acreditarse o

dad.

d dicha idad, las de co ir dsto, como  por ¢j el que el ar

vivir en la

fuese inquilino a su vez, en otra parte. o por causa de dad. si el ar
casa arrendada porque é€sta reuniera condiciones favorables o indispensables para su recuperacion fisica, o
si ¢l arrendador vivia en casa de sus padres teniendo su propia casa pero arrendada, ¢tedtera Baste citar

algunos rubros al respecto:



ARRENDAMIENTO, TERMINACION DEL CONTRATO DE, CUANDO EL PROPIETARIO
NECESITA LA CASA PARA HABITARLA.
Sepulveda Madrigal Juana y Coags.- Pag. 1592.-Tomo CVIL.

ARRENDAMIENTO, CONTRATO DE.- LA LEY NO ENIGE QUE EL ARRENDADOR TENGA
COMO UNICA PROPIEDAD LA CASA CUYA DESOCUPACION DEMANDA, AUN EN LOS CASOS
AMPARADOS POR El. DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO
PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948.- Entre los ¢lementos de

accidn que ponde a los p ios de casas habi on, no figura el de que el arrendador solo sea
propietario de la casa malerla del litigio por lo que pueda darse la hipdtesis de necesidad a que se refiere
la fraccién II del articulo 2° del Decreto ivo, atin do el ar dador tenga dos o mds
propiedades.

1* Sala, pag. 78, Tomo LXIX de Anales.

PRORROGA DEL CON’I’RATO Procede cuando el i ilino di que el dador tiene otras
P des y no H casa que pide al arrendatario, por lo cual no procede en esta
hij is la i i6n del

Femandez Jesiis.-pag. 2199 .-Tomo CIV.
ARRENDAMIENTO, PRORROGA IMPROCEDENTE CUANDO EL PROPIETARIO NECESITA LA

CASA PARA ESTABLECER UN COMERCIO.
Valencia Pérez Hermilo.-Pag. 827.-Tomo CX

ARRENDAMIENTO, TERMINAC[ON DEL, PARA OCUPAR LA FXNCA ARRENDADA POR EL

DUENO.-La Sup Corte ha que no existe d. los viven en
la casa de alguno de sus progenitores...Por tanto, ccmprobado que qu:cn adquiere la casa y pide la

et para o vive en de su esposa cn la casa del padre de clla, esto es
que ¢l domicilio conyugal no esta blecid: en casa ad da, este solo hecho

demuestra la necesidad de ocupar la casa de su propledad (fragmento)

Directo 7967/957.- Manue! Perrrosquia Villareal.- Fallado el 14 de mayo de 1958

ARRENDAMIENTO. DE}dANDA DE DESOCUPACION POR NECESlDAD DE HABI'TAR EL
INMUEBLE.-.. por la on que el Dicei io de la Lengua C: 11 daala

definiéndola como la falta de las cosas que son menester para la conservacion de la vida, agregando que
una cosa es do es bl © hacer falta para un fin determinado; (sic)
1a precisiéon que ucnc una persona para habnar su casa dc un solo piso por su edad avanzada y ¢! mal
estado de su salud que ta obl de do con la ion médica a vivir en casa de una sola planta,
si constituyen una causa de necesidad.. (fragmento).

Directo 7898/950 - Harry Augusto Siegfried. Resuclto el 11 de septiembre de 1951,



ARRENDAMIENTO, DESOCUPACION DEL INMUEBLE PARA OCUPARLO EL DUENO.- Al

di de la d ion para ocupar la casa, debe demostrar la necesidad que tenga de

dador que

habitar dicha casa de su propiedad, pero no es bié, ia legal la comprobacion de que el

de

de dador seap de

Cacheaux Sanabria René.- Pig. 624.- Tomo CXXIII

ARRENDAMIENTO, COMPENSACION AL INQUILINO, POR LA DESOCUPACIONMN DE LA CASA
OBJETO DEL, CUANDO EL ARRENDADOR LA NECESITA PARA HABITARLA.-(DECRETO DE 24
DE DICIEMBRE DE 1948).

Rocha Alfonso P.- Pag. 1959.-Tomo CVII.

ARRENDAMIENTO, COMPENSACION EN CASO DE RESCISION DEL.

Gonzalez Joaquin.- Pdg. 271.-Tomo CX

Cabe decir que la propia Corte no advirtic LA DIFERENCIA ENTRE COMPENSACION E
INDEMNIZACION y las Hegd a utilizar como sinénimo:

ARRENDAMIENTO, DESOCUPACION DEL INMUEBLE POR EL INQUILINO PARA OCUPARLO

EL DUENO.- No es exacto que In accién a que sc refiere el articulo 5° del Decreto..requiera como

)] previo, ivo e ble de su ¢ io. la bicién . p al darse el aviso de

tid. de renta.. El espiritu de

desocupacion al inquilino, del importe de fa o in de tes
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proteccidn social que inspiré la legislacion i ilinart plica que el arrend T ita el

d ion sino I ¢l pago de una

ble alquilado para i €1, no puede ob! su

7 O ¢ )]

Jameson Carlos.- Pag. 63, Tomo CXXIII

Refiriéndonos ahora a_ LAS CAUSALES DE RESCISION DEL, CONTRATO tenemos que por una parte
esta el articulo 2489 frace. [ del Cédigo Civil que sefiala la fecha de pago oportuno y por otra, el Decreto
en sus articulos 7° y 2° transitorio; el primero seflala como causal la falta de pago de tres rentas, y el

articulo transitorio determina la derogacidn de las disposiciones del Codigo Civil y del de Procedimicntos

Civiles opuestas al Decreto.

idos disti Y las hubo que consideraban

Sobre el particular fa Corte produjo ej ias en dos
opuestas las disposiciones del Cadigo Civil al Decreto, y por ende no habia derogacion de éstas, y las

iderandolas d. d.

hubo que si consideraron que se oponian al Decreto,

Brupo.

Citarernos los rubros de de las ¢j ias del pri y del

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE, POR FALTA DE PAGO DE LAS RENTAS
EN LOS PLAZOS CONVENIDOS.- (Decreto de 24 de dicicmbre de 1948)... es indudable que la firaccién

I del articulo 2489 del Codigo Civil... no se opone a ni de las di ici del Decreto..(frrgmento)
Alatorre Betancourt Estefa - Pag. 1036.- Tomo Cli

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL POR INCUMPLIMIENTO.- ...y como no hay oposicion... no

cabe tnivocar el articulo 3° transitono... para alegar derogacion del articulo 2489 o del 1942 del citado
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Cédigo, pues atn cuando el tantas veces mencionado Decreto, es nista de los d: 3 no

bli, i en jer empo y reiterar

pude serlo hasta ¢l punto de dejara éstos ir con sus

su i tidad... (fra ). - Larios Cortés Jesus - pag.  938.- Tomo CXIN

ARRENDAMIENTO, rescision del, Decreto de 24 de diciembre de 1948 - Es regla comun a todos los
las partes falta a su

contratos que éstos deben ser i Y que alguna de

limi procede la isibr, » esta regla  general no ha sido derogada por el

Decreto.. (fragmento).- Alsina Carmen.- Pag. 1118.- Tomo CXXII.

ARRENDAMIENTO, rescision del contrato de, por falta de pago de las pensiones en los plazos

convenidos. Decreto de 24 de diciembre de 1948.

...El articulo 2489 del Codigo sélo establece una causa de rescision que no esta comprendida en las que

establece el articulo 7° del Decreto en dio...(fra, ).V.K. de A Carmen. Pag. 1121.- Tomo
CXX
Hubo criterios que, como ya se dijo, id que si se d ba la causal de rescision del articulo

2489 fraccién 1 del Cédigo Civil:

ARRENDAMIENTO, rescisién del, por falta de pago de rentas.- Decreto de 24 de diciembre de 1948.- No

es exacto que el articulo 7 fraccion 1, del Decreto de 24 de dici bre de 1948, una
lan las di ici tati del Cédigo Civil.. (fragmento).- Toriello Vda, De

disti de la que

Rivero Carlota.- Pag. 915.- Tomo CX

2489 del Codigo Civil, por el Decreto de

ARRENDAMIENTO, D ion de la 1 del

24 de diciembre de 1948.



Directo 2738/57.- Pedro Arxdines Bulnes.- Fallado ¢l 13 de marzo de 1959

fe aal iteri itid bién sobre la ision del -

Aprovecharemos para hacer

aunque no sobre el Decreto congelatorio- en relacion con el juicio de desahucio.

ARRENDAMIENTO, rescision de! contrato de.- El pago efectuado en un juicio de desahucio, deja a este

procedimiento sin efecto, pero no i ita at d. para ¢jercitar la accion isori dada en la
“falta de pago de la renta en el plazo est; do™, si 10n que no las disposici legales
que rigen el juicio de desahucio, y que no son d. ias de las que i los articulos 2489 fraccién

1y 2453 del Codigo Civil del Distrito Federal Tesis 134, Apéndice al tomo XCVII del Semanano Judicial

de la Federacién, o tesis 132 de la compilacion de 1955

ARRENDAMIENTO, rescision del contrato de, y pago de rentas. No puede decirse que la accidén de

ion del de i sea ia a la de pago de rentas, pues conforme alaley yala

naturaleza del contrato, el actor puede pedir en 1a is v, ad as, tiene d ho a

cobrar las rentas que se le estuvieren adeudando.. T. LXV.- Lazo Enriqueta.- Pag. 57.- T. LXXXVIL-

Blanco Carlos .- psg. 2780

Otra causal de rescision fué_EL S| EN] E: del inmueble por parte del arrendatario, sin
del dor. Aqui i 1g mubros de los criterios relativos a dicha causal.

ARRENDAMIENTO, subarrendamicnto como causa de rescision de aquel,

Michel J. Federico.- Pag. 2753 Tomo CIX.
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SUBARRENDAMIENTO, prucba del.- El hecho de que una persona habite en la casa de un hijo suyo, no

es suficiente para tener por do el sub d

o del de i de
1a casa que €l tenga a nombre propio, pues nada tiene de particular Que una persona tenga una o ras casas

para ocuparlas por temporada.-Garcia Hilario, pag. 2132, Tomo CIX

SUBARRENDAMIENTO, como causa de rescision.-

Molino Tedfilo, pag. 320, Tomo CXIIL.

Un criterio en ¢l ido de id al sub. i i bic

del Decreto congelatorio,
seiiald lo siguiente:

ARRENDAMIENTO. Elsubarrendamiento no queda fuera de la regl 16 id

en los

d blicad

sobre lacion de rentas y promroga de arrendamientos,

Directo 9444/949.- Rafacl Figueroa.- Resuelto el 8 de junio de 1951,

Por supuesto que era factible d la o ion del & ble al de éste (sub d:
supuesto).

ARRENDAMIENTO, relacién del dador y los - que el no tenga celcbrad.
coneli il de s iendo, puede d darsele al po lad ion del i En

efecto, aun partiendo de la hipotesis de que no se hubiese demostrado en el juicio la existencia del contrato

de subarriendo entre ¢l ammendatario y el ocupante de la finca (demandados ambos en ¢l proceso), no es

posible negar que, habiendo traspasado aquél a éste el aludido i bl i

que haya sido el
contrato acto o hecho juridico de que se hayan valido, s evidente que, por virtud de dicho traspaso,

puede del 1a ida d

no exista, inclusive relacion



contractual entre éste y el arrendador, puesto que de todos modos se haya aquel en posesion de la casa y

con tanta mayor razon si se atiende a que la indicada g ion es i

Directo $583/955.- Maderas Negrete, S.A.- Resuelto el 4 de julio de 1947

SUBARRENDAMIENTO, prueba indirecta del mismo - Si esta demostrado que, por una parte, <l inquilino

nene su domicilio en Jugar distinto del arrendado, y que, por la otra, en ¢l i ble objeto del

d dent econoémi del arrend. 10 y que no forma  parte del

habitan otras p que no
grupo que inicialmente ocupd la casa, resulta Iogice deducir la conclusion de que existe un

subarrendamiento.- Directo  8068/59.- Jests Diuz Velardi.- Fallado el 22 de junio de 1961.

TAMBIEN ES CAUSAL DE RESCISION CUANDO HAY TRASPASO O CESION expresa o tacita de

los hos det .y enlos 1os de la corte, para variar
ARRENDAMIENTO, de la | lidad objeto del de.~ La ci ia de que el
ubicado en la localidad arrendada se haya empadronado a nombre de p 1 del arr

lidad; 3 no es dible Ia

produce una fuerte conviccién en el sentido de que ésta cedid dicha )
aficrnacion de que aquella persona sea empleada del inquilino, porque si esc hecho fuera cierto, no habria

10n del io se hubi doa de un pleado, ni para

mzdn alguna para que a
bre del lead. i en las v de la 1 lidad en cuestién, y tampoco

que ¢l propio

podria explicar ese hecho que sea dicha persona quien pague la renta.-Samre Pablo.- Pag. 111412.- Tomo

CVIL

de la localidad arrendada.-..es un hecho

ARRENDAMIENTO, ision del de, por

notorio que en la Ciudad de Meéxico, se estan haciendo traspasos v subarriendos respecto de

amer i s, cuyas pi por sernferiores a Uescientos pesos m 4 estan ladas. La

i otorga 2l Decreto respectivo, debe entenderse en una forma justa que 1o

que a los i



a costa del propi io, subarrendando

fc dad. iob: con las que lucran los

sin el irni de éste, o cediendo sus derechos, o permitiendo de hecho que otra persona ocupe la

localidad. Los propietarios estin imposibilitados para probar hechos ocultos que los inguilinos y los

datarios o cesi dan muy bier: de que no puedan comprobarse.

suba

Por tanto si en la especie hay hechos demostrados de los que puede inferirse la voluntad, el

dad

lidad sin el imni del

consentimiento ticito de ceder o dar la |
ién del contrato de arrendamiento.- Macedo

la idad ble debio decl p d Ia

Pablo.- Pig. 949.- Tomo CXII

ARRENDAMIENTOS CONGELADOS.- Fraude a la Ley.- Segin tesis cstablecida por esta Suprema

corte, tanto pucde cometer fraude a Ja ley el arrendador como el di 1 do el primero
evitar los efectos de la p blecida por dicho decreto, o cuando cl individuo traspasa a otras
la localidad dada para disfiutar de los bencficios de la protroga, aungue sean parientes del

arrendatario, si no viven con él.-Directo 400/58.- Rodolfo Rios Amora.- Fallado el 23 de julio de 1959.-

io Judicial de 1a Fed on

Precedente: Vol. X11I. Cuarta Parte. Pég. 125.
Ahora lecamos lo que el siguiente criterio expuso:

ARRENDAMIENTO. Familiares. Caso en que no sc integra cl traspaso o cesidn  tacita prevista por el

articulo 7° fraccién 111, del Decreto de 24 de diciembre de 1948.- La circur ia de que el i se

haya biado a otro d dejando a sus padres en la localidad materia del juicio, no constituye

prueba de traspaso o ¢esidn ticita del contrato de amrendamiento. El articulo 1° inciso a), del Decreto

de las casas y locales destiandos a

do decl promogados los de

habitacion que ocupen ¢l inquilino » los miembros de su familia que s#venr conr él. De acuerdo con este

clarmi: se blecié en beneficio no  dnicunente del titudar del

precepto legal la prorroga del am



sino bién del grupo familiar que ha venido do ¢l local ar dado. Por tal ivo, si el
inquilino se bia a otro y deja en la localidad arrendada a los demas miembros de su
familia, cllo no supone que les haya cedido el di ho de i en el uso ¥ goce de la cosa amrendada,
ni que los familiares sc hayan substitiido en ese d ho, puesto que como se ha observado, si por
disposicidn expresa de la ley se prorrogé la vi; ia de los en p i bién de los
familiares, cl inquilino al cambiar de domicilio no pucde ferirles un derecho que ya la misma Ley les

ha otorgado.-Directo 1551/58.- Enedina G: de Lobato.- Fallado ¢l 2 de febrero de 1959,

ARRENDAMIENTO, traspaso, subarrendamienta o cesién de los derechos del arrendatario, como causa

de rescisién.-...Por otra parte s¢ toma en cuenta por esta Sala un hecho notorio en la ciudad de México, los

traspasos y subarriendos que sc estan haciend de arrendami cuyas i por ser
a i pesos ] estan lad, y subartiendos con los que lucra el
inquilino y perjudica los hos del dador. La p idn que a los i i s, irecle de

agquellos contratos, otorga el Decreta respectivo, debe enseriderse en una forma justa que no fomente
verdaderas maniobras que es evidente se hacen a diario en esta capital, y con las que, como se dijo,

tucran los arrendatarios a costa del pr . sub dando sin imi de éste. o cediend

sus derechos o permitiendo de hecho que otra persona ocupe la localidad.

Los propietarios estdn imp bilitados para probar hechos ocultos, hechos que los arrendararios y los
ubarrend o los cesio darn bien de que puedars comprobarse. Por tanto, si existen hechos
demostrados, de los que puede i i la d, el irni tacito de ceder o
lal lidad sin imi del arrendad P de d Ia isién. ( ).~

Directo 4401/951 .- Pablo Macedo.- Resuelto el 8 de mayo de 1952

ARRENDAMIENTO, Rescision del contrato de, por traspaso o cesion expresa o tacita de los derechos

derivados del contrato. Pruebas a que deben recurrirse para dejar establecido ¢! traspaso hecho por el



inquilino. Aplicacion del articulo 7° del Decreto de 24 de diciembre de 1948.-...Como en fa mayoria de lox

casos es i para el arrendad: b

prueba plena y directa de la cesion o traspaso hecho

por el inquilino, es inaceptable la exigencia de que exhiba prueba por escrito de esa cesidn o traspaso

debiendo el Ji d recurmir a prucbas indirectas o presunciones mas o menos vehementes
para dejar establecido si existié o no el del local ia del como lo son el hecho de que
un tercero lo habite y pague la renta y que el inquili se¢ hubi d: a otro depar

(Fragmento) - 4 Sala.- Pag 281 del Tomo LXII de Anales.

EL DESTINAR ELL ARRENDATARIO, SUS FAMILIARES O EL SUBARRENDATARIO, EL. LOCAL
ARRENDADO A USOS DISTINTOS A LOS CONVENIDOS EN EL CONTRATO, también constituyd
causal de rescisién del mismo. Y la Suprema Corte de Justicia de 1a Nacién se ocupd de resolver diversos
asuntos al respecto.

Claro esta que procedia la causal de isi en siel d io desti el local como una

casa de huéspedes, por ejemplo, ¥ no sélo esa causal, sino la que se producia cuando variaba la forma del

1ocal, como lo hizo para ocuparlo como casa de huéspedes:

ARRENDAMIENTO, cambio de destino.

GOmez puente Carmen. Pag. 1722 Tomo CXIIL

La Corte d bién al & ilino que utili la lidad, para un uso distinto al de Ia naturaleza de

£sta, ann cuando en el contrato, no se habia estipulado el destino de la misma:

ARRENDAMIENTO. prucba del destino de la cosa arrendada.

Astorga Vda. De Aceves Tedfila.- Pag. 193,

1to



Qtro cirterio narrd c¢émo de la prueba de inspeccién ocular se pude desp der la ion de la

causal de rescision.

ARRENDAMIENTO, cambio de destino de la finca.- Si el datario it que ci ial
hospedo a pasajeros en la casa objeto del que arrendo para habitacién y que esta
junto al edifici bié: do en ar i al mismo arrendador y destinado para hotel, y de la

prueba de inspeccion ocular aparece que en la primera casa habia cuartos marcados con numeros y

que podia i que cran pasajeros , existe la causal de rescision del contrato
de 1a casa destinada a habitacién por hab biado su d - Ortega Gonzalez Luis.- Pig. 1696.
Pero la Corte ién delimité ciertas isti que pudi it al d i si se producia o

no la causal de rescision, y asi lo sefialé en una cjecutorniaz

ARRENDAMIENTO, Cambio de destino de la cosa amendada.- Para que haya variacién del uso
convenido en ¢l contrato, y, por tanto, violacion del mismo y causa de rescisién, ¢s necesario que el
cambio del uso sca susrancial, esto es, Qque afecte directamente al destino del uso, 0 sea, en otras palabras,

que el fin a que la casa haya sido ordenada por las partes se altere de manera radical.

Asi, hay vi N del do habiénd ido que el i bl dado se¢ use para

scdestinaa io,0alai .. (fra;

Directo 3578/955.- Joaquin Coronel Adna.- Resuelto ¢l 10 de agosto de 1956

Veamos ahor, cuando s¢ estimd que no habia habido una ve 5 ial en ¢l desti de la L lidad

amendada.

i



ARRENDAMIENTO, bio de destino del local arrendado.- Et hecho de utilizar el arrendatatio una parte

del i 2! do para habitnci como taller, no implica haber hecho un uso contrario al destino y
naturaleza de la finca, ni que se haya dejado de usarlo pama el fin convenido en el contrato. Por tanto, no
hay cambio de destino de la finca arrendada.

Balleza Carlos R.- Pag. 1972.- Tomo CXI.

En otra ¢j ia s justifico con el i de su criterio, manifestando lo comun que resultaba

el que las famili 1 i i i bajos en 1a lidad da para habitacién, y que

ello no ity bio de destino de la idad a menos que se tratara de una *“verdadera industria o
que i abierto al pablico™:

ARRENDAMIENTO, do no hay bio de

Labastida Vda. De M Maria de los Angeles.- Pag. 607.- Tomo CXI

También hubo refe ia al Trni ticito, con lo que estamos de acuerdo:

ARRENDAMIENTO, Consentimiento ticito del arrendador para que 1a finca se destine tanto a habitacién

como a io.- En los térmi del 1 1803 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el
consentimicnto ticito cs aquél que resulta de hehos o actos que lo p pPONg; o que i a
presumirlo, excepto en los casos en que por ley o por io la d debe
expresamente.
Si al celeb un de ! para habitacion, el inquilino destina parte de
1a localidad para io y el ar dador a pesar de conocer tal situacion no demanda la rescisién del
por el i i debe pr Que ha ido en que 21 inmueble se
destine tanto a habi como a 1. En el caso ;:oncr:lo quedo demostrado que la arrendadora




i

conocié desde mas de ocho aflos antes de la d da que fa ar ia tenia un neg

comercial al publico en el inmueble arendado, por 1o cual al permitir que durante ese tiempo funcionara

tal irm sin hacer 1 ion alguna, su conducta hace presumir que otorgo a la inquilina la

co P

Directo 7541/950 - Mélida L. De Rodriguez .- Resuelto el 12 de junio de 1952.

Hubo 2 ¢ i que nos 1 i 1a ién. C; que
equivocados y por €sa razon nos i tr 1
ARRENDAMIENTO, bio de destino del i ble.- El hecho de desti un peqi io de una

casa para constltorio dental, no es motivo para rescindir ¢l contrato. La ley no autoriza investirgar la

-

el destino de

actividad de las eneli ior de su domicilio, y no puede i que se

una casa porque ¢l inquilino reciba en clla visitas en calidad de dentista. Este criterio se ha sostenido en los

casos en que sc¢ ha pretendide fundar el cambio de destino de la ) lidad da, en una

ién de la casa habitacidn que el arrendatario dedica a una actividad propia del uso para el que fué
destinado el inmueble, que laley exige como causa d= rescision.
Izquierdo Dionisio.- Pag. 224, Tomo CXXII

ARRENDAMIENTO, variacion del uso convenido.- Pama qﬁc se que hay iacion en el uso de

1a cosa, convenido en el contrato de arrendamiento, y, por tanto, violacién que dé causa a su rescision, es

sea su. /, csto es, que afecte directamente el destino de la cosa o sea que e}

que ese

fin a que la cosa haya sido da se altere de radical.

No puede considerarse que haya habido cambio en el uso de la cosa si sigue destinada para habitacion del
arrendatario y su farmilia, stendo este ¢l fin convenido, a pesar de que en forma eventual se venta al

priblico carne de gallina picada



Directo 6617/955.- Enrique de la Llave - Resuclto el 19 de abril de 1956,

También fuéd causal de rescision el que EL ARRENDATARIO O EL SUBARRENDATARIO
LLEVARAN A CABO, SIN CONSENTIMIENTO DEL PROPIETARIO OBRAS de tal naturaleza QUE
ALTERARAN SUBSTANCIALMENTE, a juicio de peritos, LAS CONDICIONES DEL INMUEBLE.

Al parecer a la Corte no se le presentaron demasiados casos que se ubicaran en el supuesto de esta causal,

sin embargo quisieramos citar aqui el rubro de dos cjecutorias tan solo, acerca del contenido de la causal

en comento,

ARRENDAMIENTO. Decreto de 24 de diciembre de 1948, articulo 7 fraccién V. Para que proceda la
ision del de ar

por la causa a que se refiere la fraccién V del articulo 7° del

Decreto, no basta con que ¢l arrendatario lleve a cabo obras en el i ble sin el frhi del

propietario, sino que es necesario que tales obras a juicio de peritos alteren substancialmente las
condiciones del inmueble.

Directo 5949/958.- La Latino Americana, Seguros de Vida, S.A..- Resuclto ¢l 28 de octubre de 1959,

ARRENDAMIENTO. Las mejoras y las nuevas con

en el i objeto del, no pueden
considerarse COMO una misma  cosa.

Directo 2253/57.- Otto Lincoln Hubjo.- Fallado el 7 de enero de 1959,

Sobre la si causal de no

ia alguna, y es comprensible, los dafios que
<l o causa al i

que no son consecuencia de su uso normal, sueclen descubrirse una vez
que ¢éste ha abandonado 1a localidad -por la razon que sea-, no ¢s algo que pueda demostrarse facilmente,

pero que se ha dado siempre.
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L.a causal que comresponde ahora analizar, resulta ser dad: para

al parecer

ticne su

en la Legislacion de Tabasco.”® CUANDO LA MAYORIA DE LOS INQUILINOS
DE UNA CASA, SOLICITEN CON CAUSA JUSTIFICADA DEL ARRENDADOR, LA RESCISION

DEL CONTRATO de arrendamiento respecto de alguno o delos i i los trib les podran

P 1a misma, ( con criterios extraidos de la obra de Bazarte Cerdan) :™

ARRENDAMIENTO.-Rescision del contrato de.- Para que pi da la on det de
dami fundada en la ion VIl del articulo 7° del Decreto de promoga de contratos de

es io d que qui lici del dador que d de la ision del

contrato de arrendamiento de que se trate, tienen 1a condicidn de i iti del edificio en que esta la

vivienda del demandado, ¥ que, por otra parte, constituyen la mayoria, asi como, ademas, que la causa de
su peticién es fundada.

Flores Refugio.- Pig. 1537.- Tomo CXXI.

Era procedente la rescision CUANDO LA FINCA SE ENCONTRABA EN ESTADO RUINOSO que
hiciera necesaria su demoliciédn total o parcial, a juicio de peritos.
ARRENDAMIENTO. Rescision del contrato de.-Cuando se invoca como causal, ... la necesidad que se

tiene de demnoler el inmucble por su estado de ruina, no basta con demostrar por medio de 1a prueba

y dela insp ion judicial que el i ble sc en dici i haciénd

su sino que tales i i deben b: di prucba

pericial._(fragmento)Directo 7743/950.- Carmmen &, De Gomez.- Resuelto el 25 de septiembre de 1951

74 Esta causa de rescision es nueva, encuentra su antecedents inmediato legal en la fraccién VI del
articulo 20 de la Ley de A.rrcndamwnw de fincas urbanas para el Es(ado de Tabasco, en la cual no es causa
de isi sino “impedi * para ta “‘renovacion g del de ary

Cerdan. Op. cit. p.273.
3 1d, pp. 275a321.




Y como ultima causal de rescision tencmos CUANDO LAS CONDICIONES SANITARIAS DE LA

FINCA EXIJAN SU DESOCUPACION a juicio de las autoridades sanitarias.

os en el

d de esta fraccion, pero eso lo

Cabe decir que se ioné la
siguiente. De momento baste citar algunas de las cjecutonias mas importantes relacionadas con esta causal.

ARRENDAMIENTO, inconstitucionalidad del Decreto de 24 de diciembre de 1948, en cuestiones de

sanidad.- Como el Decreto de 24 de diciembre de 1948, toca cuestiones que atafien a la Secretaria de

dado por el de ese ramo, y como esto no

Salubridad y Asistencia, debié haber sido

I por dicho motivo.

dio, es

Villarreal Martinez Manuel.- Pég. 781.- Tomo CXVIH.

ARRENDAMIENTO, rescisidn del, por malas condiciones sanitarias de la finca.

Magaria Herlinda.- Pag. 491.- Tomo CXV.

Corresponde ahora hacer referencia al ARTICUIO 9° del Decreto, cuyo texto se presta a muchos aspectos
S, iterios & ¥ un voto

que analizar, pero por lo que hace a este sdlo

particular igualmente interesante, reservando su analisis para e}

ho los ios que difi los

El articulo decia que serian nulos de pleno d.

del Decreto, y que por lo tanto no pr efecto juridi los

d en

pr 8
documentos de credito suscritos por los tnquilinos para pagar rentas mayores a las autorizadas.

ARRENDAMIENTO .- Nulidad establecida por el articulo 9 del Decreto de 24 de Diciembre de 1948.-
d que modifique el existenie protegido por el Decreto ... ain

Celebrado un nuevo de

tie



do haya do de v ades entre el ar dad e tnquilino, el secgundo contrato esti viciado de
nulidad en virtud del asticulo 9 del mencionado Decreto, ya que este propio precepto reconoce la

bl en

posibilidad de que exista precisamente ese¢ acuerdo de v V. no o ello,

b. ficio de los i 1i la lidad del mismo contrato, por considerar que ¢l inquilino debe ser en este

U do. Amparo directo 3556/56.- Ofclia M. Vda. De Guajardo.

VOTO PARTICULAR DEL C. MINISTRO LIC. MARIANO RAMIREZ VAZQUEZ.

PRIMERO .-...del texto de este articulo se desprende que seran nulos de pleno derccho tos convenios que

difi un de arrendami de los d ...pero un nuevo contrato de arrendamiento

celebrado con posterioridad a la fecha en que entré en vigor el Decreto, por las mismas partes, no

una d 10 Sino que es, precisamente, un contrato nuevo y distinto. En el segundo

parmrafo del mismo articulo se i como ia de la nulidad que los documentos de crédito

suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas mayores no tendran ningun efecto juridico. Es

decir, que la nulidad se limita a los i icios ( Itos) que difi 13 las de un

contrato sujeto a prorroga, aumentando el precio de las rentas mensuales. Asi el articulo 92 sefiala

restrictivamente el campo de su aplicacién y sdlo prohibe modificar los contmtos promrogados, por ser una

norma excepeional, que restringe ¢l principio general de libertad de ion, debe interp en
forra estricta, ..no ap: que hib lebrar nuevos ni la libertad de contratacién
con los inquili con los propi i i 1 anula 11 i0os que ticnien por objecto burlar

la ley.. Es evidente que esta disposicion tendio a evitar la practica segiin la cual los propictarios obtenian de
los inquilinos que les pagaran un sobreprecio de la renta convenida, a través de letras de cambio u otros
documentos...Ni el espintu ni la ietra del Decreto pueden henr a ningun ciudadano de incapacidad para

contracr obligaciones validas por el solo hecho de ser inqulino. Si_dstg lebra un nuevo de

d. debe, tarse su libertad. Solo la Cor ion Generaj de 1a R asume {a defe




de_determinada _clase social, como [a_clase trabajad imandol. eyl debil, al a

reglas infranqueables, ¢l contrato de trabajo, pero fuera de ¢sas normas todos los ciudad:
libres para disponer de sus hienes, contratar v obligarse.

De todo lo anterior s¢ desprende, que la nulidad de pleno derecho a que se refiere ¢l articulo @ no es

os_son iguales v

a nuevos de damj que celebran propietano e inquilino, con posterioridad a la

fecha en que aquél entré en vigor, aunque sean las mismas partes de un contrato anterior stujeto a profrroga.

d de nulos d

Naturalmente que estos niievos contratos, como cualquier otro, pueden ser imp

exista un vicio del consentimiento. Pero en tal caso como la buena fe siempre s¢ presume, los vicios

tendrian que demostrarse en via de accion o de ion por el i 1 ¢ ).

ARRENDAMIENTO - Modificacion del.
Directo 7042/956.- Gémez y Valverde S. De N. C.- Fallado el 15 de julio de 1957,

lebrado un de i con fecha ior al

ARRENDAMIENTO.- Si las partes tenian
Decreto de 24 de diciembre de 1948, que quedd prorrogado  por ministerio de ley, y posteriormente

do la misma renta y condiciones del anterior, excepto el plazo, éste

un nuevo ip

i, como una di i de aquél, puesto que claramente es un

nuevo contrato no puede

pacto nuevo, para el que ya no ticne aplicacion el mencionado Decreto, toda vez que éste no es aplicable a

los lebrados con pc ioridad a la fecha en que entré en vigor.

Directo 3927/954 Francisco F. De Iturbe.- resuclto el 30 de junio de 1955,

ARRENDAMIENTOS CONGELADOS. FRAUDE A LA LEY .- ..en cada caso concreto, debe hacerse el

analisis especifico respectivo, tendiente a descubrir el fraude a fin de que ni  los arendadores ni los

abusen di 1do las lidades de dicha ley, ahors bien, si dos henmnanos vaven en una

casa bajo contrato congelado y uno de eilos, que no es el que firmé ¢! contrato primitive de arrendamicnto,
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suscribe uno nuevo sobre la misma localidad, con fecha posterior a la vigencia del Decreto de

Congelacién y con mayor renta, ¥ no esta probado que aquél otro hermano haya rescindido ¢! antenor
contrato, es indudable que la fisma del nuevo, lo fué unicamente con ¢l fin de que quedara al margen del
Decreto de Congelacién y, por tanto, conforme al articulo 9 del citado Decreto, es nuto de pieno derecho.

Coag.-Fallado ¢t 6 de enero de 1960.- Ammparo Directo 6435/58

Vayamos ahora con lo dispuesto por LOS ARTICULOS TRANSITORIOS, y e! 3° hablaba de derogar y no

solo suspender, los preceptos del Codigo Civil y el de Procedimientos Civiles, que se opusieran a las

disposiciones del Decreto en general y los pocos criterios que se avocaron concretamente a este articulo,

al Decreto los articulos 2452, 2483-1 y 2489-J del Codigo Cival.

que no se

ARRENDAMIENTO. Preceptos del Codigo Civil que no pugnan con lo dispuesto por el Decreto de

lacion de 24 de diciembre de 1948,

Arcadio R. Flores.- Fallado el 15 de abril de 1959.

Por lo que hace al sobreseimiento de juicios y p

dami por haber ido el plazo 3 ¥y que se

objeto la det de

hubicara en los supuestos del asticulo 1° del Decreto, el articulo 4°

io fue ivo de
ejecutorias cuyos rubros son:

ARRENDAMIENTO, Sobrescimicnto en los juicios sobre temminacién del, por virtud del Decreto de

bre de mil noveci cuarenta y ocho.

de dici

Ayala Sanchez, Francisco.- Pig 2185.- Tomo C

19



ARRENDAMIENTO, Sobrescimiento de los juicios sobre i i6 del en itacién al

entrar en vigor ¢l Decreto de v i de diciembre de mil i y ocho..

Alatorre Betancourt Estela.- Pag. 1036.- Tomo C111

ARRENDAMIENTO, inaplicabilidad del Decreto de 24 de Diciembre de 1948 a los juicios concluidos en
materia de.-

Rojas Diaz Aureliano.- Pag. 2094.- Tomo CV.

Elltimo de los itorios ofrecia la posibilidad de b i del Decreto, a los interesados cuando los
procedimi judiciales o admini i i ai de ién. Este articulo  5°, no fué
objeto de d iad en la practica; ci 1 j )

ARRENDAMIENTO, i Li ilidad del d de 24 de diciembre de 1948, en los juicios concluidos en
materia de.

Sanchez Alberto.- Pag. 2723.- Tomo CV.

ARRENDAMIENTO, aplicacion del Decreto a los juicios pendientes en materia de.
Guzman Demetria.- Pag. 1405.- Tomo CVIIL

Aplicacion retroactiva del Decreto de diciembre de 1948.- Tuvo lugar do el d se idié di

la tramitacion del juicio y fué aplicado en la sentencia definitiva.-

Leal Gustavo y Coags.- Pag. 1102.- Tomo CIL.

En los anos h como sab. os, hubo imp que al aplicarse en la practica

suscitaron controversias entre las partes de los de dami de casa habitacion, he aqui los

criterios de resolucion de la Suprema Corte de Justicia de 1a Nacidn, para algunos de esos confhictos.
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ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS PARA USO HABITACIONAL. EL. ARRENDATARIO
PUEDE ELEGIR CUALQUIER ViA, ORAL O ESCRITA, PARA EXPRESAR SU VOLUNTAD DE
PRORROGAR. CON TAL DE QUE PUEDA SER CLARAMENTE COMPRENDIDO POR EL
ARRENDADOR.

Contradiccion de tesis 2/93.-Entre las sustentadas por el Tercero, Cuarto y Quinto Tribunales Colegiados

en Matena Civil del Pnimer Circuito.-29 de agosto de 1994.-Cinco votos.-Ponente: Miguel Montes Garcia.-

Maria Guadal do Zavala.

Tesis de Jurisprudencia 28/94 -Aprobada por la Tercera Sala de  este altoc Trbunal, en sesién de
veintinueve de agosto de mil novecientos noventa y cuatro, por cinco volos de los sefiores Ministros:
Presidente Carlos Sampé Minviclle, Mariano Azuela Gitrén, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez, Miguel

Montes Garcia y Diego Valadés.”

Esta Tesis de Jurisprudencia se ocupd de una disposicidon que nacié con las reformas de referencia y

que tal disposicién “d. ba el principio de ia de la voluntad que rige en los
contratos™ toda vez que ¢l arrendador permanecia sujeto a una oblj en que ¢l
de i pudiera ser p bic a d del i ili; iempre que sc al
en el pago de sus rentas-, y que el i ili podia hacérselo saber al arrendador a través de
dili; ias de jurisdiccié iaodelha P duri

Federal del Consumidor, que como ya vimos

también a raiz de estas refc tal A idad habia adquirid

en ia de d

de casa habitacion.

7¢ Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, Novierubre de 1994, pp. 19 y 20,
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Saobre ¢l mismo precepto, vamos a citar dos ¢j i mas, que Yy la

impr ia de Ia solicitud de la pro al una demanda y Ia i inbilidad de este

derecho por parte del inquilino.

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.-Si el ilino al lad da invoca
la prorroga del contrato de amendamiento, ¢llo es imrelevante porque dicha prorroga debera solicitarse

i accion - ]

do Tribunal Colegiado del Sexto Circuito.

Amparo directo 196/B8.-Francisco Javier Canales Soro y otro.-$ de octubre de  1988.-Unanimidad de

votos.-Ponente: Amoldo Najera Virgen.. i i Crispin Campos Ramirez.

Sostiene la misma tesis:

Amparo directo 326/8B8.-Jose Luis Castro Rodri -18 de octubre de 1988.-1 imidad de votos.-

Ponernite: Amoldo Néjera Virgen.-Secretario: Enrique Crispin Campos R.amirez

Precedente:

Amparo directo 198/8B8.- Roberto Martinez Galvez.- 30 de junio de 1988.-Unanimidad de votos.-Ponente:

José Galvan Rojas.- Secretario: Jorge Patlan Origel.

(Semanario Judiciat de 1a Federacién, Tomo XIV julio de 1994, Primera parte, p. 447).

ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION. PRORROGA CONVENIDA POR LN ANO. VALIDEZ

DE LA.



Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del primes Circuito.

Precedentes:

Amparo directo 833/91, Carmen Escobar de Villalpando. 25 de abril de 1991. Unanimidad de votos.

Ponente: Efrain Ochoa. Maria Guadal

Gama Casas. ( Semanario Judicial de 1a Federacion,
“Tomo VII junio de 1994, p. 203).

DISPOSICION DE ORDEN PUBLICO FUE LA PROHIBICION Al, AUMENTO DE RENTAS a menos
que se tratara de una

o una p del v eso hasta un cierto limite segin el articulo

2448-D del Cédigo Civil, ¥ el Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito resolvidé que
tampoco se podia d

un a de rentas dur los meses en que se¢ tardara 1a desocupacion y
entrega del inmueble, como una forma de evitar el inc 1i

plimi pues la i6n que al efecto seiialaba

1a ley era la pena convencional:

ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION. RENTAS. ILEGALIDAD DE SU INCREMENTO
DURANTE EL TIEMPO QUE TARDE LA DESOCUPACION.

Quinto Tribunat Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito.

Precedentes:

Amparo difecto 4219/90, Seguros la Provincial, S. A. 8 de febrero de 1991, Unanimidad de votos.
Ponente: Efrain Ochoa. Seeretaria: Mana Guadalupe Gama  Casas.

(Tome VII marzo de 1994, p. 113).



Una tesis aislada interesante que versd sobre la formalidad exigida para el contrato fug fa siguiente:

ARRENDAMIENTO. CONTRATOS FIRMADOS EN BLANCO.

do Tribunal Colegiado del Sexto Circuito.

Amparo directo 452/89.- Jos€ Luis Trujillo C: ho.-21 de iembre de 1989.-1 imidad de votos.-

Ponente: Gustavo Calvillo Rangel.-Secretario José Mario Machormro Castillo. ¥

Precedentes:

Amparo directo 163/93.- Martin Torres Martinez - 29 de abril de 1993.-1 d de votos.-F

Gustavo Calvillo Rangel.-Secretario: Jorge Alberto Gonzilez Alvarez.

Amparo directo 233/88 -Gabriel Vallejo Martinez -16 de agosto de 1988.-L d de votos.-F
Amoldo Najera Virgen.-Secretario: Nelson Loranca Ventura. (Sem. Jud. De la Fed. Tomo XIV, julio de

1994, p. 440).
También haremos mencién de algo de JURISPRUDENCIA Y EJECUTORIAS AISLADAS SOBRE
ASPECTOS MERAMENTE PROCESALES, cuyos datos tomamos de la obra de Jorge Obregén

Heredia:™

Tesis 267. PRESUNCIONES. DEBEN ESTUDIARSE DE OFICIO.

7 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL Comentado Yy
concordado. 8° ed. Ed. Pormia, México, 1990.pp. 271y 272, 133a 139y 148y 149,
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Quinta época:

Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del i dicial de la Fed i6n. Cuarta Parte. Tercera Sala, pag.

798, (P.271)

PRESUNCIONES HUMANAS .- Indudab ituye una p ién t que el d dado niegue en su
idad la d day d és acepte en parte la misma, dando explicacion de los motivos que le asistent para no

pagar en su totalidad, lo que se le reclama. Tomo XXXIII, pag. 84.

NOTIFICACION PERSONAL. DEBE NOTIFICARSE PERSONALMENTE LA SENTENCIA QUE AUNQUE
DECRETA LA TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO, APERCIBE CON LANZAMIENTO EN CASO DE
INCUMPLIMIENTO DE LA.

Amparo directo 418/78. Guadalupe Padilla. 7 de marzo de 1979. Unanimidad de votos. Ponente: Luis Fernandez

Doblado.

Sostiene la misma tesis:

Amparo directo 396/78. Encamacion Castillo. 20 de marzo de 1979, U imidad de wvotos. F

Gui 1 Alvear. ia: Ana Maria Vera Cid.

Informe 1979. Tercer Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia Civil. Num. 17, pag. 146.(P.134).

EMPLAZAMIENTO. REQUISITOS DEL. (Codigo de Procedimicntos Civiles del Distnto y Territorios

Federales). EL ot i por su I v d ia debe ser siempre cuidadosamente hecho,
y los vicios del mismo deben ser inecludiblemente tomados en cuenta por la wutoridad federal... es

indispensable que ¢l actuario se cerciore de que el local donde actiia es el domiciio de quien debe ser



que 31 la

di por los cuales llegé a tal

o ico del d

del i ala que sca

vivaen el d ilio en que se actire.. (fragmento).

que la persona con quien se entienda ef

A en ision 184/973. Bibi Rosales Hernandez 20 de junio de 1973. Unanimidad de votos.

G Rod: B

Informe 1973, Segundo Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia Civil, pag. 6 (p. 137).

Tesis 370. TERMINOS JUDICIALES.- Cuando los tribunales no estan en funciones, no deben correr los

términos concedidos a las partes, para que hagan valer sus derechos ante aguellos.

Quiinta época:

Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del Semanario Judicial de la Federacidn. Cuarta’ Parte. Tercera

Sala, pag. 1117, (P. 148).

judiciales han de o los dias habiles, comprendiendo

‘TERMINOS JUDICIALES.- Por términos
las veinticuatro horas de los mismos que medien de 12 a 12 de la noche y, por consiguiente, ¢s admisible

un recurso, siempre que el escrito €n que se proponga, se presente antes de fas 12 de la noche del tiltimo
de estos no tiene el caracter de

dia de! término habil para interponerlo. La mera
deri luido el termino ¢n el momento de

actuacion judicial. pues r de estas se

ponerse el sol, el dia del vencimiento, por no ser habiles las horas restantes 4 no ser que hubiesen sido

habilitadas.
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io Judicial de la Fed: i4n. Supl de

1934, pag. 564. (P. 149).

Con esto conchiuimos la cita de los

prud les que se han venido expresando a lo
largo de varias décad vy que reflejan las i P que a las en ia de d
Orden Juridi ¥ que son susceptibles, por

de casa habitacién, han dado los j d de

supuesto, de ser analizadas y a veces cuestionadas en el gjercicio de esa libertad que todo gobernado tiene

grada en

Carta Magna.

en nuesto Pais ¥ que se



Iv. ANALISIS DE LAS MODIFICACIONES EN ELL TRATAMIENTO
LEGISLATIVO DEL, CONTRATO DE ARRENDAMIENTQ PARA CASA

HABITACION.

a) Decreto congelatorio de r de 1948 y similar que lo abroga de

1992,

Quicnes vivieron en los umbrales de la década de los cuarentas, refieren que en esos tiempos ers comin

enla i6n de ios de los 1odi (1t ias sobre das en venta y en

renta a precios accesibles, debido a que la oferta superaba la demanda. En ese tiempo, el problema de {a

de vi da practi no existia,

Fueron los desequilibrios econémicos derivados de la S da Guerra Mundial, que se exp en un

aumento generalizado de precios, los antecedentes inmediatos de fas medidas adoptadas por ¢l gobiemo
del Presidenite Manuel Avila Camacho, que publicé ¢l primer Decreto por el cual se establecié que no

podian ser aumentadas las rentas por ocupacion de inmucbles.

Este primer Decreto tuvo una vigencia aproximada de tres meses, que no es demasiado tiempo, sin

Ie d: otros Dx cuya d ion fué mucho mayor y el ultimo, tuvo la nefasta

caractenstica de tener una vigencia indetenminada, que hoy dia ve su conclusion cincuenta afios despueés,

Y si tomamaos en cuenta desde el primer Decreto hasta la fecha, en quz todavia debera pasar algiin tiempo

mas para la definiliva termi 10N de los efectos de los Decretos congelatonos, tenemos quie, a un sector



social

por los las propias leyes lo privaron de su libertad para contratar en los

términos deseados, por cerca de sesenta ailos. Mas de medio siglo, 10 cual es profundamente lementable.”

Pero la primera medida importante fué decretar la suspension de garantias el lo. de junio de 1942, Se
decretd su levantamiento ¢l 2B de septiembre de 1945, ¥ en esa misma fecha concluyé la vigencia del

primer Decreto congelatorio. Fueron poco mas de tres afios con las garantias constitucionales

did. La Guermra Mundial abarcé de 1939 a 1945, y tres afios después, en 1948, emitio el
Congreso el itimo de los Decretos congelatorios, que no sefialé vigencia determinada. Se pretendié evitar
posibles abusos en materia intnobiliania.

El congelamiento de las rentas, convirtid pract a los i ilinos ©n una

pecie de super

cond

pero sin oblj i ya que ¢l duefio no podia ni desalojar a los arrendatarios
ni tampoco incrementar la renta; lo cual dié lugar a que @] paso de los aios, las viviendas se deterioraran,

perdieran su presencia, seguridad y dignidad por falta de mantenimiento adecuado.

Asi, un Decreto de itoria, quiza justificado en su m ico por uns si ion de

excepeion, se convirtié -con su larga vig ia-, en un dadero probl economico y social que costara

varios aflos superar’”

Nosotros pensamos que la falta de vigencia del Decreto de 30 de diciembre de 1948, i S un esrror

de d itudes ¢ histori i d

7 Ordéfiez Ruiz José Luis. LAS RENTAS CONGELADAS Y SU DESCONGELACION, Ed. Limusa,
1993, p. I5.
S1d.p 17,
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Y como éste, estimamos que el legislador ha venido cometiendo muchos otros que aqui nos hermos dado
a la tarea de sefialar, no con el ocioso afan de la critica por la critica misma, sino con la profunda
preocupaciéon que nos causa ver que cl trabajo del legislador es de suma importancia y mayor

trascendencia. €n 3Us manos s¢ encuentra la estructura del Orden Juridico que nos rige, y pesa sobre él

una 1 ilidad, porque sus decisi nos afectan a los gobernados, pura bicn o para mal.
Asi, un claro ejemplo de lo pequdicial que puede resultar un equivocado proceder de su parte, es este

Decreto sin vigencia.

Hubo di que justi n la ia de vi porque se trataba de una situacion de cmergencia
y dada ia de las ias, no se podia isar la ¢ ion de éstas. Pero hacia tres aflos que
se habian bieci ias i ituci t] y ad as, si para un Decreto de suspension de las

el articulo 29 C. ituci i exigia un tiempo limitado, con mayor razon para un Decreto como

al que nos hemos referido en estas lineas, que dicho sea también de paso, no formma parte de lJas lamadas

leyes de emergencia.®®

Criticarnos la ligereza de los comentarios de este tipo de di dos y clogi la prud ia de otros que
con gran vision, advirtieron varnos i i por cj que af i b: i el régi
en ia de p iedad urbana, por cuanto que ituirian los amrendami de aquel
una especie de gr sobre dicha propi que haria indi bl que se dificul

las transmisiones de propiedad poque el que descara adquiric una finca sujeta al Decreto, no sabria cuando
podria disponer de ella dentro de la plenitud de los derechos que le daba la propiedad; no sabria cuando

podria, aun respetandose la ley, obtener la desocupacion de la finca.

** Cfr. Burgoa Orihuela, Ignacio, LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, 21° ¢d. Ed. Porrua, México. 1988,
p.227.
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Un diputado en particular ad a sus legislad , que de aprobarse el Decreto en sus

términos, estarian creando un 8T de A ind i a la propiedad privada, que

indudablemente tendria peores consecuencias que la vigencia de los © os de ar dami de

aquellos aiios, nacidos de la voluntad libre de los contratantes, ¥ que todo se arreglaria haciendo una

aplicacion del criterio que en Decretos anteriores se habia venido usando de ¢stablecer vigencia y si las

de ia subsistian, emitir un nuevo decreto.®’ El iempo le dio la razon.

Otro aspecto que nos intrigo fué la derogacion de los articulos del Codigo Civil vy ¢l de Procedimientos
Civiles, que se opusicran a las disposiciones del Decreto, puesto que si en Decreto anterior se habia
manejado la simple suspension de algunos articulos dada la trunsitoriedad de dicho Decreto, y si €] de *48,
segun la exposicion de motivos también tenia ese caricter, jeual fué la razdn, para derogar y no parm
solo suspender tales preceptos? (Fué sélo un ejemplo mas de falta de técnica juridica o revela una
intencion de perman:necia del Decreto?, porque, nunca hizo llegar el Presidente Miguel Aleman a la
Camara, ¢s¢ proyecto que iba a enviar “a la mayor brevedad posible™ y que buscaria regular

los i s urbanos.

Vamos a resaltar ahora, varios aspectos del contenido del Decreto de ‘48, concatenandolos con los

doptados porla P Corte de Justicia de la Nacién.

Llama la atencion que en <l articulo 1° del Decreto, se dijera que los contratos de arrendamiento de las

casas o locales a habitacion que eli itino y los os de su

familia que vivieran con é1

se prorrogarian.

* DIARIO DE LOS DEBATES DE LA CAMARA DE DIPUTADOS XL LEGISLATURA. 8 de
diciernbre de 194, pp. S v 6.
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Deb fer de la redaccién de tal articulo que, de no cubri todos los sup qQue

de sefalar y que se contenian en el inciso a), no habria derecho a la promroga indefinida.

Bien, partiendo de este supuesto, cabria cuestionar jqué debia d por miemb de su ilia? ¢

Y que implicaba vivir corn é12.

La Corte al respecto consideré que el Decreto de ‘48 al referirse a fasmilia no lo hacia en un sentido

designaba por tal término al grupo

limitado en funcion de determinado  grupo de sino que
social que hucia vida en comiun, y nosotros creemos ue NO ¢s exacta tal apreciscion puesto que en el

concepto de la Corte podrian incluirse personas que de acuerdo con nuestro Cédigo Civil, no guardaban

ningun lipo de parentesco

do social ituido por ligadas

Doctrinalmente famifia ha sido da como el
por el parentesco. Cornjurito de los parientes que viven en un mismo lugar.. (De Pina Vara, Rafadl.
DICCIONARIO DE DERECHO, 2* ed.corr. y aum. Ed.. Pormia, México, 1970, p.1176). Luego entonces,
no puede hablarse de familia en nuestro Orden Juridico, sin hablar, por ende, del parentesco; y la Corte al

hacerlo pasé por alto tal relacion establecida en nuestro Derecho.

Por lo que hace a la frase vivir con éf, entendemos que es por demas clara y que los miembros de la

1 -yesi 1 I el pl -, es claro que
q

familia del inquilino debian vivir con €l y éste con
stendo uno de los requisitos a cumplir para la prorroga del contrato, si el inquilino dejaba de vivir en el
local cost ls familia, ¢! contrato referido a dicho local no se prorrogaria mas y procecha la causal de
por haberse generado un traspaso o tna cesion de derechos tart. ™ frac. [ del

rescision del mismo

propio Decreto)




Sin hubo ¢j ias de afios en las que se nego la causal de rescision del contrato en la

cir ia de que el i hubt dejado de habitar el local y en ¢l quedara su familia, ese grupo

social que definid la Corte ¥ que dié pic a que el dia de hoy en las viviendas que alin  continiian con rentas
congeladas, habiten gentes que ya nada tienen que ver con el tnquiline y quzi con el mismo ‘grupo

social’ que al momento de congelacién de rentas cohabitaba con aquél %

Vimos con agrado que hubo otras gjecutonas que al contrano de las ya referidas, sefaluron que habia una
evidente cesion de derechos®? sin consentimiento del arrendador 3 que no debian aplicar los beneficios de

la préfroga a estas gentes, criterio que se apegé a Derecho cotmo cormesponde

Es prudente aclarar que no nos estamos ocupando del supuesto de la muerte del inquilino, caso en cl cual
no se producia la rcscisﬁn del contrato, seguin se desprendz del articulo 2408 del Codigo Civil. (ni atn
cuando hubiera habido convenio expreso cn contrario en aquel entonces, segun el articulo 1° del
el inquilino dcje de vivir en la localidad

Decreto). Nos estamos centrando en el supuesto de que

arrendada junto con su familia.

José Luis. Op. Cl( pp- 31, 33, 38 y 58. En esta obra estructurada principalmente
sobre la de rentas, se plantean a propésito de lo que comentamos,

lo siguiente: “,En qué situacién me encuentto si no soy el arrendatario onginal?, Si desconozco el

nombre de la persona que ocupa el irunueble de renta congelada (a quién debo demandar la

desocupacion? ;,Queé debo hacer como arx dor, si la localidad arrendada esta en ion de

que desconozco...? (Como es posible enterarme con qué personalidad juridica ocupa el inmueble su

poscedor?.

* La cesion de derechos

d i d

*2 Cfr. Ordénez Ruiz,
con p

*es un acto juridico del tipo de contrato, en virtud del cual un acreedor, que se
a los derechos que tienc respecto de su deudor, a un tercero, que se
denomina cesionario...No surte efectos la cesion si se trata de creditos incesibles -Aunque al deudor se lo
notifique en forma la cesion, seguira ligado frente al cedente, sin tener relucion alguna con el cesionario,
cuando lo que debe sea un crédito incesible. Los créditos pueden cederse «) por mandato de la ley, b) por
¥y ©) por la V! del derecho. Dentro de los primeros. li ley derermina que cierto tipo de
di no son ibles de ferirse, sino que solamente puede ¢jareitarios aquél a cuyo favor sc
constituyeron. Y .Asl. prohibe la cesion -entre otros- de los derechos denvados del contrato de
arrendamiento a favor del arrend io, sun imiento del arrendador  El articulo 24 86 del Codigo
Civil lo preve.. La sancién que se impone a la cesion de un credito que no la admite, s1 ¢s incesible por
d. de ley, es de nulidad absolum. Guu y Gonzilez, Emesto Op. cit . pp 963, 974,975 y 977.
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Y 1a cohabitactén era otro de los isi dos por esc articulo 1. Hay que decir que también se
dieron criterios apegados a Derecho respecto de ese punto; uno de ellos lo transcribimos integramente en

el apartado correspondiente

Las casas o locales que el arrendador necesitara habitar 1 ocupar para establecer en ¢llos un negocio una

d o co io de su p d. no quedaban compr i en la prérroga, pero si , si aquél

Justificaba 1al necesidad.
Fueron i bles las cj ias que se p ji como ia de éste articulo 2° del Decreto,
en todas ellas se izd siempre que cl arrendador debia que 1 tenia idad del
bl en dami y hubge de todo: Desde la gjecutona que definia la “necesidad™ a

partir de su concepto original o comin, hasta llegar a los mas variados casos concretos.

Por ¢j 1o, se iderab ditada esa idad si ¢l ar dadk a su vez en otro lado, y sus

recibos serian la prueba, o si vivia con héz y el local arrendado le ofrecia 1 condici Siel
dad: decia una fe dad que isaba de vivir en condiciones que oficcia el irunueble en

renta, con ¢l ificad édico se di ba que habia necesidad. Si el arrendador vivia con su conyuge

en casa de sus padres, estimo la Corte que itab bl su icilio conyugal.

Existi ini divididas el dador poseia otros bienes i bl as del solicitad:

Se estimaba por un lado, que no sec acreditaba la necesidad dado que igual podia ocuparse cualquiera de
jos demas inmuebles, y por otro lado, se determind que ello no obstaba para que exrstera la necesidad del

bien controvertido y que habia que estudiarse y analizarse cada cuso concreto.




Aunado a Ia carga de acreditar la necesidad que se tenia -porque era una dad carga-

a los tnb I se ba Ia no menor ni tan justificada carga, de otorgar una mal

* iort™ al i ilino por tener éste que desocupar el local

Dicha compensacion consistia en el importe de tres meses de renta tratandose de casa habitacion, no

conocimi de la exi: 1a de algin d de este tipo de compensacion al inquilino, en

ificacion que el legislad,

la legislacion civil del D. F. o de alguno de los Estados, no imagi la j

haya tenido para semejante disposicion.

Mas como ya lo subrayamos, €s una mal lamada comperisacion, puesto que lo que se pretendia fijar em
una indemnizacidn, porque si bicn en un diccionario comiin pudieran aparecer como sinénimos, estos
conceptos juridicamente tienen dos significados diferentes, que un legislador debia haber tomado en

cuenta indiscutiblemente.

Una i i 16n implica al estado en que guardaba, un derecho ajeno, antes de la realizacion

de un hecho dasioso, culpable 0 no, ¥ de no ser posible ello, realizar una prestacion equivalente al monto

del dafio y del perjuicio, si lo hubo,® por eso afirmamos que a lo que el articulo 5° del Decreto se referia
se i por mini io de la ley

era a una indemnizacion, puesto que en virtud de una cor
dox deudas, hasra el importe de la menor, y en las cuales los sujetos titulares reunen la calidad de

o : 83

yd

™ Cfr. Gutiérrez v Gonzilez, Emesto. Op. Cit, pp. 574 a 576 y Codigo CIVIL COMENTADO [V De.
Miguel Angel Pormia ¢ Instituto de Investigaciones Juridicas, México. 1988, p. 245.
[ i€ v G alez, E; Op. cit.. pp. 11123 a 1126
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con que se le designara, esa cantidad de dinero que debia desenvolsar el

Independi del b

arrendador para su i ble, no tuvo j ion legal alguna, y asi lo externaron algunos

di dos al los deb del articulo 5% en la Camara.®®

Cuando sc trataba de locales dos por i0s o i ¢l monto a pagar se fijaria por un

Juez “los * que hubi pagado el ario, (hubo un dip que ignoraba el
y lo & en los deb ¥ se le hizo caso omiso porque se considero por los demas un

término comtn y cornente y que cran “palabras casi universales™ La verdad es que ain leyendo el
en el dicci io comun, \; nos fué tmposible imaginar en qué sentido se

dia en aquél ), el crédi il de que gozara el & ilino en ese Ia
dificultad para encontrar otro local, -sobre este punto, un diputado comentd que esta frase permitiria al

inquilino no desoupar ¢l local con tan solo declarar: ““No he podido encontrar local™- y, ademas, las

indemnizaciones que en su caso el inquilino-patrén hubiere tenido que pagar a los trabajadores a su

fe al laudo itido por las

servicio

Realmente de todos estos elementos que el juez debia tomar en cuenta es el ilumo el mas interesante!

#6 « _.vemos en el atticulo °,... que se trata de imp a los bligaci. que en
manerm -lgnn. umn Jusuﬁcndas dentro de h fuente juridica que es ma(ma de esta iniciativa y que es el
No se ve vatmos que cl arrendador pueda, sin

de su i io, tener una obli i6n como la que nqux se le impone,.. No se daga aqui que

di a los a ver este

son razones de mortal, las umcas que
con b ia, porque no hay de idad que d. hacer valer si

len:mos un arrendador que hace cinco o seis aflos dié en nnenda.nu:nxo su casa, que en scguida se
dieron los D de de los de ary . Que ha tenido que respetar y los ha
venido do, y ahora, és de cinco arios, porque no lo queda mas quc esa casa dada en
arrendamiento para poderln habitar, que es cl caso que menciona la ley.y se le dice: *es cierto que tu eres
duefio de la casa; es cierto que tu con el ir lino;, es cierto que todos han
lido con sus ob, pero ahora si guieres hacer uso de tu casa porque la necesitas, porque no
ucns otra en quc \nnr. porque tu situacion ha venido a menos, pues si la quieres, puedes hacerlo
una de tres meses al mthno Seftores: yo si creo que ¢n algunos casos podemos.

suponer que el arrendador que pide su casa lo guia un espintu de lucro; pero (ddnde esta el lucro cuando
el espiritu que lo guia es ¢l de pedir su casa pars habitarla...y es justamente el unico caso en que segun la
ley debe ser obligado el arrendador a pagar esa indemnizacion?.."DIARIO DE LOS DEBATES DE LA

CAMARA DE DIPUTADOS Xi. LEGISLATURA. 8 de diciembre de 1938, pp. 11 y 12,
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Yendo ahora con las causas de rescision que establecio el Decreto, diremos que el articulo 8° seiiala que

ho al i ilino a ir izacién alguna. Jamas en caso de rescisién se indemniza a la

éstas no daban
parte responsable de la rescisién, por ello, el anicuo era superfluo

del de arr por falta de pago de

Decia el articulo 7° fraccion i, que procedia la
tres mensualidades, a no ser que el arrendatario exhibiera el importe de las rentas adeudadas, antes de que

se Uevara a cabo la diligencia de lanzamisnto.

Nosotros pensamos que aqii hubo otro lamentable descuido en técnica juridica, porque se confundié una

causal de desahucio con una de

Dicho de ofra formna: el cfecto juridico de la rescision de un contrato, es la terminacién de éste sin opcién
1oj el local dado); y el efecto

alguna (y es factible gjecutar la resolucion que la decrete d

| 10, es el 1 i del il ¥ no otro, pero aqui si hay opcion de

Jjuridico de un juicio de
pago. Si se consuma ¢l lanzamiento se produce la terminacién del contrato (elaro que el inquitino tiene el

Jjuicio de amparo como dltimo recurso legal), si no, éste subsiste.

da de actos ajenos, siendo que si ha

7 «Seiiores: ¢ Vamos aqui a al arrendador a que re
logrado o si va a lograr la desocupacién de su local, es zn uso de un derecho, pucsto que esta misma
iniciativa lo autoriza para hacer que se le entregue su local, pero e vamos a decir: Pdgame todo lo que yo
estoy obllgaa'o a pagar por los contraros que ce/ebrd ¢P¢ro qué ha rentda que intervenir el
arr en tales 7 Paru que las oblij cor poreli © afecten el
patrimonio del arrendador. (Que esoy actos furidicamernte pueden ser fiente de obligaciones? ;Que
porque se arrienda un local para una lndu.rlrla ya vamos nosatros (se refiere al arrendador) a
der de rodas i it Sm que ef inguili (como patrén de

otros) conlralga porque su industria esta en auge o por cualquier otro motivo, pero que se refiera a las
de trabajo?.. si cl asrendador tiene derecho a pedir su local, la

dador de todas las obligaciones

de wun
misma ley debe p B ese d ynoes 1o recargar al
que cstablece ese precepto. Yo, sedores, creo en moral y en icia, debe dle A. ese p. /o del
derta en un arg de inji para con

articulo S°sino se quiere que la misma ley se
nosotros que vamos a sancionar corn niuestro volo la vigencia de la propia ley. Gracias™. Id. Al leer

los debates de ¢se dia nos di6 la impresion de que los argumentos del diputado Ramirez Munguia eran
razonables tanto desde el punto de vista juridico como del moral.  Stn embargo, se hizo caso omiso a
los mismos vy se aprobo ef articulo  5° y se aprobé la ley completa Y experimentamos la inpotencia que
patece haber experimentado también en ese dia el diputado Ramirez Munguia.
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Laverdad, esque hubiera bastado con sefialar en un articulo dist que ia €] juicio de

con la falta de pago de cuatro o mas rentas (y no de dos como el Codigo de Procedimientos Civiles lo

prescribia) y no incluir esta omisién como una de las de ision que iaba el articulo 7 del

multireferido Decreto.

Ocupandonos de otras causales de rescision, del mismo modo en qQue era dificil probar un

t d i sin el imi del dad: ién lo era probar la existencia de una cesién

de derechos del contrato.

Esta situacion fué considerada por la Corte en alguna de sus ej ias y, ¢ i6) que era un

hecho notorio el abuso que ian Jos i ili al P del Decreto congelatorio, al subarrendar y

ceder sin irni de los dad dada 1a ibilidad de probar los hechos ocultos
de tales d

o ya no habitaba la lidad, y que lo hacia

El clemento més importante a probar ecrael queel

en lugar distinto.

Pero también respecto de esta causal de rescision, la Corte vio divididas sus opinionces.

Hubo ¢l criterio de que aunque el inquilino viviera en otro lugar, si demostraba que su familia continuaba

habitando la casa d. no se ba prueba de una cesién de derechos..

Tampoco lo estimé asi en el muy concreto caso de que el i se hub biado a owo

depantamento dejando a sus padres en la localidad maternia del juicio, y apoyose la Corte en el texto del

inciso a) del articulo 1° del Decreto que habla claramente de que inquilino y familia deben cohabitar. Y no



obstante ello, estimé en estos casos, que ¢l Decreto ya les hacia ex ivo ¢l b ficio a los f por

Io que no les podia ceder un derecho que ya tenian, 1o cual nos parece aberrante.

Es sabido que las jurisprudencias pretenden interpretar la intencion del legislador, cuando esta no resulta

clara. En la causal de ision por variacion del desti del local, atin cuando algunas ejecutorias

estimaron qQue no la habia si era una minima parte de la casa la ocupada para cosa distinta, nosotros

pudimos saber el sentir de por 1o menos al, Di; d sobre el i » ¥ nunca 3 que

la iacion “debia ser ial" ni que dada la pequeiicz de 12 parte destinada a uso distinto, no habia

cambio substancial y por ende, configuracién de la causal de rescision.

Sin varios este to o istica indi: -
y subjetivo, ademnds- para valorar si habia habido v ién o no, del destinode la 1 lid:

Tales criterior nos dan la i i6n de haber liegado mas alla del texto de la norma..

Hay un principio juridico que dice: donde la ley no disti no cabe disti ir. El Decreto nunca sefiald
supuestos a medias, si 1a localidad ya no era utilizada exclusi para casa habitaci asi se tratara
dela ion de una i parte para bl un o, de 1a que este fuera, existiera
venta al publico o no, s¢ i esta iacid: © no, todo cllo, creemeos resulta irrelevante
asi como profundizar en lo ial™ del io de 1a I idad arrendad.

Es oportuno traer a colacién el  hecho de que justamente situaciones que analizd la Corte y resolvic

do la i ia de Ja i 1 da causal de i en los deb. de la Camara, varios

Di dos se i portodo lo
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Pasando a otra cosa, en relacion a la causal consistente en las malas condiciones sanitarias de la finca que

precisaran su desocupacion a juicio de las i ias, nos con que el Decreto en

anélisis versé sobre un asunto que pondia al S 10 de Salubridad y Asi ia y de
con el texto del articutlo 92 Constitucional, todos los Decretos del Presidente debian estar firmados por el

¥ sin este ito no serian obedecid: La Corte

Secretario de Estado a que el asunto

declaro la i ituci. lidad del Decreto en una de sus ejecutorias.

dek i do ahora varios aspectos interesantes para comentar sobre el articulo 9° del

el de

Decreto que declaraba nulos de pleno los 7 que

dami con i de las disposi del Decreto: ¥ que por lo tanto no producirian
ningin efecto juridico Jos documentos de crédito suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar

rentas Y que las izadas en aquel. Pero no perdamos de vista en todo momento, la relacion

3in acicn de

estrecha de éste articulo con ¢l 1°, que declara la prorroga de los

de sus cld 77 y el 7° cuyo al de causas de rescisién  es limitativo y no

jativo, y no la el do de 1 d porque el Decreto es de orden putblico y con
prerrogativas irrenunciables para los inquilinos. Mas aqui cabe 3 que no fal di que
que las disposici que se b do I al grado absurdo de ger a los

inquilinos aim en contra de su voluntad, y sc gjemplifice la observacién citando casos en los que el

lad:

inquilino consciente de querer pagar un poco mas de renta dado que la estip era ya una

risible, le estaba prohibido hacerio.

A todo esto, nosotros queremos seiialar lo siguiente. Los convernisos lato sernsu, se subdividen en

conratos, que son los convenios que crean o 5f e bligaci Y y los

di bl

estricto sensu, que >
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ban limitadas a celebrar un con demas del que ya las

Las partes en un o p J:3 no

unia, pero si tenian la prohibicion expresa-de celebrar un convenio estricio sernsu que modificara en

modo alguno las cla del p i
De tal suerte que, existiendo el P ¥ no habiendo sido indi por alguna de las
ladas en ¢l propio Decreto, no era factible otro do una renta mayor o
1l i d: de como

un plazo limitado de duracién, porque, en primer lugar, estas son

do, y en do hugar, por esa d o1 de no sc

se 1 en el
trataria de un contrato que crea o transfiere obligaciones y derechos, sino de un verdadero convenio, que

este es ¢l tipo de convenio de que hablaba el Decreto, a nuestto

blis
)

h. 1 i ba el articulo 9° sin hilarlo con el 1°y

Nos did la impresién de que Ja Corte en
el 7° principalmente, ni con los articulos 1792 y 1793 del Cédigo Civil relativos a los convenios y

contratos.

Pero prestando atencién ahora a los documensos de crédito y el hecho de que aparcntementc no

duciri: efectos juridi cuando T por objcto pagar rentas a las

suponemos que al hablar de “documentos de crédito™ se esta hablando de titulos de crédito, y nos
! dela d inacién de los

basamos en lo que Cervantes Ahumada menciona al referirse al p

titulos de crédito o titulos valor como otros aut p leyes

han hablado de documentos de crédito, de efectos de crédito, etc., y es mas acorde con nuestra latinidad

hablar de titulos de crédito.™ La propia Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito en su articulo 5°
d ho Literal que en

los define asi: *Son titulos de crédito los d ios para ejercitar el

elios se consigna.™
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{

Una vez aclarado lo anterior y ciertos de que el articulo @ del Decreto en comento se refiere a titulos de

crédito, podemos pasar a demostrar que dada la c2 istica de ab. on (y no de ia) ** de

dichos titulos de crédito, no cra ibje dect su idad puesto que eran independientes de la

abligaciéon que los generaba.

Y para continuar con estc apartado, haremos i y ios sobre el ido del

articulo 4° transitorio del Decreto. Este tuvo la intencién de evitar que se i la p

{3

Nétese que sélo operaba el sobrescimiento en juicios por la conclusidn del plazo estipulado.

Gnitamente apreciamos que la Corte sefiald que evid esta disposicién no aplicaba a casos que a
1a fecha de entrada en vigor del Decreto, ya hubi inado el irrui judicial por la
a, pues los idos en esta al i io, no podian porla

de una ley expedida con posterioridad.

De la misma que se 1a vi ia del Decreto de * 48, por cor iencia e i politi

fué que en 1992, el io en turno, i dara el Decreto que abrogaria
al de *48, mas se sali del ) Cicrtas fuerzas politicas y grupos sociales que se
" “En el d los titulo . asi en no son ni ab unos son

causales Y otros son abstractos. Es cxcno que de todo utulovnlot pucde afirmarse que tiene una causa,
el d o ab: licado a los ulu.los valores. stgmﬁcn que la

pero p

relacidn causal unas veces qutda desvinculada del derecho d
Joaquin. CURSO DE DERECHO MERCANTIL TOMO I, 5a ed. Ed. Porra, Méxlco, 1964, p. 264.
Cervantes Ahumada en su obma TITULOS Y OPERACIONES DE CREDITO, 12a ed,Ed. Herrero,
México, 1982, p. 12, explica que el titulo de crédito no es auténomo, lo que es suténomeo es el derecho
que cada titular sucesivo va adgiriendo sobre el titulo y los derechos incorporados en él.

Coincide con él, el maestro Rafacl De Pina Vara, ens u obra ELEMENTOS DE DERECHO MERCANTIL
MEXICANO, 20a ed.,Ed. Pormia, México 1988, p. 318.

Mas no esta de mas hacer ¢l comentario de que Davalos Mejia discrepa de 1a opinién de tan reconocidos
autores, ¥ denomina a la abstraccidn de los titulos de crédito, autonomia: “Podemos definir la
sutonomia cambiaria como ¢l desprecio del Derecho por la causa de expedicion de un titulo de
crédito. El objeto y causa de expedicion de un documento es irrelevarite respecto de la deuda y

obligacién de pago en él consignadas...” ( TITULOS Y CONTRATOS DE CREDITO, QUIEBRAS,
Ed. Harla, México, 1987, pp. 49 y 50.)
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al fin ¢l medio siglo del que disfrutaron

opusieron abierta y i a que 'y
aprovechando los cfectos del Decreto, y el gobiemo retrocedié entonces en su paso, postergando la

entrada en vigor de la abrogacion del Decreto de *48.

d una a una

Durante su vig ia, las p it ad v 1as de ip fueron

hasta la fecha. B
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fo para

b) Decreto que declara de orden pi has dit de ary
casa habltacién de 198S y similar que deroga de orden pi en esta materia de
1993,

La de viviend. O a a partir de la década de los aflos sesentas, en los cuales se frend

la construccion de vivienda transitoria de bajo precio, como uno de los efectos de las politicas

b les que cali onde ia este tipo de inversiones (?).

Las disposici fi 1 instr o en los afios y h
ial los i alos i derivados de I lo que izd el d
a la inversién inmobiliaria, dando como Itado una mayor i6n en la de d.
transitoria.
El desali enlai y las elevadas tasas de blacional j como
ia el d. irni Arquico de la ciudad, los haci cl i i y
todos los problemas implicitos de orden social, econémico y politico.®
Aunado a todo ello, los sisrmos de septicmbre de 1985, i i y d enla
icion del de en ia de arr de esc affo.

Realmente esas reformas ya se vefan llegar porque varios afios atras habian surgido iniciativas que eran
el imi de estas que con un fondo mas

propuestas ¥ todo en su
N porque con la desmedida

populista que otra cosa, ltaron ser en
de las libertades y derechos de la otra parte

proteccion para el sector inquilinario, y la

 Ordofiez Ruiz, José Luis. Op. Cit..pp. 15y 16




por los arrendad, lejos de lograr el incremento de viviendas en renta, la disminucidn de los

1! de haei i y demds, se produjo un efecto opuesto que soporto casi una década.

Los juzgados de arrendamiento se crearon para desde un inicio abarmrotarse de juicios de la rnatera,

sumamente prolongados, cn los que predominé el abuso del Derecho, ¢l Litigio malicioso.*®

Noes p que un que dura tanto tiempo i una ion para el liti
malicioso, siendo notorio que ¢s posible vencer por fatiga cuando no se puede vencer por derecho, son

numerosos 1os litigios -y los profesionales- que optan por la via de la dilacién para resolver en su favor

litigios que habrian de decidi en su contra. Y la via de dilacid i it en
la inter icién de i ivad: cn la prod ion de 1 i 1. de tachas

d enlap 16n de incid: de d dos al fracaso. El problerna de la
duracién del proceso deriva, asi, enelp de la i idad, de la falta de probidad y

de lealtad en 1a lucha judicial.”*

En México, existe una tolerancia indebida por parte de los jueces, quienes en muchos casos bien podrian

dar vista al Ministerio Publico para que se investiguen los abusos a que ya hemos hecho referencia y que

se encuentran tipificados en el cédigo penal, que id penas iarias y privati de lib a
1 hech falsos, i q leyes i i lici érmis para i 1o que

no puede p , ete. (Ver art. 231 c.p.c.).
Durante la vigencia de estas esta sj ién tuvo un gran apogeo. Y con ¢l Decreto de *93, aun

cuando sc postergé su entrada en vigor, cn aquellos casos en que si pudo iniciar su vigencia en la fecha

*° MLa i i6n de dafar dici. 1! la forma tipica, ¢l alimento normal del abuso de los
d h > d, El iritu de los D h, su relatividad, traduc. José M. Cajica Jr México, 1946, pags. 289
v 290, citado porRojina Villegas, Rafael. DERECHO CIVIL MEXICANO V OBLIGACIONES VOL. II, Ed. Pormia,
1976, p. 172.

» Rojina Villegas, Rafacl. Op. Cit., p. 183.
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, tan sdlo en la

originalmente establecida, al parecer fueron ios los ios que se produj

duracion de los juicios, que se fiteron desarrollando con mayor celeridad.

b la oferta de viviendas en

A raiz de este nuevo Decreto, se i
con las di ici ion: de ‘85, porque cra importante

Son logros que no se
preservar los principios rectores del contrato de arfendamiento -y en general de los contratos civiles-,

como el principio de la buena fe, el de exactitud en el iempo, en la forma o mode del contrato, en el

cumplimiento del mismo, et fi de 1a oblj; iedad en la norma contractual,” principios todo
que parte de i j i que nos da jos li i en la reg ién de
situaciones, sin que por i, rles o de su di i incipi a provocar un caos juridico.

El Decreto de ‘85 mis que una solucién generd un retroceso, pero el Decreto de ‘93, no estad fimcionando

del todo mal.

% 1d..pp. 215y 216, 242 y ss.



(o] La Ley Federal de Proteccién al Consumidor de 1975 y Ia de 1992,

La modificacién suffida por la lcy de 1975, con fecha 7 de febrero de 1985, formé parte de un paquete de
nofmas proteccionistas, que muy probablemente en vista del éxito obtenido con la ley de ‘75 y la

id se s H) der este b ficio a los

que brindaba a los consu

. Ci laF duri. al

considerados oficialmente un sector débil al que hay que p
intervine en la tutela de los derechos del arrendatario, pero

del € id do tuvo P
esta i ia -si la d llamar asi- istia con las i dici J solo ibuia a
prolongar ain mas, el dimi para la cor de los juicios, en pefjuicio siempre, hay que
decisio, de los d asi Qque V| en 1992, ap la nueva ley que abroga a la anterior y
elimina de sus toda ref ia a los ar

Nuevamente la Ley Federal de Proteccién al Consumidor se avoca a los sujetos que en un principio
di por los

obligé, mi que los datarios se sujetan de nueva cuenta, 1 alo

ordemamientos que de origen los han normmado siempre.

Finalmente creemos que el sector inquilinario en particular, no precisa de una ley protectora de sus

intereses de la naturaleza de 1a Ley Federal de Pr ion al C las méas i ala
legislacién civil en in de dami han ttad: ilibradas y en la prictica han do un
efecto sano, sc ha b do 1a oferta de vivi en renta, lo cual ya no se veia bajo las disposiciones

proteccionistas de *83.
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CONCLUSIONES.

1.- El Decreto congelatorio de rentas de 24 de diciembre de 1948, fué i ituct I porque fué

idas las i atuci y si bien ¢l Pais no se encontraba

después de que habjan sido
en su IMejor Momento, ya no cxistia el estado de emergencia; no habia justificacion juridica para decretar
1a congelacién de las rentas “‘transitoriamentc™ y sin sefialar una vigencia o un supuesto a cumplirse para

que esta concluyera de plano al presentarse aquél.

2.- También fué & ituci porque cl articulo 92 de la Constitucion ordena que los Decretos deban
scr suscritos por el Secretario de Estado que tenga inj ia en el ido de ia ia del Decreto, y
la el S io de Salubridad y Asi ia, no lo hizo.

3.- La promulgacién del Decreto de *48 tuvo razones populistas mas que de orden publico o interéds social.

4-La ia de vigencia en el mi: d: o lo peligrosa que se toma una norma cuyo lapso de
afectaciom en la esfera juridica del do resulta i decible. Y esto es absol : s
Jjuridica.

5.- Ningun gobismo posterior al de Miguel Aleman Valdés se atrevié a poner fin a la vida de este Decreto,

por temor o i iencia de p la i idad del sector i ilinario, y en 1 el sector
popul no ob crecer y ipli isi los b 0! ia de tan D d:
Decreto.

6.- Uno de los cometidos del Estado es proporcionar una vivienda digna a todos los gobemados, o

procurar los medios para que la obtengan. Pero no es un deber que vilid, ¢l Estado hubi
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do con los es O par con ¢l pretexto del orden publico y

depositar en ¢l sector

del interés social.

7.- Ni todos los amrendadores son ricos, poderosos, ventajosos y temerarios, ni todos los arendatarios son

pobres, d c de defend: por si de los abusos idos por los
hay dad y i0s que no den a estos patrones que el Legislador a menudo se forma.
8.- Las consecuencias del Decreto de 48 fueron el 1 ble d érito de los i sujetos al
mismo, ¢l absol y total d i de fa & ion en vivienda para i los
abusos por parte de d. i i ] subarr ios, laa i6n en la ia de los

dad, por las absurd idad blecid, como rentas, la consecuente cesacién de
contribuciones al fisco, por mencionar algunas.

di in, solapo el

9.- La Suprema Corte de Justicia de la Nacién,

contenido del Decreto de *48, pronunciando en muchos de los casos, ejecutorias con sendas

jadas del orden j P

interpretaciones que no podian cstar mas al

10.~ El legisiador a través del tiempo ha adolecido de deficiencias en lo que a técnica juridica se refiere.
que todo legislador sca experto en Derecho, pero si podemos exigit que el

Ci no puede p
i que iban si pr 1ga de gentes que lo scan. El que no suceda asi propicia disposiciones

carentes de tdcnica juridica.

I 1.+ Las reforimas de orden publico e interés social de *8S tambi¢n fueron de
% una causa prisicipal mas no Unica fueron los sismos de sepliemnbre de ¢se afio que dejaron sin vivienda a

b j i La idad del Estado para afrontar este tipo de

de itali ¥

149



dad. 1a bilidad

eventos, ¥ lo mas viable en esc momento a su parecer fué, imp alos

social de proporcionar la vivienda que el Estado cra incapaz de proporcionar.

12.- No es i a los como el Estado va a lograr que se cumpla su cometido de

digna a los gob d sino preservando la libertad para contratar de ambas partes

Y iend i id& para i a -sca cual fucre- que no sec apegue = lo
convenido libremente. No hay ‘nada mas desal dor que la parcialidad en las di ici legales.

13.- En este sentido, las reformas de *93, han jorado de i esta si ion pero no es
suficiente. Es menester dejar de lado el i el i ylos i politi que las

directrices a seguir. No ¢s posible que se escuche sélo a una parte y a la otra no, no es aceptable, por

consiguiente, que ante la grosera, i i ion de p def furi de
¢l Estado da en los pasos d do la entrada en vigor del

Decreto de  *93, sin que se hubiere dado la misma opor idad a los dad. de 0%

tnanifestarse.

14.-Definitivamentc ¢l camino a seguir es ¢l que ya ha ic orden juridi al cual deb

apegamos preservando asi la idad jurici de i y de igualdad de los gob d R

a los ridhi les, no p que el legistad: realice su importante labor al

vapor, sin un 1 i j i d: do, ni que el j dor invada el dmbito de aquél!
dad en sus i do solo deben i las ei ante

las Iagunas de las mismas.

15.- Hacen falta urgente, estimulos de toda indole a los de vivienda en dami de otra

forma, nunca habra interés por invertir en esta rama, y unad ala i losion d afica y la




Smica, la blemat

ciudad no vera, ni a corto ni a largo plazo, 1a

P dela en

més mini joria. Los sobre todo, serian de invaluable utilidad.
16.- Las normas que crea ¢l legislador, por el hecho de que se los di legales para
darles vida, podran ser mas no por cllo son vilidas, y es importante que en este
Pals, y en este rubro, princi las por 1 lador scan p
claro, pero sobre todo, validas, esto es, que 1 dan y a 1 una id

d. and. a orden juridi No do d hos con 1a ji on de
su vigencia.
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