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I N T R o o u e e I o N. 

Lo elaboraci6n del presente trobojo se debe al interés <J,Je el-­

sustentante ha tenido respecto del arrend..,,iento, dado el problema habitacio-­

nal por el que atraviesa nuestro país, concretEfllente el Distrito Federal en -­

relación a las rentas congeladas, 

Los estudiosos del Derecho han analizado en diversas fonnas -

los contratos de arrendamiento y como consecuencia las rentas ccngeladas 1 Q.Je­

afectan diversos irvnuebles, propietarios y sus inquilinos. 

En efecto, es de llsnar la atención Q:JB después de tantos - -­

años, exista una gran cantidad de inmuebles destinados al BrTendamienta de ca­

sas habitación y locales canerciales, protegidos por el Decreto congelatorio -

de rentas del 24 de Diciembre de 1948. La mayoría de éstos predios se encuen­

tran en estado ruinoso, con problemas de salubridad e higiene y can peligro -

de derrumbes sin QJB sus habitantes Q.Jieran dasocupar, aunado a que los cLeñas 

de las construcciones afectadas no hacen reparaciones a efecto .de q.¡e las loe:!!. 

lidades vuelvan a ser decorosas en su habitabilidad e inclusive tampoco tratan 

de prevenir algún siniestro, toda vez Q.JB no sería conveniente a sus interesas 

econánic:os hacer inversiones que na serían recuperables y menos aún les deja­

rían ganancias, 

Es del conocimiento general que al Decreto aludido, tuvo por -

objeto controlar del aumento de rentas a los ocupantes de ciertos departemen­

tos, viviendas y locales c:omercieles, dadas las medidas de emergencia Q.Je el -

gobierno tuvo que asumir. 

Actualmente nos encontrM!cs ente diversas sibJaciones en rela­

ción a las localidades con rentas congeladas, ya Q.Je en una· gran mayoría han -

sido traspasadas o cedido los derechos inquilinarios a terceros Q.Je continúan­

pagondo la renta original con par juicio del patrimonio del arrendador. 

Atento· lo anterior, este trabajo se avoca principalmente al -

análisis de las causales de rescisi6n de loa contratos de arrendsniento conge­

lados, dada la situaci6n legal que afecta diractflnente a los arrendadores. 



C A P I T U L O I 

EXA!EN AW\LITICO !EL Cc:NmATO [E AARONIYIMIENTO. 

I. - Oefinicicnea. 

a), - Clasificaci6n. 

b), - Especies del contrato de arrendmniento, 

II, - Elementos ds e•istsncia, 

e), - Requisitas de validez. 

III, - A?TBndsmienta de inmuebles destinadas­
• case hsbi taci6n, 

IV. - Obligaciones del arrendador. 

V. - Obligaciones del arrandetaria, 
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I. - ll:FINICI(}ES, CLASIFICACICN Y ESPECIES c:EL CCNTAATO c:E ARRENDilMIENTD. 

Desde tiempos del Derecho Romano, uno de los contratos más ~ 

portantes, especialmente en el ámbito jurídico-civil, ha sido el de arrenda­

miento, pues tiene la significativa función de permitir a persona distinta -

del dueño, el eprovechewiento de una riqueza ya creada. función Q.Je opera -

fundamentalmente mediante la concesión temporal de goce de un bien detennin!!_ 

do a cambio de un precio. 

Con base en ese concepto general, se han elaborado numerosas 

definiciones doctrinarios, destacando entre elles la que en eeguide se tren~ 

cribe: 

"El arrendamiento es un contrato por virtud del cual una per, 
sana llamada arrendador concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce -

temporal de une cosa, mediante el pago de un precio cierto" ( l) . 

Consecuentemente, son elementos del contrato en cuestión: 

a), - La concesión del uso o goce temporal de un bien¡ 

b). - El pago de un precio cierto, como contraprestación co­

?Tespcndiente a la congesi6n del uso o goce; y 

c). - La restitución de le cosa, toda vez que el uso o goce­

únicamente se transfiere de manera temporal. 

En nuestro medio, Rafael De Pina consigne le siguiente dafi-

nición: 

"Arrendamiento. Contrato en virtud del cual une parte cede -

e la otra el uso y disfrute de une cose o derecho, mediante un precio cierto 

que recibe la denominación de renta o alquiler" ( 2) • 

Pero, es de observarse que, históricamente 1 la palabra arre!l 

dolniento ha tenido una significación excesivamente lata, pues ha comprendido 

(l). - ENl>ECEAUS LUailNG, HIPP TfEDDCfl y Wa..F MARTIN, Tratado de Dererho Ci­
vil, tred.Jcción de diversos autores, Primera Edición, Bosch Casa Edi­
't;:iel, Tomo II, Barcelona, 1947, p. 137. 

(2). - CE PINA AAFPEL, Diccionario de Derecho, Sl!ptime Edición, Editorial -
Porrúa, S, A. México, 1978, p. 87, 
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no sólo el de cosas, sino también los denominados de obra y de servicios 1 con 

un sentido que, como dice el propio De Pina, ºrepugna, ciertamente, la sensi­

bilidad Jur!dica de nuestro tiempo"(3). 

Efectivamente, desde el Derecho romano y hasta muy avanzado -

el siglo XIX, y aún actualmente en algunas legislaciones 1 coma la francesa, -

la italiana y la española, el arrendamiento ha canprendido no sólo las cosas, 

sino el trabajo personal, de modo Q.Je se he contemplado, junto al arrendamie~ 

to de aquéllas, llamado en Ri::rna "locatic conductio rei", el de la prestación­

de servicios ( 11 locatic conductio operarum") y el contrato de obra ["locctio -

conductia operis"). De ahí, que todavía en Argentina, que en este punta si­

gue el viejo Derecho, se diga c¡.,e "Locación es el t~nnino que se aplica para­

designar el acto jurídico por el cual una persona cede temporalmente a otra -

el uso o el goce de una cosa mueble a inmueble, a bien, su actividad personal 

según las aptitudu físicas o intelectuales que caracterizan a la misma"(4). 

Mós en nuestro país, desde la promulgación del Código Civil-­

de 18?0, el arrendamiento se limitó a los bienes o cosas, sustrayéndosele muy 

acertadamente el trabajo personal, pues se estimó lesivo e la dignidad humana 

el arrendar los esfuerzos del hombre para obtener su subsistencia. 

Por consiguiente, nuestro Código Civil en vigor, siguiendo le 

directriz humanista señalada por el legislador de 70, conceptúa al arrenda- -

mienta únicamente respecta de las casas, de Suerte que lo define al tenor si­

guiente: 

"Art. 2398, - Hay arrendsniento cuando las dos partes contra­

tantes se oblig., rec!prccamente, una, a conceder el uso o goce temporal de -

una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto ... ". 

(3), - CE PINA RAFAEL, Diccionario de Derecho, Séptima Edición, Editori•l Po­
rrúa, S, A., México, 1978, p. 87. 

(4). - SAARABAYAUOEE, EUIENID C.A. "Lococión", en Enciclopedia Jurídica CJ.IEBA, 
Libros Científicos V.3-4 Editm:r.i"Bibliogrófico Argentino, Tomo XVIII, 
1964 - 1971, Buenos Aires, p. 77?, 
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Cano se aprecie 1 este definición legal coincide substa11cial-­

mente con las doctrinarias Q.Je se han transcrito de Ennecerus, Kipp y Wolf y­

Oe Pina, pues las tres se sitúan ya OOntro de la concepción moderna del arre!:!_ 

damienta, que limita el objeto material del contrato a las cosas. 

Precisado ya el concepto del mismo, procedemos a clasificarlo 

dentro de las divisiones Q.JB existen acerca del contrato en general. 

a). - g ~ 2.2, arrendamiento !:! ~ ~ ~· 
El contrato unilateral es un acuerdo de voluntades que gesta­

sólo obligaciones para una parte y derecho para la otra¡ y el bilateral es el 

acuerdo de voluntades que da nacimiento a derechos y obligaciones en ambas -

partes, vemos que el de arrendamiento se sitúa en el csnpo de los contratos -

bilaterales, en razán de (JJe engendra derechos y obligaciones recíprocas, ó -

sea, le concesión del uso o goce de une cose 1 por une perta, y el pego de un­

precio cierto, por la otra, 

b J . -~. En razón de que un contrato es oneroso cuenda­

cede una da las partes sufre un sacrificio patrimonial, al cual corresponde -

una ventaja; y es gratuito cuando una perte recibe la ventaja patrimonial y -

la otra soporta un sacrificio econé.nico(S). El de arrendamiento es oneroso, 

pues impone provechos y gravámenes para snbas partes; así, el arrendador tie­

ne el provecho de la renta y el gravsnen de conceder el uso o goce de la ca-­

se, y el arTendaterio tiene el provecho de gozar del uso o goce de dicha co­

se y el grav'"'1en de pagar una rente. 

c) • - Conmutativo. - Este divie16n se establece entre las Cor;! 

tratos conmutativas y aleatorias, siendo las pri111Bros aquellas en que les P""! 

taciones q.¡e se deben las partes son ciertas desde Q.Je se celebre el contrato 

de modo que ellas pueden captar de inmediata el beneficia o la pérdida que é~ 

te les cause; son contratos aleatorios all.Jellos en ~e la prestación debida -

depende de un acontecimiento incierto que hace que na sea pasible la especif! 

cación de lo ganancia o pérdida sino hasta el manenta en que ase acontecimi•!:! 

(5). - JOSEERAND, LUIS, Los Móviles en los actos jurídicas de Derecho Privoda 
Troducción de Jasé M. Cejiea, Jr., Puebla Máxico, S,F, p. 59. 
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to se realice (Artículo lll:JB del Código Civil para el Distrito Federal). 

Ej,..plo de contratos aleatorios, la renta vi talicie y la c<111-

pre de esperanza; y de los conmutativos, precisamente el de arrendamiento, -

pUes en ~sta los provechos y gravámenes son ciertos y determinados al cele- -

brarse el acuerdo ele voluntades. 

d). - Consensual. - El contrato real en oposición al consen­

suel, es aquel que se constituye por la entrega de la cosa arrendada, de man:_ 

ra que en tanto no se d~ esta entrega s6lo hay un antecontrato, contrato pre­

liminar o promesa de ccntnto, Es antitético al contrato real, el conseneual 

que sa singulariza porque no requiere la entrega de la cosa pal"ll perfeccione!: 

.... 
Señala Rojina Villegas, oesde aste punto de vista que pr~cti­

cemente todos loe contratos son consensuales, p.¡es no requieren la entrega de 

la cosa para su constituci6n. As!, en los translativos de dominio, la venta, 

pe"1luta, donación y mutuo existen antes de la entrego de la cosa, porque lis­

ta es una obligaci6n del enajenante derivada del negocio ye fo"1ladc. En les-­

traslativos de uso, que son el arrendamiento y el canodato, la entrega puede­

eer simultánsa o posterior al acuerdo, le misno que en el comodato y en los -

contratos de custodia, cano el depósito, que el C6digc actual ha convertido -

en consensual. Solo nos quedaría la pt'llnda como contrato t'll!l, pero oe admi­

te ya en el propio C6digc que la entrega sea jurídica, lo cual ne se aceptaba 

en el de 1884( s). 

e). - ~· - Otra división de los contratos ea la ccnsis-­

tente en contratos formales y consensuales, empleado ~ste último tllrmino con 

eignificaci6n distinta e la de la clasificaci6n anterior. Es consensual en -

oposici&l e fo"1lel, el contrato que se perfecciona por el sol e acuerdo de las 

voluntades, sin que se requiera que llstes revisten alguna fama especial pre­

vista por la Ley. 

(6). - ROJINA VILU:GAS, RAFAEL, COl!lpendic de Derecho Civil, Novena Edición, -
Terno IV, Contratos, Editorial ParÑa, S, A, Mllxico 19?3 p. 15. 
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Es contrato fonnal aquel an que la voluntad de las partes de­

be extemarse bajo cierta fonne que la ley dispone. Ejemplos1 de contrato co2 

sensual, el de canpreventa de bienes muebles¡ de fonnal, el de cDrlpraventa -

de bienes irmuebles, cuando la operaci6n pase de detennim1da cantided, pués­

entonces se requiere el otorgamiento de forma escrito, 

E><plicado lo anterior, vemos que el contrato de arrendamiento 

es generalmente fonnal, pues requiere pare su validez constar por eser! to¡ si 

bien excepcionalmente puede ser consensual, cuando el valor de la renta anual 

oeo inferior a cien pesos, De modo tambidn excepcional, trotándose de fincas­

n'.isticas se exige la escritura pÚblica cano fcnnalidad, cuando el monto de -

las rentes anuales pase de cinco mil pesos (Artículos 2ll06 y 24D7 del C6digo­

Civil). 

f), - Principal, - Los contratos principales aon 4quellas que 

existen por s! mimias, mientras que los accesorios son los que dependen de -

uno principal, Define QJtidrrez y Gonz4lez: "Contrato principol ea el que su 

validi!z y cumplimiento no requiere de un acto futura que lo refuerce, pero de 

exis.tir ese acta, no implice menoscabo en la fuerza propio del acto princi- -

pal", y "Contrsto accesorio es aquel que crea ganmtías que aseguran el debi­

do cumplimiento de las obligaciones derivadas de un acto principal"(?), 

El arrendamiento es un contrsta principal, en raz6n de que -

tiene existencia independiente, 

g). - De tracto sucesivo, - Son instant&neos los contratos -

que se cumplen en el primer momento en que se celebren 1 de suerte que el pago 

de las prestaciones se realiza en un sólo acto, En oposici6n a ellos, est&n­

los contratas de tracto sucesivo, que son aquellas en las que el cumplimiento 

dd las preeteciones se realiza en un peri6do detendnada. Un ejemplo de los­

primeros es el contrato de compraventa, de los segundes lo es el de arrenda­

miento, ya que en dste durante un tiempo detenninodo la cosa arrendada estero 

(?), -G.ll"IEAFEZ Y GCNZAlEZ, ERl.ESTD, Derecho de las Dbligacioneo, Editorial -
Jo., M. Cajios, Jr., Puebla Mdxica, ~, p.p. 149-150. 
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en peder del arrendatario, el cual 1 a su vez, pagará periódicamente la renta -

o alquiler, 

En cuanto a las especies de B?Tendamiento, tradicionsl.mente- -

han existido el civil, el mercantil y el administrativo. 

El contrato de arrendamiento se ttetennina por exclusión¡ cuan­

db no es mercantil o administrativo, serd civil, Es mercantil exclusivamente -

cuando recae sobre bienes muebles, existiendo el pro6si to de especul9ci6n co­

mercial, tal como lo previene el artículo ?5 del Código de Comercio, en su - -

fracción I 1 "La ley reputa actos de comercio: I, - Todas las adquisiciones, -

enajenaciones y alquileres verificados con propósito de especulación comercial, 

c·e mantenimientos, artículos, muebles o mercaderías, sea en estado natural, -

""ª daspuofs de trabajados o labrados .. ," 

Así pues, a contrario sansu, el arrendamiento de bienes inmue­

bles es de cardcter civil, 

Respecto al 1srTendamiento acininistrativo, asume este card'cter­

cuando los bienes son propios del Estado( e), 

El contrato Administrativo, es el contrato que celebra la ad­

ministración público con los particulares con el objeto directo de satisfacer­

un interds general 1 cuya gestación y ejecución sa rigen por procedimientos de­

derecho público, Es posible que el contrato administrativo tengo como portes­

controtantes a doa 6rganos de la administración, 

En tiempos más recientes se ha venida singularizando el arren­

damiento financiero, que es el contrato en virtud del cual le arrendadora fi­

naciera se obliga a adquirir determinados bienae y a conceder su uso o goce -

temporal, a plazo forzoso, a una persona física o moral, oblig4ndose ésta a -

pagar cano .cantrsprest:aci&i 1 que se liquidar.§ en pegas parciales, según se ca!! 

venga, une cantidad de dinero determinado o determinable, que cubra el valar -

de adquisición de los bienes, las cargas financieras y los dem~s accesorios -

y a adoptar el vencimiento del contrate alguna da las opciones tenninales pre-

(a). - ROJM VIW:GAS, AAFIE:L, ~' pp, 215-216, 



- ? -

vistas en la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia­

res,(9), 

II, - El.Et.ENWl e.E EXIS1Ef\CIA Y fEllUISITOS e.E VAL!c.EZ. - Al te-

nor del Artículo l ?92 del C6digo Civil el convenio es el acuerdo de dos o más­

persones pare crear, transfer!r 1 modificar o extinguir obligaciones, Se infie­

re de ella que el convenio es el género del contreto 1 pues éste, según el Ar­

tículo siguiente, tiene como contenido crear y tronsmitir derechos y obligaci5'_ 

nas. 

Se sigue de lo anterior que los elementos de existencia del -­

contrato en general son: 

l, - El e cuerdo de voluntades o consentimiento¡ 

2. - El objeto¡ 

Definido el consentimiento como "El acuerdo entre dos o más -­

voluntadea •cerca de la producci6n o tronsfonnaci6n de derechos l' obligacio--­

nes" (10), es observa que en el arrendamiento dicho acuerdo de volunte.des con­

verge para que el erren de.dar conceda al arrendstario el goce o disfrute de une 

coso, y éate le pegue un precio cierto. 

En cuanto al objeto del contrato en general, tiene tres disti!! 

tas acepciones: 

la. - Es la creación o transmisi6n de derechos y obligaciones­

siendo éste. el objeto directo del contrato, es decir, que éste tiene por obje­

to inmediato el crear o transferir derechos y obligaciones. 

2a. - La meta que persigue la deuda que con el contrato se - -

crea, o sea, la conducta del deudor que consiste en dar, hacer o ria hacer (ob­

jeto mediato o indirecto) . 

:la, - La coso misma {11). 

(9). - Vi\ZQLEZ PANDO, FERNANDO Al.EJANC11D, Arrendamiento Financiero, en Diccio­
nario Jurídico Mexicano, Tercera Edici6n, Editorial Instituto de Inves­
tigaciones Jurídicas, ltJAM, Tomo 1, M~xico, 1982, p. 195. 

(lD). - OC PINA, Rl'FAEL, ob. cit. p. 151, 
(11). - !JJTlERFEZ y G~zAi:EZ,'E'Rt.t:rD, ~··p. 172. 
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De canfonnidad con lo anterior 1 se aprecia que en el arrenda-

miento1 

1° - El objeto inmediato consiste en el otorgamiento del uso­

o goce temporal de una cosa mediante el pago de un precio cierto¡ 

2° - El objeto indirecto consiste en la obligoci6n de dar, es 

decir no es un "hacer" o un "no tiacer" ¡ y 

3° - La cosa material, todos los bienes muebles e inmuebles -

corporales e incorporales, exceptuando, por lógicas nizones, las cosas consu­

mibles por su primer uso, las prohibidas por la ley y los derechos estricta­

mente personales (•son susceptibles de errend•miento dice el artículo 2400 -

del C6digo Civil todos los bienes que puedan usarse sin conSll!lirse ¡ excepto -

aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente persona- -­

les•). 

Si f•lta el consentimiento o el objeto, por cuanto que son -­

elementos de existencia del contrato, no puede t!ste existir; por tanto, sería 

un acto inexistente, el cual p..1ede definirse cano "aquel que no reúne los el! 

mentas de hecho que supone su naturaleza o su objeto, y en ausencia de loa -

cuales es 16gicamente imposible concebir su existencia" (12). 

De acuerdo con lo anterior, sería un arTendamiento inexisten­

te aquel en que no hubiera caicurso de voluntades, o no se pactara el uso o -

goce de un• cosa o el pago de un precio¡ y tombián el que pretendiere establ!!_ 

cerse sobre cosas consumibles al primer uso, cosas prohibidas por la Ley o -

derechos esctrictamente personoles, 

Pero, concurriendo el acuerdo de voluntades y el objeto, tam­

bien debe el contr•to de •rrendamiento reunir los requisitos de valido!z, que­

sont 

1° - El con•entimiento debe extemerse en la forma que ls Ley 

establece, 

(12), - BCJlJ' SCJlIANO, MAN.EL, Teoría General de las Obligaciones, Tomo I, 
Primer• Edicicln, Editori•l Porro•, S,A., Máxico 1959, p, 110. 
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Aplicando esto al arrendamiento, ya vimos que su ferina gene-

' ral de e>tternarse es por escrito, habiendo una excepción en cuanto al arrend!!_ 

mienta de fincas. nlsticas cuya renta anual pase de ss,000.00, pu~s entonces -

habr& de otorgarse escritura pJblica, 

2° - Un objeta, motiva a fin licitas. 

Indica este requisito, ya respecto al arrendsmiento 1 que el -

uso o goce temporal ele la cosa mediante un precio no ha de significar un m~ 

tiva a fin antijurídicas. 

3° - La voluntad de las partes na debe estar viciada. 

Pueden celebrar contrato de arrendamiento, como regla general 

todas aquellas que tengan la facultad de conceder el usa o goce de bienes, -­

Así, la capacidad para dar en arrendBmienta la encontramos en los mayores de­

sdad y los menores de edad emancipados, respecta de bienes muebles e inmue­

bles, Y tendr&n legitimación para arrendar¡ el propietario¡ los que par con­

trato tengan el uso o goce de un bien, !3iempre que estén autorizadas para da!:, 

lo en Bn'Sndamientot los que por virtud de un derecha real están autorizados­

para conceder el uso y goce s otra persona, cana sucede en el usuff\.lcto¡ y !­

loa que estén autorizadas par la ley, en calidad da aaninistradares de bienes 

ajenos, 

En la copropiedad, el Articulo 2403 exige la unanimidad de -

los condueños. 

Los menores emancipados pueden celebrar el contrato del arre!! 

damiento de bienes muebles e inmuebles 1 ya que se trata de un acto de admi- -

nistraci6n. No obstante, si el arrendamiento es por más de cinco afias, se -­

equipara a un acta de dC111inia, para las administradores de bienes ajenas, al­

tanar de los Articulas 436, 573 y 1721 del Código Civil. 

Respecto a las mandatarios, pueden celebrsr el contrato de -

arrendamiento, aún por m&s de cinco años, si lo fueren generales y no les es 

aplicable la restricción de las representantes legales (Artículos 2553 y - --

2554), 

En la que toca a los que están facultados por contrata a - -

arrendar los bienes ajenos, debe tener una autorizaci6n expresa, pues de no-
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mediar ésta, sería responsable solidario con el inquilino y es causa de resci­

~· El canodl!tario no puede arrendar el bien objeto del contrato, según di~ 

pone el ArtiOJlo 2500, En la aparcería, tampoco puede arTendar por ser "in- -

tui tu personae". En lo que se refiere a los derechos realEs, el usufructua­

rio si puede BITBndar los bienes¡ pero no as! el usuario y el habitante, por -

ser derechos personalÚ!mas(Artículos 1002 y 2493), 

En O:'anto a los administradores de bienes ajenos, ccmo los que 

ejercen la patria potestad, los tutores, síndicos, albeJceas, los primeros s6lo 

pueden darlos por menos de cinco años¡ los tutores y síndicos ne ce si tan autor!, 

zaci6n judicial¡ y los albacsos pueden a1Tendarlos s6lo por un año, 

Ahora bien, el contrato de a1Tendamiento inexistente es la na­

da legal, pues a tenor del Artículo 2224 del Código Civil "El acto jurídico -

inexistente por la fel te de cunsentimiento o de objeto que pueda ser materia -

de n, no producir& efecto legal alguno, No es susceptible de valer por con­

fimaci6n, ni por prescripci6n¡ su inexistencia puede invocarse por todo inte-

resada'', 

Cuenda no se den los requisitos de validéz (capacidad, ausen-­

cia de vicios de la voluntad, licitud en el objeto y forma), puede devenir le­

nulidad, ya absoluta, ya relativa, según lo prevenge la Ley, siendo la primera 

ineubsenobla )' la segunde subsanable, El Código las describe en la forma si­

guiente: 

"Art, 2226, - Le nulidad absoluta por regla general no impide­

que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuUes ser&n destnd:dos 

retroactivamente cuando se pronuncie por el juez la nulidad, De elle pueda -

prevalerse todo interesado y no desaparees por la confirmoci6n o lo prescriP­

ci6n", 

"Art. 222?, - Le nulidad es relativa cuando no reune todos los 

loe carácteres enumerados en el artículo anterior. Siempre penni te que el acto 

produzca proviaionalmente sus efectos•, 

Yo en los Artículos 2230 y 2231 al 2242 del Código Civil, se -

señalan las características específicas de le nulidad relativa, dependiendo -­

del vicio de que se treta, 
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De tales disposiciones se desprende: 

l. - Las acciones y la excepción de nulid•d por falta de fonna­

pueden ejercitarse u oponerse por cualquier interesado¡ en cambio, aquellas Pf'2 

venientes de error, dolo, violencia, lesi6n o incapacidad s6lo pueden invacerse 

p~ el directamente afectado (el que ha sufrido les vicies del consentimiento -

se ha per judicadc por la lesión e es el incapaz). 

2, - Le nulidad por falta de fcnna se extingue por la ratifica­

ción del acto realizándole en la fcnna emitida, 

3. - Tratándose de actos anulables por incepacided 1 violencia -

o error, pueden ser confinnados cuando la causa de nulidad cese, Esta confinn!_ 

ci6n se retrotrae Bl d!e en que se verificó el acto, siempre que no perjudique 

a terceros, 

Sólo cebe agregar que el acto afectado par nulidad absoluta, -

viola una regla de órden público, y pudiendo ser invocada por cualquier intere­

sado, ne puede ser convalidado y la acción de nulidad es imprescriptible, Pcr­

contra, la nulidad relativa viola una regla de orden privado 1 pudiendo ser in-­

vacada por personas detenninadas únicamente¡ por lo dem•s el acto puede conva­

lidarse y la acción puede prascribir(l3). 

Todas éstas situaciones pueden ser aplicadas el contreto de - -

a?Tendamiento, cuando ea incurra en l!llguna de las causas de nulidad que deter­

mina la Ley, 

Le capacidad para recibir en arrendamiento también est& regula­

da por el C~digc Civil, puee, en general, es la requerid• para ccntretor. Sin -

emba~o, en cuento a ciertas personas, se da la prohibici6n de tanar detennins­

dos bienes en arrendamiento, por razones de interés público, caso en el cual -

el ccntrotc es nulo de pleno derecho. Ejemple: el cese de les magistrados, Ju!;! 

ces y cualasquiero otros funcionarios públicos respecte de les bienes que están 

baje su administración (Artículos 2404 y 2405) , 

D•dc el objetive asenci•l de lo sociedad de tutelar a lo niñez­

en todos sus aspectos, el Artículo 569 contiene una tajante prohibición en es-

(13), - 8CMECASE, .l./LIEN, Elementos de Derecho Civil, Teme II, Edición Españo­
l• legalmente autorizada, Traducción de Jos~ M. C•Jit:a, Jr., Puebla, -
Ml!xicc, 1946, p. 281, 



- 12 -

ta metaria pare el tutor, resultando por ello interesante su transc:ripci6n: 

"Ni con licencia judicial ni en almonede o fuera de ella, pue­

de el tutor comprar o arrendar los bienes del incepacitadc 1 ni hacer contrato­

algunc respecto de ellos, para sí, sus ascendientes, su mujer o marido, hijos­

º hermanos por consanguinidad o !'finidad, Si lo hiciere, edem&s de lo nulidad 

del contrato, el acto será suficiente pars que se le remueva". 

III, - El ARIENcw.!IENTD DE INMUEBLES DESTINADOO A CASA fl'\BITA-

flf!:!:_.- Hemos de concretizar m!Ss nuestro enfoque de estudio hecia tal arrenda­

miento, por su !ntime vinculación con el tema central de ~ste trebejo, pues -

los decretos, popularmente llamados de "Congelación de rentas" y que en su - -

oportunidad analizaremos, tienen precisamente como presupuesto la existencia -

de innúmeros contratos de arrende.miento de inmuebles destinados e cesa habita-

ci6n, como regla general, 

Así pues, hemos de referimos en seguida a la nonnativa espe­

cial que respecto del arrendamiento de fincas urbanos, consigno nuestro C6digo 

Civil, 

Por principio de cuentas, no podrá darse en arrendamiento una­

localidad que no reúna las condiciones de higiene y salubridad edgidos en el­

C6digo Sanitorio. 

Dicho C6digo comprende con el nombre de edificio, los constru.!: 

cienes destinadas e habitaciones, los establecimientos comerciales, industria­

les y de servicio y, en general, todo local cualquiera que sefl su uso (Artícu­

lo 79) ,(14). Y a trov~s especialmente del Reglamento de Ingeniada Saniteria­

relativo a Edificios (15), el C6digo Sanitario consigna numerosos normas relo­

tivas a lo higiene y salubridad que deben prevalecer en dichos edificios, pre­

viendo así servicios ta'les como el de albsñoles y eguo potable, ventilaci6n -

estabilidad de las construcciones, etc., etc, (Art!culo 13 y siguientes), 

(14). - C6digo Sanitario, publicado en el Diario Dficiol de la Federoci6n, el­
dío 13 de Morzo de 1973, 

(15), - Regl11nento de Ingeniería Sanitaria, relativo o Edificios, p~blicado en 
el Diario Dficiol de la Federaci6n, el día 20 de Mayo de 1964. 
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Así pues, quien d~ en arrendamiento alguna localidad, deber~­

asegurarse de que dichas condiciones de higiene y salubridad han sida satio-­

fechas en la mioma, 

El arrendador que na haga las abres que ordene la outarided -

sanitaria cama necesarias para que una localidad sea habitable e higi~nica, -< 

es responsable de las dañas y perjuicios que las inquilinas sufran par esa -

causa. 

En cuento eri las fianzas en materia de fincas urbanas, el pro­

pietario no puede rehusar cano fiador ei una persona que reúna las requisitos­

exigidcs par la Ley pera que sea fiador, Si la renta na excede de veinticinco 

peecs mensuolas, es potestativa pera el arrendataria dar fianzasl!!Jbstitu!r -

esa garantía con el depdsito de un mes de renta, 

Toda vez que los arrendadores suelen incluir en los contratos 

algunas cl~ueulaa lesivas el inquilina, el C6diga Civil dispone que na puede­

dste renunciar anticipadamente el derecha de ccbror la indemnizaci6n par las­

deñaa y perjuicios sufridas par la falta de abras de habi tebilidad e higiene, 

Respecto a la rente., debe pagarse en los plazos convenidos, -

y a falta de convenio, por meses vencidos, si la renta es de sesenta a cien -

pesos, y por semanas, tambi~n vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta -

peses (Articulas 2448 y 2452), 

Pera, obviamente 1 los derechos y obligaciones de las partes -

siguen persistiendo, es decir, el contenida normativa del contrata de arren­

damiento sigue las lineamientos tradicionales, cama en seguida v•remca, si -­

bien ha variada substancialmente en le que se refiere a loa decretas que en -

capitules aparte eetudieremcs, 

IV. - CELIGACICJES CEL AAFENOAD!Jl. -

Pueden puntualizarse el tenor siguiente1 

11!1. - Conceder el uso o goce temporal de una cosa. - Es ésta­

la abligaci6n fundamental del arrendador, implicando una enajeneci6n temporal 

que entraña una cbligaci6n de dar, Si hubiese una enajenación perpetua del -

usa a goce habría un auti!ntica desmembramiento definitiva del dominio, la que­

aderMs contrariarla la esencia del misno, que por naturaleza debe ser tempo-
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rol. Dicha temporalidad supone que llegará un memento en que se restituya -­

la cosa, de suerte que si dste no llega en realidad se trataría de transfe-­

rencia de la propiedad e dcrninic, 

Relata Acjina Vil legas ( 16) , que en nuestra legislación, en­

el año de 1856, cerne una reacci6n política y eccn6mica para les bienes ecle­

si~sticcs (llamados de •mene muerta" 1 ) y sobre todo para atacar aquellos con­

trates simulados de arrendamiento que se hacían en favor de la Iglesia e de -

sus ministros, se dispuso que aún cuando el arrendamiento se otorgare a per­

petuidad, ne podría pasar, en perjuicio del arrendadar, de tres años; de medo 

que al finalizar ese plazo, el a?Tendadcr tenía acci6n para exigir la termi­

nación del contrate, pece despuda, en les C6digcs de 18?0 y 18134 1 ne se fij6 

el l!mi te de cierto namerc de a~cs, pero sí se dije que la cesi6n del use e -

¡¡cce debía ser temporal, 

El C6digc Civil vigente, en el mismo Artículo en que define -

el arrendamiento el 23980 sí reglamenta la temporalidad del contrate, al exp"! 

sar que •ne puede exceder de diez eñes para las fincas destinadas e habite...:... 

ci6n, de quince pera las fincas destinadas al canercio y de veinte pera loa -

fincas destinadas para el ejercicio de una industria". 

Cebe expresar, dentro del campe de esta primaria obligeci6n -

del S?Tendadcr 1 que la cosa puede ser: bien corporal o material e incorporal­

o inmaterial, generalmente en i§ste último ceso, un derecho de eutor(l?}. 

Tambián es de decirse que el use o goce implican el disfrute­

de una cosa o derecho(l8). 

2a, - Entre¡¡ar la coea arrendada. - "El arrendador dice el -

Artículo 2412 del C6digo Civil 1 est~ obligado aunque no haya pacto expreso: 

I. - A entregar al a?Tendaterio la finca arrendada, con to­

das sus pertenencias y en estado de servir pera el uso convenido, y si no tu­

bo convenio exprese, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere de~­

tinada .... " 

(16), - Db, cit. p,p, 22~7. 
(17). - iiciDSiEIN Y OOCJlID Y FLCJlIT, C6digo Civil y Leyes Canplementarias, T!!, 

mo II, Editorial Ornaba, Buenos Aires, 1963, p. ?, 

(18). -DE PINA, RAFAEL,~., p, 229, 
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Reitera esta obligaci6n del arrendador, el Artí. ulo 2413, al -

prevenir que 11La entrega de la cosa se hará en el tiempo convenido; >· si no -­

l"l.Jbiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario". 

Esta obligac:i6n se rige 1 en cuanto a su cumplimiento, por las-­

normas generales para las obligaciones de dar, pero hay una excepción en ~1 ca­

so de arrendamiento, cuando no se estipule plazo para la entrega 1 pues disponc­

el artículo ántes referido, que la cosa se entregará al arrendador luego de que 

fuere requerido, cuando que la regla general establece treinta dí.as despu~s - -

de la interpelaci6n 1 nonna que opera respecto a las restantes obligaciones de -

dar·, (19), 

:Ja.- Reparar la cosa arrendada, - El arrendador debe reparar el 

bien arrendado, ejewtando todas las obras necesarias a efecto de que pueda - -

prestar al arrendatario el uso convenido o aquel que por su naturaleza esté 11_!! 

meda la cosa a prestar. 

Es obvio que ésta obligaci6n, sa mantiene por todo el tiempo de 

duraci6n del arrendamiento, ya que 1 como decimos 1 es un contrato de tracto su­

cesiyo, lo que indica que el arrendatlor debe mantener la cosa en el estado id6-

neo de servicio para el uso convenido (Artículos 2412, Fracc. II, y 2415 a - -

2417). 

4a, - Garantizar el uso pacífico de la cosa arrend3da. - El - -

arrendador debe garantizar el goce pacífico de la cosa atTend11da 1 centre ectcs­

Juridicos de tercero, No se refiere, pues, e ata obligaci6n a los ataques de -

hecho que un tercero pueda llevar a cabo, toda vez que 1 en tal caso el arrenda­

tario tiene expeditas sus acciones en su calidad de tal, y si se trata de bie­

nes inmuebles, puede intentar los interdictos para defender la posesi6n deriva­

da que le concede el contrato de arrendamiento, sin perjuicio de que esU obli­

gado a poner en conocimiento del arrendador toda novedad daf\osa. pare que éste -

a su vez pueda defender la cosa. No es, e éstos supuestos, que se refiere la -

obligaci6n en cita, sino a la que atañe al arrendador, por la perturbaci6n en -

(19), - Aa!ILAR CARVAJAL, l.EfF(]JJO, Contratos Civiles, Primera Edici6n, Edito­
rial Hagtman, Ml!xico 1954, p, 156. 
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el goc:e pacífico del arrendatario cuando terceros 1 fundándose en :Jn derecho ad­

quirido, perturban a éste, En case de usufructo constituido con anterioridad -

al arrendamiento, cuando el usufructuario, dado su derecha real oponible a ter­

cero, podrá perseguir la cosa desposeyendo al arrendatario. Tambi~n puede dar­

se esta hipótesis obligacional en casa de embargo, servidumbre o cualquier otro 

gi'avámen anterior. 

Regulan esta obligación del arrendador los Artículos 2412, Fra~ 

ci6n J)J, 2418 y 2419 del Código Civil. 

5a. - Na estorbar el uso de la cosa. - Baja este rubra se pue­

den cc:mprender las obligaciones de no hacer consistentes en: 

a). - No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la -

casa arTendada, a no ser por causa da reparaciones urgentes o indisprmsables; 

b). - No puede el arrendador, durante el arrendamiento, variar­

la fonna de la cosa arrendada ni. intervenir en el uso legítimo de ella, ex- -

capto cuando se trate de reparaciones urgentes e indispensables¡ entendi~ndo.:e 

par reparaci6n necesaria algún desperfecto en. las insteilaciones de drenaje, - -

sistema eldctrico, muebles de baño, muebles de cocina, etc. Por lo que hace -

a las reparaciones indispensables, se refieren a la h.Jmedad, cuarteaduras en -

muros y techos, goteras y en general a la estructura de construcci6n de le lo-

calidad, 

6a, - Garantizar una posesi6n útil de la cosa arrendada.- Es-­

ta obligaci6n entraña para el arrendador garantizar una posesi6n útil, es de- -

cir, responder de los daños y perjuicios que se le causen al arrendatario por -

los vicios o defectos ocultos de la cosa. 

El caso está regulado por el Artículo 2412 en su Fracción V, -

al expresar que 11El arrendador está obligado, aúnque no haya pacto expreso:,.,. 

, , • , , , , , V, - A responder de los daños y perjuicios que sufra el arrendatario -­

por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento". -­

(Esta obligación admite pacto en contrario), 

?a. - Hacer las reparaciones importantes. - De los mismos Ar- -

Uculos 2412 (Fracción III) y 2416 se desprende que el arrendador esU obliga-
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do a hacer las reparaciones urgentes e indispensable~ que requiera el bien arre~ 

dado." 

Sa. - Responder del Saneamiento en caso de evicci6n, - Aún cusa 

do está obligaci6n es típica de los controtos traslotivos de dCJTiinio, tombién -­

se presente en el arrendamiento, resolvUndose en el pego de daños y perjuiciof• 

Por lo dem&s, el Articulo 2463 dispone que el arrendomiento puede tenninar por -

evicci6n de la cosa eITendada. Es conveniente recordar aquí que la evicci6n - -­

(del latín •evictiD-onis") es lo privaci6n que sufre el poseedor de una cosa, y­

sa da cuando el adquirente resulto privado de su derecho sobra el bien odquiri­

da cano consecuencia de una sentencia judicial que declarase un defecto en el -­

derecho del vendedor (en el caso del arrendador) en fovor de un tercero (20). 

9a, - Pagar las mejoras hechas por el arrendatario. - "Corres-­

pande al arrendadur dice el Artículo 2423 pagar los mejoras hechas por el orren­

datario1 

¡, - Si en el contrato, o posterionnente, lo autoriz6 para ha- -

carlas y ee oblig6 a pagarlos; 

II. - Si se trato de mejoras ~tilas y por culpo del arrendador­

se resciendiese el contreto¡ entendi~ndose por mejoras útiles, aquellas que pro­

porcionan unA moyor cCJTiodidad al inquilino en el disfrute del bien orrendado. 

Ill. - Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, oi el­

arrendador autoriz6 al arrendatario para que hiciere mejoras y antes de que tron_:: 

curra el tiempo necesario para que el arrendetario quede compensado con el uso de 

las mejoras de los gastos que hizo, da al arrendador por concluido el errendamie~ 

to. 

lOa. - Devolver saldo al terminar el contrato, - Si al terminar -

el arrendamiento hubiere al~n saldo • favor del arrendatario, el orrendador debe­

r& devolverlo inmediatamente, o no ser QUe tenga al~n derecho que ejercitar con­

tra ~quel ¡ en este caso deposi tar6 judicialmente el soldo referido (Artículo 2422), 

(20), -Diccionario .>Jrídico Mexicono yo cit. voz "Evicci6n", TCJTio IV, p.p. 146--
14?. 
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lla. - Preferir al arrendatario en ciertos casos. - En los -

arrendamientos de localidades diferentes a los de casa habitación, que han -

durada más de cinco años, y cuando el arrendatario ha hecho mejores de im- -

portancia en la finca arrendada, tiene tiste derecho, 'si estt! el corriente en­

el pago de la renta, e que, en iguealdad de condiciones, se le prefiera a otro 

interesado en el nuevo arrendamiento de le finca, También gozar& del dllrecho­

del tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada, (Artículo 244?) , 

El Artículo mencionado incluye, put!s, también le obligación -

del arrendador correlativa al derecho del tanto del arrendatario, trat&ndose­

de locales canerciales. 

En lo relativo el arrendamiento da casas habi taci6n, debemos­

remitirnos ~l Artículo 2448 Inciso I del C6digo Civil, señalando que el arre!! 

datario que est~ al corriente en el pago de sus rentss tendr4 derecho, a Que 1 

en igualdad de condiciones, se le prefiere a otro interesado en el nuevo - -

arrendamiento del inmueble, Asimismo tendrá el derecho del tanto en ceso de­

que el propietario quiero vender le finca arrenda de, 

V, - CEU~ICH:S c:EL ARRENDATARIO. -

Las obligaciones de date, si bien menos numerosas que las - -

del arrendador, asumen la mi9'Tla importancia que aquellas, En seguida, las -­

conceptuamos brevemente, 

la. - Pagar la renta, - "Involucramos en este concepto dice -

Sarraboyrouse, todo aquello que sirva para detenninar el velar del bien obje­

to de la locaci6n (arrendamiento) y que puede ser ccntrapresteci6n no necesa­

riamente en dinero, sine iguslmente "in natura" confonne al caso, Vale decir, 

que el objeto sea susceptible de eprecisci6n pea.maria" (21), 

En t~nninos m4s sencillosi la renta, ~n el arrendamiento aún­

que por lo general se cubre en dinero, puede consistir, por ejemplo: en pago.­

de frutos, con tal de que sean ciertos, o sea, detenninados. De ahí, que el-

(21), - Citado en Oiccicnario Juddico Mexicsno, "Evicci6n", TClllD IV, p.p. --
146-14?. 
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Artículo 2399 exprese que "La renta o precio del arrendamiento puede consis­

tir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que­

see cierta y detenninada11
1 concepto que es válido en lo que se refiere a lo­

cales ccrnercieles. Respecto de las casas habitaci6n 1 la renta deberá pagarse 

eri Moneda Nacional, atento lo prevista por el Artículo 2448 Indso 110" del -

C6digo Civil.vigente, 

En cue.nto al pago da la renta de cases habitación, está debe­

rá estipularse en Moneda Nacional. 

Pero, la nonna esencial que impone dicha obligoci6n el arren­

datario est& contenida en el Articulo 2425 Fracci6n I, al disponer: "El - - -

arrendatario est& obligado:.,,,,, .I. - A satisfacer la rente en la forma y -

tiempo convenidos•. 

Ademi!s de ser ~1 el precio debe ser Justo, es decir, de­

ba existir una relaci6n de equivalencia entre el goce y el precio, puils de -

no ser así, el contrato estará viciado da lesi6n, en tilnninos del Artículo -

l? del propio C6digo Civil. 

Ello implica también que generalmente, si no hay uso por cau­

sa imputable al arrendador, no hey obligaci6n da pagar; y si hubiese uso par­

cial, deberá reducirse la renta; pero tambiiln puede el arrendatario pedir - -

la rescisión 1 si el uso se impide por más de dos mes=-~, siendo éste derecho -

renunciable, 

Cano en la ccrnpraventa, en el arTendemiento el precio es un -

elemento esencial del octo jurídico, constituy~ndose r.l objeto directo de la­

obligaci6n del arrendatario y el objeto indirecto del contrato, de suerte - -

que si en un erTendamiento no se determina el precio, el contrato es inexis­

tente cerno arrendmniento. 

Todo vez que hay íntima correloci6n entre el ·' 'º n goce . la 

renta, toda perturbación que el arrendatar!o sufre en ese gocP ~r, liber11 

a dste del pago de le reinte r:orrespanr.tiante cor eJ tiEimpo Qll~' 11.f'f? la rer ~ .• r~ 

baci6n, 
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La interdependencia entre el uso y la renta está reglamPntada 

debidamente en el Código Civil, sobresaliendo en este punto, loe siguient.es -

artículos: 

"2426, - El arrendatario no está obligado a pagar la renta -

sino desde el día en que reciba la cosa a?Tendada, salvo pacto en contra- -

rio11
, 

"2429, - El arrendatario está obligado e poger le rente qLJe -

se venza hasta el día que entregue la cosa arrendada"; 

"2431. - Si por caso fortuíto o fuerza mayor se impide total-­

mente al arrendatario, el uso de la cosa arTendada, no se causará renta - - -

mientras dure el impedimento 1 y si éste dura más de dos meses, podrá pedir -

la rescisión del contrato•. 

Por tanto, muy atinadamente expone el maestro Rojina Villegas 

que la interdependencia entre el precio y el uso de la cosa se considera en -

el arrendamiento de interés público, de tal manera que aún cuando sea un de­

recho patrimonial y la persona capaz esU facultada para renunciar anticipa­

damente sus derechos patrimoniales, el legislador ha querido imponer, a pe­

sar de la voluntad de las partes 1 la reciprocidad entre renta y uso, hacien­

do irrenunciable el derecho del arrendatario", (22), 

En cuanto al tiempo de cobertura del arrendamiento de fincas­

urbanas, ya. decíamos que la renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a­

falta de convenio, por meSes vencidos si le renta excede de cien pesos por -

quincenas vencidas, si la rente es de sesenta e cien pesos, y por semanas, -

tambi~n vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos. (Articular. 2425-

Fracción I, 2452, 2454, 2461, 2462, 2489 Fracci6n I del Código Civil). 

Volvemos aquí e hacer hincepid en que tales montos de rente -

(22). - ~· p. 235. 
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ya no existen en la actualidad, por lo que resulta obvio que sería urgente -

que se refonnaran los Art!culos que se refieren a ~llos 1 a efecto de acb.Ja­

lizar las cantidades que ahora operan en materia de precio de los arrenda- -

mientes, 

2a. - Coneervar y cuidar la cosa arrendada, - Fundamental -­

mente es el Artículo 2441 el que impone dicha obligaci6n, y lo hace en los -

~rminos siguientee1 

"El arrendatario no puede 1 sin consentimiento expreso del -

a?Tendador, variar la fema de la cose arrendada¡ y si la hace, debe, cul!ndo 

la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, adem!Ss res- -

ponsabla de los daños y perjuicios" , 

Tambi~n destaca el Artículo 2444, pu~s dispone que el arren­

datario debe hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca importon­

cil!I que regularmente son causados por las persaias que hebitan el edificio. 

En la normativa que regule esta obligación del arrendatario, 

~ observa que el fín primordial es conservar la cosa, tanto ejecutando ac­

tos que implican una custodia, cerno absteni~ndose de ejscutar aquellos que -

necesariamente alteran su fonna o substancia e implican daño.(23), 

3a. - Pa¡ar los daños y perjuicios,que por su culps se cau­

sen en la cosa arrendada, o bien, de 1013 que se originen por culpa de sus -

sirvientes, parientes o dem&s personas que habiten o vi si ten la finca o cosa 

arrendada(Artículo 2425), 

Toda vez, que el arrendatario tiene la obligaci6n de cuidar­

la cosa BITBndada, cuando por su culpa, o la de las cite.das personas que ha­

biten o visitan la finca, debe responder de los daños y perjuicios, Obvia­

mente, el caso fortuito o la fuerza mayor excluyen el supuesto de la cul- - -

(23), - AOJINA VIUEGAS, RAFAEL. ~· p. 235, 
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pa.(24), 

4a.- 'Responder en las cesas de incendia. Se dan varias hipó­

tesis legales respecta a asta obligación del arrendatario, a saber1 

l. - cuando se treta de ari-endatario único. 

2. - Cuando el bien ha sido arrendado ei diversas personas, 

3. - Cuando el dueño dal inmueble vive o habite le propia CE_ 

so 81T8ndada en unión de los demb arrendatarias. 

4, - Cuando el incendio sa origina en detenninado localidad. 

En el primer !IJpuesto, par uno presunción "juris tantum"(25), 

el arrendatario es responsable da la destrucci6n o deterioro de la cosa por­

incendia, de moda qua al arrendador para exigir la responsabilidad sólo debe­

demostrar que 88 causó un incendia y qua por el sa destruyó o 88 por judic6 -

la cosa, 

En la segunda hipótesis, habiénda varios arrendatarios, si na 

se sabe donde emepes6 el incendio, todos san responsables proporcionalmente -

• la renta qua paguen (Artículo 2437) . 

En la tercera, si el .arrendador ocupa también parte de lo fi!J.'· 

ca responder& proporcionalmente a lo renta que a esa parte fijen los péritos. 

(mi""'ª Artículo), 

(24). - Es oportuno mencionar aquí que el casa fortuíto es el acantecimiento­
que na he podido ser prevista, pero que, aunque lo hubiera sido no -
habría podido evi terse; y que la fuerza mayor es el acontecimiento -
ajeno a la conducta dal deudor y producido sl m&rgen de la misms con­
fuerza incantreatable, liberando al obligado de la responsabilidad -
del incumplimiento de la obligación. (CE PINA, RllFAEL. Ob. cit. p.p.-
126 ~224.) -

(25). - Presunción legal que puedo desvirtuarse por medios probatorios. 
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En el cuarto supuesto, si se prueba que el incendio se origi­

n6 en la habitación de uno de los inquilinos, solomente áste será el respon­

sable ( tombien Art!o.Jlo 2437), 

58, - Restituír la casa arrendada al concluir el contrato. 

Esta es otra de las obligaciones principales del arrendatario, y su princi- -

pal nonna reguladora se encuentra en el Articulo 2442 1 expuesto en la fonna -

siguiente: 

"Si el arrendatario ha recibido le finco con ••presa descrip­

ción de las partes de que se compone, debe devolverla, al concluir el arren-­

damiento, tal cooio la recibió, solvo lo que hwbiere parecedio, o oe hubiere­

menoscebado por el tiempo o por causa inevitable", 

Dicha nonna se encuentra debidamente canplementada por ls - -

del Artículo 2443, ys que previene que ls Ley presume que el arrendatario - -

que admitió la cosa arrendoda sin la descripción e•presoda en el articulo an­

terior, la recibió en buen ostado. solvo la pruebo en contrario. 

Analizado ya el contrato de arrendamiento, con especial men­

ción de su contenido obligacional, veremos en su oportunidad lae variaciones­

substencialee a que uno y otro fueron sometidos al entrar en vigencia los - -

decretos de le llamada "congelación de rentas''. 



C A P I T U L O II. 

'!EFJ.lm\CION llOL CONmA'ltl llO ARIENOAMJFNTO. 

I, - Causales nonnales de tenninaci6n. 

II. - causales anonnales de tenninaci6n, 

III, - Referencia especial a la tenninaci6n 
por nulidad, 

r.J, - Referencia Hpecial a la tenninaci6n 
por rescisi6n, 
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I. - CAUSALES NOOMALES l:E TEPl.IINPCICI'>/. 

El contrato de arrendamiento puede terminar por alguna de -

las causas generales que son usuales en el resto de los contratos de trecto­

sucesivo1 por lo qua las llamamos "Causas Normales", o causa especial, pro-­

pia solemente del arrendamiento. 

Las primeras son: por hoberse cumplido el plazo fijado en -

el contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto pera que la cosa­

fud arrendada¡ convenio expreso¡ nulidad¡ rescisión; confusión¡ p6rtida o -

destrucci6n total de la cosa arrendadei 1 por caso fortuíto o fuerza mayor: -

expropiaci6n de le coBll arrendada hecha por causa de utilidad pública¡ evic­

ci6n de le cosa dada en arrendamiento, 

En cambio, las causas especialas se refieren a la tennina- -

ci6n del contrato, cuando es por tdnnino voluntario o indefinido. 

En el presente inciso examinaremos las ceuse1s nonnales, he­

cha sxcepci6n de le nulidad y la rescisi6n, pude e ceda una de dlles desti-­

namos menciones especiales en subsi¡juientes incisos, dada su íntima relación 

con nuestro tema de la ºrenta congelada". 

a), - Por cumplimiento del plazo fi l•do en el contrato, o -

por la ley, o satisfacci6n del objeto pare el que la cosa fud arrendode. - -

Si bien, se entiende que .en este coso el. plazo es el lapso de tiempo señala­

do en el controto de arrendomisnto, por lo que la doctrina ha emitido la - -

siguiente definici6n: 

"Se entiende por plazo un acontecimiento futuro de realiza­

ci6n cierto, del cual depende la exigibilidad o la resoluci6n de derechos y­

obligecionss"(26). 

(26). - ClJTlEAFIOZ Y GCJ.IZALEZ, EAr.ESTO. ~· p. ?02, 
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Ccnsecuentemente 1 son elementos del plazo¡ un acontecimien­

to futuro y la certidumbre del mismo, significando dete último que el acon­

tecimiento necesariamente llegará, más tarde o más temprano, pero especial­

mente, cDTio sucede en el ceso del errendomiento, el día que se fije por los­

contratantes¡ Entonces, la obligación se extinguiré, es decir, el contrato -

terminar4, 

En el caso s examen 1 el plazo puede ser voluntario o legal. 

Es el plazo voluntario, en el que los contratantes señalan -

pare la tenninoci6n del ligamen contractual. En cambio, el plazo legal se-­

ria el que la Ley fija para que ocul'Ta dicha tenninación, supuesto específi­

co que tambidn se previene en el general que hemos citado bajo el rubro a) -

en estudio, Y que, de conformidad con la Fracción I del Artículo 2483 del -

Código Civil, figuro en seguida del supuesto del plazo voluntario, en los -

b!rminos siguientes: 

"El arrendamiento puede tenni.nar: I, - Por haberse cumplido -

el plazo fijado en el contrato o por lo ley .... ,•, 

Pero en tal fracción Se añade otro supuesto específico, el -

tercero, que se refiere a1 •ester satisfecho el objeto o fín para el que le­

cosa fué arrendada•. 

En este punto, es de comentarse que, de confcnnided con el -

Artículo 1824 del Código Civil, hay tres clases de objeto de los contratoa,­

a ssbert 

l. - La coso qua el obligado debe dar o prestar, y por ello­

se hablo de prestaci6n de cosas¡ 

2. - El hecho que el obligado debe hacer o prestar, y de - -

ah! que se habla de la Ley de prestación de hechos¡ y 

3, - El hecho que debe o no hacer, o sea, el comportamiento -
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negativo que el obligado debe observar {abstenci6n). 

Claramente, en el caso del arrendamiento, y según ya lo preci­

samos en el capitulo anterior, hay una prestaci6n de cosas a cambio de un pre­

cio cierto, 

Cumplido tal objato, el arrendamiento puede tenninar. 

Con referencia al cumplimiento del plazo, primer supuesto eope­

cial de la Fracción I del Artículo 2483 ya citado, cabe agregar que confonne -

al dispositivo 2484 Fracci6n "C", la duración mínima de todo contrato de arre!:!_ 

damiento da fincas urbanas dastinadas e la habi taci6n será de un año forzoso -

para el arrendador y arrendatario, y seril prorrogable a voluntad del arrenda­

taria, hasta por dos años m&s siempre y cuando se encuentre al corriente en -

pago de sus rent.as, 

Por lo demás, tenninado el arrendamiento, cuando lo es de fin­

cas rusticas, tendrá el arrendatario saliente, derecho para usar de las tia- -

rras y edificios por el tiempo absolutamente indispan5'1bla para la racolecci6n 

y aprovechamiento de los frutos, 

b), - Convenio ••preso, - Lli!masale también "mutuo disenso", -

y consiste en la coincidancia de voluntades, libremente e•presada, suscepti- -

ble de resolver un contrato o acto jurídico emanado de uno manifestación de -

voluntad anterior válidamente e•presada {2?), 

Csbe señalar que confonne a las Refonnas del ? de 'Febrero de -

1985, del C6digo Civil, las partes no podrán dar por tenninada la relaci6n -

contractual mientras ésta se sncuentre vigente el primer año dal contrato, - -

ya que un convenio celebrado durante la vigencia ci teda s6lo produciría efec-

(2?). - !E PINA, RAFAEL. Diccionario de Derecho, Db. ci t, p. 283. 
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tos entra particulares, no pudiéndose ratificar el mismo anta Autoridod Ju­

dicial y menos aún pedir su eprobación ya que se trata de derechos irrenun­

ciables y da interes público, por tanto un Juez no podría entrar al estudio 

de un convenio en las condiciones mencionadas. (Artículo 2448 Inciso 11c11
1 -

del Código Civil). 

En pocos términos, cuando las partes lo acuerdan expresame!! 

te, ae realiza lo tarminaci6n del contrato da arrendamiento, 

e), -~· - Raza al Artículo 2206 del Código Civil­

que "La obligoci6n se extingue por confusi6n cuando las calidodes del acree­

dor y de deudor ee reúnen en una misma persona, , , , . , " , 

Asf pues, cuando se reúnen en uno de los contratantes las -

dos calidadea de arrendador y arrendatario (por ejemplo: cuando al inquili­

no canpro al bien), tannino el contrato de arrendamiento por lo cauaa deno­

minada "confusi6n". 

d), - Pdrdida y dastrucci6n total da la coso arrendada, par­

ease fortu!to o fuerzo mayor, - La polrdido o dastrucci6n total de lo cosa -

arrendada, acarrea la terminación del contrato, pues faltaría el objeto m­

terial del mismo. Más debe observarse que la lay limita el supuesto a los­

sucesos de caso fcrtuíto o fuerza mayor. 

En nuestro Derecho, caso fortuíto y fuerza mayor se usl!ln co­

mo ainónimos, pu~s ae aprecia que al Código Civil loa empleo indistintamen­

te, y ea la doctrina la que ha aportado una definici6n comprensivo da smbos­

situacionas1 es lo siguiente: 

"Es un acontecimiento general, insuperable, imprevisible, o­

que previéndose no se puede evi ter, causado por la naturaleza o por los hem­

bree, can autoridad y que origina el que une persona realice una conducta -

dañoso, contraria a un deber jurídico o a una obligaci6n, ( 28) , 

(28). - !JJTlERfEZ Y G(}JZALEZ, ERl'ESTO. ~p. 465, 
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Por tanto, case fortuito es un acontecimiento que no ha podi­

do ser previsto, pero, que aunque lo hubiere sido, no habría podido eviterse­

ya que es originado por la naturaleza. Respecto de la fuerza mayor se entien­

de el hecho del hCITlbre previsible o imprevisible, pero inevitable, que impi­

de el cumplimiento de la obligsci6n, CCITlo los guerras y huelgos. 

e). - Expropioción de la cosa arrandada hecha por causa de -­

utilidad pública. - El Estado requiere, para algunos de sus fines, bienes que 

lormen parta de la propiedod privada, y que no puede obtener por medio de - -

aJTeglos contractuales con sus dueñas. Debido a que en tal caso el cumpli- -

miento de las otribuciones del ente estatal sufriría eensiblemente si los - -

medios necesarios s61o fueren suministrados cuando concurTS la volunted de -

un particular, desde tiempos remotos se ho reconocido en las diversas legis­

laciones una formo por la que el propio Estado puede, unilaterolmente llegar­

a adquirir esos bienes, forma ~e no es otra que la expropiac:i6n por causa -

de utilidad pública,(29), 

Ese medio o instrumento con que cuenta la Administración Pú­

blica ha sido atinadamente definido en los siguientes t~nninos: 

"La expropiación por causa de utilidad pública es un acto - -

Jurídico de Derecho Público 1 por medio del cual el E stsdo impone ol porticu­

lar la transferencia de propiedad de detenninsdos bienes, cuando los misnos -

son necesarios para la realización de la octividad del Estado y existe una -

causa de utilidad pública que así lo raquiera, siempre que se cubra una in- -

demnizaci6n por cause de esa transferencia, "al particular", (30), 

(29), - FRAGA, GABIND, Derecho Administrativo, D~cima Quinta Edición, Edito­
rial Porrúe, s. A., M'xico, 1973, p. 380, 

(3D), - !'COSTA ACJ.ERD, MI!l.EL. Teoría llenerol del Derecho Administrativo, Se­
gunda Edición, Textos Universitarios, UNAM. Mtlxico, 1975, p. 229. 
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La indemnizaci6n de que se treta debe consistir, en dinero -

que es el medio ordinario y legal usado en operaciones de diversa índole, p~ 

diendo ser en efectivo, o bien, en títulos de crédito representativos del -

mismo y fácilmente negociables. 

El problema más significativo en 6rden a la expropiaci6n en­

generel ha sido el de la debida canceptuaci6n de la "causa de utilidad pú- -

blica•, sobre tal cuesti6n le Suprema Corta de Justicia ya he aportada un -

criterio de suyo aclaratori:::t, a saber: 

"El<PRtF1"CIOO PIJ\ CAUSA CE UTILIDPD PUBLICA. - Cuando la So-

ciedad tenga interés en que se ejecuten detenninadas obrss, que se traducen­

en canadidad y seguridad pera le misma saciedad, es requisito indispenseble­

probar esa utilidad social en el expediente respectiva de expropieci6n •. , " -

(31). 

Canadided y seguridad pública son pues, velares que fundan -

le utilidad, 

Y precisamente cuenda ocurre tal hip6tesis respecto de un -­

bien privado, si est& sujeto a arrendamiento es obvio que 1 ya mediando la -­

expropiaci6n, tal bien pasa a la propiedad del Estada, operando así le ter-­

mineci6n del contrato civil. 

f). - Evicci6n de la casa dada en arrendamiento, - De tredi­

ci6n que se remonta a Reme, ya en el Derecho Español se pNcisaba que la - -

evic:ci6n es la recuperaci6n que uno hace judicialmente de una casa propia -

que otro poseía can justa título; a bien, el despajo jurídico que uno sufre­

de una cosa que justamente había· adquirido¡ o sea, el abandono forzoso que -

el poseedor de una cosa tiene que hacer de ella en todo e en parte, por vir­

tud de una sentencia que a ello le condena. En términos más concisos, evic­

ci6n es el saneamiento y seguridad que se da de responder siempre del pre- -

(31). - Semanario Judicial de la Federaci6n, Quinta Epoca, Tomo XXIX, p. 1592. 
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de la cosa vendida, pagada o presta de. ( 32). 

En nuestra doctrine actual, se expresa que la evicd6n mtce, en­

tre otras 1 en obligaciones de dar traslativas de uso o goce temporal de una C2, 

sa., correspondiendo los contreitos de arrendamiento y de comodato¡ por lo tanto 

cuenda el adquirente resulte privado de un derecho sobre el bien adquirido co­

mo consecuencia de una sentencia judicial que declarase un defecto en el dere­

cho del ve'1dedcr en favor de un tercero, cuando ~ste último canparece a J.dcio 

se le denanina Tercero Coadyuvante. Por e::sa rez6n se resume la regla diciendo -

que eviccionar es vencer en juicio con un mejor derecho. (33), 

De esta suerte, si alguien evicciona le cosa dada en arrendamie.!! 

to, puesto que ~sta pasa a su poder jur:!dico 1 le relaci6n de arrendamiento te!:. 

mina. 

n, - CAUSAS ANIJ11N\l.ES DE lEAM~IOO. -

Cano ye deciamos 1 as! cano hay causas generales de tenninaci6n -

del arrendamiento, se den tambi~n causes especiales, las cu~les se refieren a­

la tenninaci6n del contrato cuando es por t~nnino llamado voluntario o indefi­

nido, 

A este respecto, el Art!c:ulo 2478 del C6digo Civil, estatuye: 

"Todos les arrendamientos, sean de predios rosticcs o urbanos -­

que ne se hayan celebrado por tiempo expresamente detenninado, concluirán e -

voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra par­

te dado en fonna indubitable con dos meses de anticipaci6n ei el predio es ur­

bano, y con un año si es rústico". 

(32), - ESCRICfE, JO'\QUIN. Diccionario Razonado de Legislaci6n y Jurispn1den­
é• Primera Edici6n, Librería de Rosa y Bouret, Peris, 1663. p, 655, 

( 33) , - LCFEZ MCNIOY, JOOE DE ..ESUS, "Evicci6n'?. en Diccionario Jurídico Mexi­
~· ya cit. Tano 'N. p.p. 14&.147, 
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Dado el aviso previsto en tal disposici6n, el arrendatario del 

predio urbano está obligado a poner c~dulas y a mostrar el interior áe la ca­

sa a los qua pretendan verla (Artículo 24?9), 

Dentro del contexto de la terminación de arrendamiento se en­

cúentran también especiales previsiones, consistentes en la prórroga forzosa­

º legal y lQ tácita reconducci6n, 

En cuanto a la prórroga legal de locales ccrnerciales 1 está -

prevista en el Artículo 2485 del Código Civil, al tenor siguienter 

"Vencido un contrato de arrendamiento, tendrt! derecho el in­

quilino 1 siempre que esté al corriente en el pago de rentas, a que se le pro­

rrogue hasta por un año ese contrato, ?odr4 el atTendador au1nentar hasta un­

diez por ciento de la renta anterior, siempre que demuestre que los alquile­

res en la zona de que se trate 1 han sufrido una alza despu~s de que se cele-

brd el contrato de arrendamiento", Cabe hacer notar que la prórroga en - -

cuesti6n s6lo podrá hacerse valer reepecto de los contratos. de arrendamientc­

de locales destinodos al comercio. 

En relación a la pr6rroga de locales destinados a le habita­

ci6n el Artículo 2448 Inciso "C" del Código Civil, estipula que la duroc\6n­

m!nima de teda contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a le: -

habitaci6n, 5erá de un año forzoso para el arrendador y arrendatario, que !iB­

rá prorrogable a voluntad dsl arrendatario, hasta por dos años más siempre -

y cuando se encuentre al co?Tiente en el pago de sus rentas, 

Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el contrata­

da arrendamiento, los propietarios que quieran he.bitar la casa o cultivar le­

finca, cuyo a?Tendamiento ha vencido tratándose de localidades destinadas pa­

ra un uso distinto del de habitación, 

As! pues, para que proceda la prórroga forzosa es mar.ester nl 

vencimiento o tét111ino del contrato de arrendamiento y el hecho de q"e el in­

quilino esté al corriente en el pago de sus rentas, Ccmo .contrapartida a - -
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dicha pr6rroga 1 el arrendador tiene derecho a aumentar hasta un diez por cie!! 

to la renta anterior, aunque siempre y cusndo demuestre que los alquileres -­

de la zona de qua sa trata han sufrido alza, 

Según refiere Aguilar Corvojal, la justificaci6n que da la E~ 

posicii5n de Motivo• del C6digo para la insti tuci6n de la prórroga, consiste -

en el hecha de que se pretende acabar con los irritantes privilegios que te­

nía el arrendador, (34), 

En lo que se refiere a la tácita reconducci6n, observamos que 

en una instituci6n que surge desde el Derecho Remano, y opera cuando se ven­

ce el contrato de arrendamiento, da modo que sa transforma da término fijo -

en tl!rmino voluntario; vale decir, la Ucita reconducci6n es la renovación -

!:&cita del contrato entre las partes contratantes, misma que puede ser por -

anisicnes o por actos que importen, en fonna indirecta, la voluntad de las -

portas de renovor el contrato yo existante.(35), 

En nuestro medio, es al Artículo 2486 del Ci5digo Civil, el -

que previene qua si después de terminado el arrendamiento y su prorrogo, ai -

la rubo, continúa el arrendatario sin oposición en al goce y uso dal predio -

y ésta as rústico, se entenderá renovodo el contrato por otro o~o. 

Si al predio fuere urbono, el arrendamiento continuará por -

tiempo indefinido, y el arrendatario debar4 pagar lo rento qua cOITespmda -

al tiempo que exceda al del controto, con arreglo o lo que pagoba (Artículo -

248?). 

Con referencia o los terceros que garonticen el cumplimiento­

del contrato da arrendamiento, en las dos instituciones eapecioles que eco- -

bamos de conceptuar pr6rToga forzosa y tdnnino volunterio, se da la consecuB.l. 

cie de hacer casar las obligaciones del mi!lno tercero, pues, cano reza el - -

(34), - Ob. cit. p, 165. 
(35), - rnTiJBAOAAACCO, RAUL. Locaciones Urbanas y Rústicas, en Enciclope­

dia Dneb1, Tomo XXVI., p. 540. 
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Art!culo 2488, en tales casos: "cesan las obligaciones otorgados por un ter­

cera pare la seguridad del arrendamiento, salve convenio en contrario". 

para concluir con el presente inciso, expresaremos que, co­

ma se aprecia, en la tácita reconducci6n existe un consentimiento t&cito que 

se deriva de hechos indubitables, que demuestron la intenci6n en el arrenda­

tario de cO'ltinuar en el uso o goce de la cosa y en el arrendador, de par- -

mitir que se continúe en esa aituacién.(35), 

III. - fEFEFEtcIA ESFf:CIAL A LA TEFMINPCI~ PCR NULIDl'D. 

la nulidad se produce 1 en los actos que han nacido en el - -

mundo jurídica (obviamente inclu!dos en los contratos), por reúnir las con­

diciones especiales de B><istencia, pero defectuosos o imperfectos por no - -

reunir las requisitos de validéz qua señala al Artículo 1'195 del C6digo Ci­

vil , a sabar: 

l. - Incapacidad lRgal de los partes o de una de <lllas. 

2, - Vicios del consentimiento. 

3, - Ilicitud en el objeto, motivo o f!n. 

4, - No manifestaci6n del consantimiento en la formo legal. 

Son numerosas las teorías en 6rden a este fenáneno jurídico;­

La primera da éllas, conocida como la teoría bipartita, ela­

borada principalmente por Domat y Pothier, divida en dos s los actas viciados 

y a la .nulidad en absoluta y en nulidad relativo. Aquella se produce "ipso­

jure• ¡ El acto afectado por ella no tiene efectos jur!dicoa; puede ser invo­

cada por cualquier interesado, y la acci6n en que se haga valer no se extin­

gue ni por renuncia, canfirmaci6n, ratificaci6n, prescripci6n a caducidad, 

Por lo contrario, lo nulidad relativa permite que el acto - -

{36), - ROJINA VIUEGAS, RAFAEL. Tratado da Derecho Civil. Contratos. Primera 
Edici6n. Tomo I. Editorial Jus, México, 1944. p. 355. 



-34 -

afectado produzca efectos jurídicos en tanto no ha sido decretada, pero di-­

chos efectos pueden destruirse por la aplicación retroactiva de la Sentencia 

en que se decrete la nulidad¡ s61c puede hacerse valer por la persona en cu­

yo favor se haya establecida; el acto puede convalidarse por confinnaci6n, -

ratificaci6n o renuncia¡ y la acción puede prescribir o caducar. 

La teoría tripartita consideró insuficiente a la anterior -

e introdujo, junto a los conceptos de nulidad absoluta, o de pleno derecho,­

y nulidad relativa o anulabilidad, el de inexistencia, que indica la no exi.'! 

tencia del acto, que habiéndo realizado con la pretensión de darle validéz -

jurídica, se encuentra afectado p~r ls falta de algún requisito esencial. 

Para no ahondar en situaciones doctrinarias qL1e rebasarían -

los límites de este trabajo, agregaremos sólo que la teoría tripartita fué -

perfeccionada por Julien Bonnecase al tenor siguiente: respecto de los ac-­

tos nulos explica qua son aquellos realizados de un modo imperfecto en algu­

na de sus elementos orgánicos aunque estén completos. Este acto viciado Pr,E?. 

duce todos sus efectos, cual si fuera regular, mientras no han sido suspen­

didos o destruidos por una sentencia judicial generalmente aplicada en fonna 

retroactiva, 

En cuanto a la nulidad absoluta, dice el nombrado autor, que 

el acto afectado por ella viola una regla de 6rden público, pudiendo ser -

invocada por cualquier interesado 1 observi§ndose tembi~n que dicho acto no -

puede ser convalidada y que la acción de nulidad es imprescriptible, Res-­

pecta a la nulidad relativa, viola una regla de 6rden privado, pudiendo ser­

invocada s6lo por personas determinadas. Por lo demás 1 el acto puede con­

validarse y la acci6n puede prescribir.(37), 

(37), - BctJfo.ECASE, .lJLlEN. Elementos de Derecho Civil, Edici6n Espa~ola le­
galmente autorizada, Traducción José M. Cajioa, Jr, Tano II, Puebla­
Mexico, 1945, p, 280, 



- 35 -

Esta teoría, la da Bunnecase, fu~ la acogida por nuestro Códi­

go Civil, pués éste establece que san causas da nulidad relativa los vicios -­

en el consentimiento (error, dolo, violencia y mala fé), la incapacidad )' la -

falta de forna en las actos no solemnes (Artículos 2224, 2226, 222? y 2220). -

Y en cuanto a la nulidad absoluta, establece que los e etas ejecutados contra -­

el tenor de las leyes prohibitivas o de inter~s público serón nulas, ••copta -

en las casas en que la ley ordene la contrario. (Artículo 8). 

El propia Código contempla las características de la nulidad -

relativa dependiendo del vicia de que se trate. Ad, pues,. las acciones > la -

excepci6n de nulidad por falta de fonna pueden ejerciitarse u oponerse por cual­

quier interesado; en cambio, las prov~nientes de error, dolo, v:I olencia, lesi6n 

o incapacidad s6la pueden invocarse por el directamente afectado, Por la de-­

m&a, la nulidad de un acta jurídica por falta de forna se extingue por la ra- -

tificaciiln del acta realizándola en le forna ani ti da (Artículo 2229} . 

Lo que importa, a efectos de nuestro trabajo, es precisar que­

cuanda opera la nulidad en el cantrsta de arrendamiento, puede surgir la ter- -

minación de éste. Pero, por la general, cuando ee trata de nulidad relativa,­

el contrato puede seguir cumpliéndose como puede apreciarse en el ejemplo que -

nas proporciona la siguiente tilsia jurisprudencia!: 

"ARRENDAMIENTO, FALTA C€ FCRIA c:EL CONTPATO CE, - La forna e.,_ 

crita del contrata de arrendamiento exigida par el Artículo 2405 del Código Ci­

vil para el Distrito y Territorios Federales, na implica una solemnidad, sino -

una forna cuya falta produce nulidad relativa a ineficocia, pera permite que -

el acto produzca provisionalmente sus efectos, según el Artículo 2227, y la ac­

ciiln de nulidad queda extinguida en términos del Artículo 2234 del misma orde-­

namiento cuando existe cumplimiento voluntario", ( 38) . 

(38). - Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federoci6n, TI!sis de E jecutarias.-
1917-1975, Apéndice al Semanario Judicial de la Federación. Cuarta Par­
te, Tercera Sala, ~sis ?2, p. 228, 
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Pero, en materia de nulidad absoluta, la regla es- que al de­

clar<lrsele judicialmente, lo consecuencie de eusenci• de efectos produzca la­

tenninaci6n del contrata de arrendamiento¡ por ejemplo, en el caso en que el­

inquilino destinera la casa arrendada para habitación, a le instalación de -­

un casino de juego. 

Más ~stas alusiones a le nulidad cano causa de tenninaci6n -

del contrato de arrendamiento, sólo fungirán de antecedente a las especiales­

hip6teeie de nulidad que contemplen algunas nonnas emitidas con motivo de la­

congelaci6n de rentes, 

IV, - FEFEFENCIA ESPECIAL A LA iERMINACIOO Pffi FEOCISIOO, 

El objeto perseguido por les partes al establecer el vínculo­

contractual (en general) es el de cumplir las obligaciones recíprocamente CD!:! 

prometidas, toda vez que éllo constituye el efecto natural del contrato. Pe­

ra no siempre las prestaciones se cumplen confonne e lo que tuvieren en cuen­

ta los contratantes al prometerlas. Para tales supuestas, la ley contempla­

una serie de remedios, cont~ndose entre éllos, algunos que se orientan al - -

cumplimiento de los obligaciones, como l• ejecuci6n en especie y la eje cu- -­

ci6n por equivalencia (traducida en le acción por daños y perjuicios), 

Otros se orienten hecíe le rvptura del vínculo nacido del ca~ 

trato,de!te condoentre éllos le rescisi6n.(39). 

¿ Que és, pues, le rescisión? 

Ha sido definido como "el procedimiento dirigida a hecer ine­

fic:&z un contrata v~lidemente celebrado, obligatorio en condiciones nonnoles-

(39), - BERIEL, 6ALVAOCJ1 OARIO. "Resolución de los contratos", en Enciclopedia 
Jur!dice l'Jllebe, Tomo XXIV. p.p. ?8?-?88. 
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a causa de accidentes externos susceptibles de ocasionar un perjuicio econó­

mico a alguno de los contratantes o a sus acreedores"( 40), 

Congn.iente con tal concepto, la reíz latina 11 rescissum" 1 QL1e 

significa rasgar, ranper, dividir algo, se aprecia ahora Que la rescisi6n -­

expresa una noción netamente jurídica¡ privación de efectos de un negocio -­

jurídico por sí misno v~lido para lo futuro, por medio de uno declaración -

de voluntad. 

Si bien es, cano la nulidod, una forma de ineficacia de los­

actos jurídicas, pueden apreciarse las siguientes diferencias esenciales: 

la, - La nulidad puede provenir, ya de la estructura misma -

del acto (objeto, motivo o condición ilícita o falta de las formalidades - -

que la ley edge), o bien, es efecto da la incapacidad de las partes o de los 

vicios de la voluntad de los otorgantes. 

2e. - La nulidad destruye los efectos del acto desde el mo­

mento de su celebraci6n. 

En cambio, en cuanto a la resciisi6n: 

1° - La causa que la origina se encuentra fuera del acto y -

de la idoneidad de la persona para celebrarlo¡ se pronuncia en razón del do­

ño patrimonial que en ciertos y determinados supuestos que el acto jurídico­

produce en perjuicio de una de las partes que se encuentran en desventaja -

frente a la otra, 

2° - En principio, la rescisión sólo debe privar al acto de­

los efectos que produciría en lo futuro. 

La doctrina distingue tambi~n a la rescisión de la resolu- -

(40), - OE PINA, RAFAEL. ~p. 333. 
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ci6n considerando que ésta última se produce como consecuencia del incumpli­

miento de la obligación de una de las partes de un contrato, o bien, por -

efecto de qua se ha realizado le condición resolutoria prevista por el autor 

del acto para que t!ste deje de proci.lcir efectos. Y se puntualiza entonces -

que, en cambia, "le rescisi6n tiene lugar en los negocios bilat~rales y one­

rosos, cuando una de las partes por efecto del negocio jurídico ha .:ufrit1o -

una lesi6n patrimonial notoriamente desproporcionada a lo que él por su par­

te se oblig6"{4l), 

Pero, nuestra Suprema Corte, ha tendido a identificar res-­

cisi6n por resolución, especialmente en materia de arrendamiento, afimando­

que la rescisión "produce sus efectos no s6lo par el tiempo venidero sino -­

con alcance retroactivo ••• ,., y el retorna al estado anterior al vínculo CtJ!! 

tractual deshecha por modo resolutivo". ( 42), 

Tal criterio se ha visto ratificada en numerosas t6sis tem-

bien jurisprudenciales, de entre las cuáles, hemos de transcribir lils si- -

guientes: 

"AARENCi\MlENTO, CAMBIO CE Cf:STINO CE LA LC:CAUOAD AARENDADA. 

Para que haya c:ontravenci6n a lo contratado, respecta al uso de la cosa - -

arrendada que dé acción pari:t la ~ del contrate ds arrendamiento, es­

necesario Que el cambio del uso o destino de la c:o.sa se~ diferente, de mane­

ra radical, pues de no ser asi, no se incurre e::n incumplimiento", ( 43), 

"AAIENDAMIENTD, RESCISIIJ.l DEL CIJ.l'TAATO OC, - El pago efectu~ 

do en un juicio de Desahucio, deja a este procedil"iento sumario sin efecto -

pero no incapacita al arrendador para ejercitar la acción rescisoria fundada 

(41), - GALINDO G'IAFIAS, IGJACIO. "Aescioi6n del Contreto", en Oiccionorio -
Jurídico Mexicano, Tone VIII. p, 33. 

f42). - Jurisprudencia ya cit. téois 56, 

(43). - Idem, tésis!:6, 
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"en la falta de pago de la renta, en el plazo estipulado", si hiecján que 110 -

contemplan las disposiciones legales que rigen el juicio de Oesah1.Jcio 1 y que­

na son derogatorias de las que contienen los Artículos 2489, Fracción I, y -

2453 del Código Civil del Distrito Federal"(44}, 

Corno se aprecia, nuestro máximo Tribunal emplea el vocablo -­

rescisión para referirse a casos de resoluci6n de contratos por incumplimien­

to; de suerte que, siendo así la güía jurisprudencia!, hemos de tener por - -

cierto que en nuestro derecho la rescisión de un contrato es referible a las­

hip6tesie de incumplimiento del propio ligamen contractual, Y ye veremos -

los claros efectos de este críterio en la materia que se ha denominado de - -

"congelación de rentas", 

[44), - Jurisprudencia ya cit. tésis 91. 
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I. - CECFETCE EXPEDIDOS DURANTE LA ETAPA CE SUSPENSICN OC CA-

Previene el Artículo 89 Constitucional que "las facultades y­

cbligacicnes del Presidente sen las siguientes: .. , •. , , , •. VIII. - Decleror la­

guerra en nCJTibre de los Estados Unidos Mexicanos, previa ley del Congreso de­

la Unión". 

Con base en tal dispcsici6n, el Presidente den Manuel Avila -

Camacho declaró la guerra en nanbre de nuestro pa!s, a los paises del Eje - -

totalitario; Alemania, Italia y Jsp6n, dodc que les sul>narincs de tales pe- -

tenciss habían hundido varios barcos petroleros nscicnales. 

La declaracii!1 de guerra produjo, sucesivamente, numerosas -

normativas especiales en diversas ramas de nuestro Derecho, pero sobresali6 -

entra éllas, por su trascen(encia scciel y económica, la relativa s las ha­

bitaciones de alquiler, que popularmente se ccncci6 CC111C "lH leyes de ccnge­

laci&i de rentas•. 

Fueren expedidas por el Peder Ejecutivo, con fcnna de decre­

tos en uso de las facultades extraordinarias que le fueron concedidas por el­

Ccngresc de la Unión, de ccnfcnnidad con le dispuesto por les Artículos Ccns­

ti tucionales que en seguida se transcriben: 

"Art. 29. - En les cases de invasión, perturbación grave de­

la paz pública, e de cualquiera otro qua pongo a la sociedad en grave peli- -

gro e conflicto, solamente el Presidente de les Estedcs Unidos Mexicanos, de­

scuerde con les titulares de las Secretarías de Estado, les Departamentos Ad­

ministrativos y la Procuraduría General de la AepÚblice y con aprcbsci6n del­

Congreso de la Unión, y, en los recesos de éste, de la Comisión PennBinente, -

podrá suspender en todo el país e en lugar determinado las gersntíes que fue­

sen obstáculo para hacer frente, ~pida y f4cilmente, a la situaci6n; pero -



- 41 -

deber! hacerlo por un tiempo limitado, por medio de prevenciones generales­

y sin que la suspensi6n se contraiga a determinado individuo. Si la sus- -

pensi6n tuviese lugor hayéndose el Congreso reunido, éste concederé las au­

torizaciones que estime necesarias para que el Ejecutivo haga frente e la -

situaci6n, pero si se verificase en tiempo de receso, se convoca.ni sin de­

mora al Congreso para que las acuerde" . 

"Art. 49. - El Supremo Poder de le Federación se divide, P! 

re su ejercicio, en Legislativo, Ejecutivo y .Ndicisl. No podrán reunir­

se uno o mbs de éstos Poderes en una sola persona o corporaci6n, ni deposi­

tarse el Legislativo en un individuo, salvo el caso de facultades extraor­

dinarias al Ejecutivo de la Uni6n, conforme e lo dispuesto en el Artículo -

29 ..... ". 

Fueron ~atas las nomas de mé.lmo rango en que se fund6 el -

aludido Presidente para expedir la legislación de emergencia, entre las - -

que destacaba, como ya decíamos, la relativa a los contratos de errendamie!! 

to, de los cuáles restringió los siguientes aspectos fundsmenteles: La li­

bre fijeci6n del ténnino de la relación contractual y el libre criterio de­

las partes respecto del precio, estableciéndose por tsnto un sistema de - -

pr6rroges y de congelación de rentas, 

La justi ficaci6n de este noma ti va especial so~re arrenda­

miento se encuentra en los siguientes breves conceptos de Aguilar Carva- -

jal: 

"Le historia de esta legi9laci6n se larga y laboriosa, En­

efecto 1 empieza con el estado de guerTa de la Repúblics, y, cano consecuen­

cia el fen6meno 111.Jndiel de escasez y elevación del precie de la vida, in- -

cluyendo le casa habitación, trayendo como resultado un desajuste en les -

presupuestos femiliares, en las personas de secesos recursos"(45), 

(45). -~p. 166. 
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Ascrnab~, puds, en estos decretes de emergencia lBi influencia­

del que poco despuás se configuraría en nuestro po!s como el nuevo Derecho -

Social, tutelador de personas y grupos econánicamente d~biles, miS'l'lo Derecho­

•l que no dejaremos de hacer uno alusión al finolizer el presente trebejo. 

En el Decreto de 1° de Junio de 1942, el Congre10 de lo Unión 

aprobó lo suspensión de l•s garantías individueles consignadas en los Artícu­

los 4 1 5 1 en su p6rrofo Primero, 6, 7, 101 11, 14, 16, 19, 20, 21 y 22 en su­

~rrofo Tercero, y 25 de lo Constitución Federal, toda vez que el Ejec11tivo -

las consideraba cano un posible obst~culo para hacE!r frente al estado de gua-

rra. 

Con referencia a táles facultades, se considerd que erl!I una -

obligoción del gobierno ante la cr!sis económica de áquel tiempo, tomar medi­

das endrgicas pal't! impedir que lss clases de bajos recursos, entre las que -

se encontraban los trabajodores particulerae, los trabajadores del Estado y -

los obreros, se vieran impedidos de seguir su ritmo de vida por la elevación­

cont!nua de los precios de los artículos de primera necesidod y entre éllos­

lae rentas de las casas que la gran mayoría de la población mexicana se veío­

obligada • ocupor y considerando asími5mo, el Ejecutivo que el impuesto • - -

la propiedad en 4cfuel ejercicio fiscal en lug•r de haberse aumentado, había -

disminuido por lo supresión del 5f, odicional que ee había cobrado en el peso­

do ejercicio. 

Por tales rezones, con fecha 10 de Julio de 1942, fuá promul­

gado un Decreto que se publicó en el Diario Oficial de la federación el 24 -

de dicho mes y año, disponiendo lo si¡¡uiente: 

l. - Durante la vigencia de esta Decreto, los rentas de les -

casas, departanentos, viviendas y CUl!rtos alquilados o rentados o cualesquie­

ra otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler ubicados en el Dis­

trito Federal, no podrt!n ser aumentadss en ningún caso ni por ningún motivo. 

2, - En contra de las disposiciones de este Decreto 1 no podr& 



- 43 -

objetarse derecho, contrato o pecto alguno en contrario, 

3, - No ser! excepci6n a lo dispuesto en el punto l, el he­

cho de que una casa, departamento, vivienda o cuarto, se desocupe y vuelva -

a rentarse, pués en los nuevos arrendamientos no podrán señalarse rentas -

superioras a las existentes al entrar en vigor este Decreto. 

4. - En ceso de mojeras a una propiedad que justifique un ·~ 

mento de rsntas, ea requerir! outorizeci6n Judicial previa, que las Justi- -

precie y que se tr'tlllli ter& en la vía sumario con la intervención del Ministe­

rio Público, quién ser! considerado cano parte, 

5, - La violoci6n de las disposiciones contenidas en este -

Decreto ne obligar~ o los orrendatarios. A los propietarios o sub-arrenda­

dores que infrinjon l•s disposiciones del Decreto se le impondr! una mult• -

igual al imparte del aumento de los alquileres o arrendamiento en doce me- -

ses. 

A peSlll' del rigor del Decreto, podía eludirse lo situ•ciiln -

por él regulada cuando, "1 expirar los controtos de orrendamiento o al dor­

los por terminados los de tiempo indetenninodo, se elev•bon los alquileres. 

Fu~ por ello, que se pranulg6 un segundo Decreto, el ~ -

de Septiembre de 1943, estebleciéndo prórroga, por ministerio de la Ley, -

de los arrend8111ientos en vigor, respecto de casa hobi toci6n, ya sean cele- -

brados por tiempo fijo o tiempo indetenninodo (Artículo l 0 ), 

En su Articulo 2°, tal Decreto prohibe el alza del precio -

del orrendamiento; y dispone, que todo pacto, o estipulación en controrio se 

nf nulo de pleno derecho y no producir! occi6n en .Alicia. 

Cano sanción al arrendador que hostilizare a los inquilinos­

º no hiciere las repor•ciones, además de los responsebilidodes ordinarias -

se le sanciona con un• rwlta de Sl00.00 a Sl,D00.00, Y para la debida •Pl! 

coci6n del Oecrsto, éste suspende la vigencia de los Artículos 2464, 2478, -

y 24'19 del Código Civil, 
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Otras de sus disposiciones, brevemente expresadas, fueron las--

siguientes: 

a), - 6610 será aplicable a los contratos para cese habita- --

ci6n, 

b). - La causa de tenninación del contrato por mutuo disenso,­

debe ratificarse ante la Direcci6n de Gobernaci6n del Departamento del Die,.. -

trito Federal, 

c), - La rescisi6n por falte de pago puntual no tendrá lugar­

si el inquilino demuestra que hizo el pago dentro de los diez días siguientes­

al señalado en el contrato. 

d) , - Cuando el arrendador se niegue a recibir la renta, el i!l 

quilino no incurrir& en mora, sin necesidod de promover judicialmente, puás -

bastar& que al ser demandado exhiba las pensiones adeudadas, dentro del plazo­

que señala el C6digo de Procedimientos Civiles, pare que ea considere purgede­

la causa de rescisi6n y se dá por terminado el .kJicio, 

En sus Artículos Transitorios, el Decreto que nos ocupa orden!. 

el sobreseimiento de los juicios de desocupación por terminsci6n de contrato,­

dispont1 que los tilrminos pendientes señalados en el Artículo 2476 1 en llcs - - -

arrendamientos por tiempo indefinido, se suspender6n y previene que no surti­

r&n efectos loe aviaos dados a los inquilinos, dando por terminado el contra­

to, 

El Decreto siguiente fuá el de 20 de Enero de 1945, adicionnlo 

el de 1943 ya citado, y que ee ocup6 b&sicamente de los locales destinados e-­

comercio, pude el Ejecutivo de la Uni6n considero que entre las causas de en­

carecimiento de los precios de artículos de primera necesidad, figurab• la del 

alza de las rentas de los locales en que se venden dicha! artículos; en razón­

de lo cual, pore combatir ese factor de encarecimiento de le vioja y lograr - -

que se tilcieren efectivos los precios topes fijadoei por el Gobierno para los -



- 45 -

propios artículos, se hizo indispensable proteger a los conercientee de los-­

mismos, contra el aumento en sus gastos generales, entre los cu'les aparece­

ría en primera fila el aumento de las rentas de sus locales, 

Por todo állo, se expidi6 el Decreto de 5 de Enero de 1945, -

públicado en el Diorio Oficial, el 20 del mismo mes, por el que se adiciona -

el de 24 de Septiembre de 1943, lo cuál se hizo en los siguientes ténninos: 

"Art. 1°- , , .• , . , , .Por todo el tiempo que dure el estado en -

guerra en que se encuentre la República, se prorrogarán en el Distrito Fede­

ral, en beneficio de los inquilinos 1 los contratos de orrendomiento de toda -

clase de locales (departamentos, accesorias, viviendas, etc.), en que, de he­

cho, y sean cuales fueren las estipulaciones que respecto al usa de dichos -­

locales contengan los respectivos contrato<J de arrendamiento, se encuentran -

instalados cualesquiera de los siguientes giras c:omerciale~¡ misceldneas, - -

estanquillos, recaudarías, tortiller!as, hueverías, fruterías, molinos de ni! 

tamal, cremer!as, carbonerías y expedios de pan". 

Por lo demils, ilste Decreto de 1945, declor6 !Ubsistentes t~ 

das y .cada una de los disposiciones da los Decretos de 10 de Julio de 1942 -

y 24 da Septiembre de 1943, 

Al llegar el tdnnino de. lo guerra, quedoba sin vigencia la c.!_ 

teda nonnativa especial; motivo por el cual otro Decreto dal Ejecutivo, de -

fecha 13 de Agosto de 19451 prorrogo su validéz, par treinta dios más. 

Todavía despuás fueran expedidos más decretos en esta moteria 

miemos que analizamos en lo que resta del presente trabojo. 

II. - OCCFETO OC 28 OC EEPTIEMBFE DE 1945, 

Públicado en el Diario Oficial del l• de Octubre de 1945, és­

te Decreto que el H. Congreso de la Uni6n diri~i6 al Presidente de le Repúbl.!_ 

ca, contemplaba dos aspectos fundamentales en sendos dispositivos, a saber: 

"Art. 1° - A partir del 1° de Octubre do 1945, se levanta la-
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suspensi6n de garantías decretadas el Primero de Julio de 1942, y se restable­

ce por lo tanto 1 al 6rden constitucional en toda su plenitud"¡ 

"Art. ?º - Las leyes y disposiciones relativas e arrendamien­

tos de feches 1° de Julio y 19 de Octubre de 1942 1 quedar&n vigentes hasta en­

tanto sean derogadas por un• ley posterior", 

Esto norma del Artículo 7° 1 psreci6 ser puente pom el odveni­

miento de una nonnetiva especial más perfeccionada en dicha materia, según he­

mos de canprober en seguida. 

III. - CECFETDS LEL AÑO OC 1946. 

P6blicedo el 21 de Enero de dicho año, el primer Decreto tuvo­

como principal función reformar el Articulo 6º del Decreto del 28 de Septiem­

bre de 1945, y reformar y adicionar el Articulo 7° del misno. Respecto a - -

dsts 61 timo punto, disponía que "Los leyes y disposicionae relativas • arren­

damientos de fecha l 0 de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedar~n vigentes has­

ta en tanto sean derogadas por una ley posterior. 

Como se aprecia, dste Decrete ful! ami tido en visto de los err!! 

res del anterior, respecto de los fechos, puh aclara que lo• Decretos que - -

subsisten son: el de lD de Julio de 1942¡ el de 24 de Septiembre de 1943 y el­

de 5 de Enero de 1945, 

El texto del Articulo relativo, ea el siguiente: 

"7º - Los leyes y disposiciones relativas a orrendamientos de­

fechas 10 de Julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5 de Enero de 1945, que 

previenen la congelación de rentas, la continuidad de los contratos de arren­

damiento paro las cass1 habi tsc16n y la empliaci6n de l!ste 61 timo o estableci­

mientos de canercio en pequeFlo, respectivsmente, quedaMn vigentes hasta en- -

tre tanto sean derogadas por una lay posterior", 

Sigui6 a dicho decreto el del Congreso de la Un16n de 11 de Fe 
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brera de 1946, de mayar precisi6n tácnica que los anteriores, pues contempla 

certeramente las siguientes puntas: 

l, - Prohibe el OL111entc del precia de los arrendamientos, de 

las cosas a locales destinados o: 

a), - Exclusivamente para hobi toción del inquilino y sus fo-

miliares. 

b), - Las ocupados por trobojodcres o domicilio. 

c), - Loo ocupados par talleres familiares. 

t\de11111s loo prurTcga, en beneficia de loo inquilinos, por te>­

do el ti""Pª de vigencia, 

11.fs consigna una excepción¡ dispone que si lo renta de cosos­

o locales, cualquiere que oeo su destina, fuese superior o trescientos pesos­

rnensuolee, no estarían pr6rrcgados, ni el precio congelado. 

Tombián es importante aeñolor que •Mcluy6 de oua disposicia-­

nee o loo locolea deetinadoe a comercio, 

d) • - Pare el aumenta de rentas, en cosa de mejores, requiere 

autorización judicial que loe justiprecia, mi.,,. que se tramirard en v!o """!. 

ria, ten1'ndoae como parte ol Ministerio pública. 

e) , - Conserva lo congelación 1 aún cuando el inquilina de-.. 

cupe el locol, 

f), - Los sonciones de multas debidas o violaciones al Decre­

to queden a cargo del Departamento del Distri ta Federal, sin perjuicio de lo-

1ntervenci6n da los autoridades judiciolee, en los cosos de su competencia, 

g), - D4 el car&cter de 6rden público, a su• disposiciones -

.Y por conoecuencio, dispone que no son renunciables en perjuicio de los in- -

quilinos, de suerte qua cualquier eotipuloci6n en contrerio oer!~ nulo y na -

producbien efecto legal, 
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Cmenta Aguilar Carvajal, que cano dato interesante, que de­

muestre el deseo de que sea tronsitoria la reglamentación, le do un plazo -

m1bimo de dos a~os, pudiendo anticiporse por el Ejecutivo su derogaci6n (46), 

IV. - il::Clf:'.TO DE 30 ll:: DICIEM!lfE DE 1947. 

Expedido en tal feche por el Pt9sidsnte de le República, 4a­

te Decreto fui! público.do en el Diario Oficial de la Federaci6n, al ci!a si- -

guiente, y dispcn1a en eaencie que no podr!an ser aumentadas los rentes de -

las cosas o lacales destinados o los usos que el mi""'º Decreto indicaba, - -

as!: ce1110 que los plazos de arrendomiento se considerar1on forzoeemente prD-'­

rrogados hasta por un año en beneficio de los inquilinos, 

Los n~s de tal Decreto consignsban1 

"Art, 1° - Se prohibe el aumento, es decir, se congelo, de -

las rentea y se pr6rrogan los contretos por un año, cuando se refieran e: 

a), - Cosa Hebitaci6n, que ocupe el inquilino y loa miembros 

de !ILI fMlilia que vivan con d1 de uno monera permonente ¡ 

b). - Los ocupodos por talleres a dt111icilio¡ y 

c), - Lo• ocupados por tellerea familiares, 

Exceptúondose de lo disposicii5n anterior, las rentas de ca­

S9S o locales, Q.lalquiera que sea su destino, superiores a Trescientos pe-

sos." 

"Art. 2° - El arrendatario no podr& aiborrendar o ceder rus­

derechos, en todo o en parte, sin la voluntad del arrendodor, y lo violoci6n 

a esto d1sposic16n se sanciona con la rescisi6n de pleno derecho", 

( 46). - Q2.:..sll:. p. 169. 
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"Art. 3° - Para el aumento de las rentas se crea una canisi6n 

integrada por tres personas que designoré el Jefe del Deportemento del Dii;- -

trito federal, pare que estudie dicho aumento en caso de mejores a ·una pro- -

piedad, en oquelloa casos en que se juatifique plenomente, tamondo también -

en cuenta la capacidad econilmica de los inquilinos, Dicha canisicln empezaría­

s funcionor quince díos deepuée de entror en vigor el Decreto, debiéndo te-­

ner facultad pera autorizar y justiprecior el oumento de rentas cuando esU­

dabidamente juatificodo." 

"Art. 11º - Los casoa o locales o que se refiere el Artículo -

Primero, en ceeo de nuevos orrendemientos por desocupacicln, deberán arrendar­

se el mismo precio que el estipulado en el último contrato, solvo los casos -

de outorizaci6n de aumento concedido por la Canisicln a que se refiere el Ar­

tículo Tercero¡ es decir, en ceso de desocupoc16n deber6 orrendoros en lo - -

lftisma cantidad". 

"Art. 5° - La Autoridod Administrativa conocer6 de los viola­

ciones, sin perjuicio de la intervención de le Autoridad .lJdiciel 1 en los ca­

sos de eu canpetencia, e impondr6 e los infractores une 10Ulte igual el aumen­

to en un B;:,o," 

"Art. 6º - En este disposición se reitere que les normas del­

decreto son de ~rden público, y, por lo mismo, no pueden ser renunciadas en­

perjuicio de los inquilinos, de modo que cualquier estipulación que se hago-­

en oposición a este Decreto, no produciri ningún efecto legol, • 

En sue Artículos Transitorios, se dispone que el Decreto ten­

dré uno vigencia má•ima de un año a partir del dí• de su públiceci6n en el -

Diario Oficial de la Federación, quedondo facultado el Presidente de la Re- -

pública pare onticipar la tenninaci6n de au vigencia, si las condicione• - -

generales del Distrito Federal, así lo requieran. 

El Artículo ¡o 1 Transitorio, derogo el Decreto de 11 de Febf'! 

ro de 19116, públicado el 8 de Mayo. 
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V, - !EIEJANZAS Y OIFEIEtcIAS EN'TI'E LOS CECIE TOS ANlERI!ffS. 

Si bien todos los Decretos e•!!Jl1inodos se encausen hacía la -

finalidad común de dar protecciái a núcleos sociales económicamente débileo­

cano son los integrados por los inquilinos da renta bajo, no dejan da tenar­

entre lillos algunas singularidades qua penniten establecer detanninodas di­

ferencias, misnas que, por cierto, van denotando un mayor perfeccionamiento­

de esto eepacial legislaciái inquilinaria. 

Así, si el primer Decreto emitida en esta materia (de 10 da­

.Julio de 1942) , ani ti6 preever l9 si tuaci6n de congelamiento en relación -

con los contratos por tie111po indeterminado, tal deficiencia legal fué luegc­

cubierta por el Decreto de 24 de Septiembre de 1943, que también tuvo el - -

•cierto de suspender la vigencia de los Artículos 2484, 2478, y 2479 del Có­

digo Civil, pa,.., la debida aplicación del propio Decreto. 

T1111bi4n introduce liste, ls innovación consistente en que, la 

causa de tsrminacidn del contrato de arrendamiento por mutuo disenso, debe -

ratificarse ante la Oirecc16n de Gobemaci6n del Departamento del Distrito -

Federal. 

Igualmente previene que l9 rescisión por felta de pago pun­

tual no tendrti lugar, si el inquilino demuestra que hizo al pego dentro de -

los diez dfas siguientes al señalado en el contrato. 

Tembiln se significa este Decreto, porque previene que el -­

arrendatario no incurrirtl en more, pub bastari que al ser demandado, exhi­

ba las rentas adeudadas, para qua se considere purgada la causa de resci- -

aidn, 

En cuento al Decreto de 25 de Febrero de 1944, incluyó o - -

los edificios para escuelas del Distrito Federal, en los beneficios de la -­

legislación especial inquilinaria, dada la alta significación de las funcio­

nes pedag6gicas, y desde luego, para evitar pa<ibles alzas de rentas, y, - -
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por ende, de colegiaturas. 

Respecto ol Decreto de 24 de Septiembre de 1943, ti ene el -

acierto de extender la pn5rToga de los contratos de arrendamiento a los lo­

coles de pequeño giro comercial, teni~ndo siempre el objetivo de tutelar a -

las clases desposeídas, en este caso mediante el re curca de evitar alza de -

rentas, para a su vez evitar el alza en el precio de los Artículos de prime­

ra necesidod, 

Ya en el Decreto de 11 de Febrero de 19<16, se aprecia mayor­

parquedad, en cuanto l!l ámbito de acción de las nonnas en ~l contenidas, - -

pues se limito a regular lo congelsci6n de los contratos relativos a la ha­

bitaci6n paro el inquilino y sus familiares, las !acoles ocupados por las -

trobojadore• a domicilio y los ocupodas por talleres familiares, excluy~ndo­

as:!, de sus disposiciones, a las locales destinados a CO'Tlercio, seguramente­

porque se pens6 que dlla coadyuvaría a que se intensificaran las transaccio­

nes cCJ11eri:iales, 

En lo que atoñe al Decreta de XI de Diciembre de 1947, crea­

una comisi6n especial integrado par tres persanss, designadas por el Jefe -­

del Departamento del Distrito Federal, paro que estudie el aumento de les -­

rentas en casos de mejoras a la capacidad econémica de los inquilinos, lo -

cual ya implica una desviación, aunque justa, de la oirqctríz genP.ral de - -

protecci6n a las inquilinos que p•gen rentas bajas. 
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EL DECFETO DE 24 DE OIClEMBFE DE 1949, Y LAS CAUSALES 

DE FESCISIOO QlE Pff:VlEt-E , 

I. - Folte de pago de lo renta, 

II, - Subarrendamiento, 

III, - Cesi6n de derechos del errendamiento, 

ru, - Cembio de destino del locol arrendado, 

V, - Al tereci6n substancial del inmueble, 

VI, - Oeñoa anormales s1 ironueble, 

VII. - Solicitud mayoritaria de inquilinos, con causa 
justificado, del Arrendador, lo Rescioi6n del­
contreto de l!rrendamiento respecto de alguno -
o algunos de loo inquilinos, 

VIII. - Estedo ruinoso del bien arrendado que haga -­
necesario su demolici6n total o parcial, a -
juicio de Péritoe. 

IX, - Condiciones sanitarios en mal es todo de la finco 
que exijan su desocupoci6n a juicio de Autorida­
des Senitories. 
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I. - FALTA CE PAOO CE LA FENTA, 

Un Decreta m~s, tadav!a vigente,. fu6 pÚblicada en el Dia­

ria Oficial de la Federación, el 30 de Diciembre de 1948, t18bio!nda sida ex­

pedida el precedente día 24, Prurraga par ministerio de ley, sin altera­

ci&i de ninguna de sus cldusulas, salvo una que ya mencionl!lremos, los con­

tratos de arTendamiento de las casas o locales que se citan. 

Su vital importancia deviene de que 1 aún se encuentra en -

vigor de suerte CJJ• ha normada desde su expedici6n las relaciones inquilina­

rias en el Distrito Federal, Pero, su importancia es también de tipo ti!cn! 

ca, ya que previene de manera de suyo sistemática las causales ds rsscisi6n­

da muy especial car&cter que pueden operar dentro del sistema tutelar de la­

"congelaci6n de rentas". Precisamente a t!Sles causas hlfmos de referimos-­

en •ate inciso y en los que le siguen, no sin antes precisar les normas ge­

nerales del propio Decreto, que son las siguientes: 

l. - Se prorl'agon par ministerio de ley, sin olteraci6n -

de ninguno de sus cláusulas, salvo lo que dispone el artículo siguiente, - -

los contratos de arrendamiento de las casas o locales que en ~eguida se men­

cionan1 

a), - Los destinadas exclusivamente a habitaci6n que ocu-

pen el inquilina y los miembros de su familia que viven con ál, 

Primero). 

b J , - Los ocupados por trabajadores a domicilio, 

c), - Los ocupados por talleres, y 

d). - Los destinados • comercios a industrias (Art!culD'- -

2. - No quedan comprendidas en la prorroga que establece -
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el artículo anterior, los contratos que se refieren a: 

a). - A casas destinadas a habitaci6n, cuando las rentas -

en vigor, en la fecha del presente Decreta, sean mayores de Trescientos pe- -

aes. 

b), - A casas o locales que el arrendador necesite habitar­

u ocupar para establecer en dllos, una industria o comercia de su propiedad -

previa justificacilin ante los Tribunales de ~ste requisito (Articulo Segun- -

do), 

3. - Las rentas estipuladas en los contratos de arrenda- -

miento que se prurrogan por la presente ley 1 y que no hayan sido aumentadas -

desde el 24 de Junio de 1942, podr&n serlo en los siguientes t~nninos1 

a), - De más de Cien pesos, a Doscientos pesos, hasta un -

diez por ciento¡ 

b). - De mtis de Doscientos pesos a Trescientos· pesos, hasta 

un quince par ciento. 

ser aumentadas. 

Las rentas que no excedan de Cien pesos, no podri!n -

Los aumentes que establece ~ste artículo, no rigen para le;.. 

cales destinados a ccrnercios a industrias, cuyas rentas quedan cangeladss, -

(Artículo Tercero). 

4. - La pr~rraga a que se refieren los artículos anterio- -

res, no priva a los arTendadores del derecho de pedir la rescisi6n del con- -

trato y la desocupaci6n del predio en los casos previstos por el Artículo - -

Mptimo de esta Ley (Artículo Cuarto). 

s. - En los casos de casase locales que el arrendador nece­

site habitar u ocupar para establecer en dllos una industria o comercio de su 
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propiedad, probado tal requisito ante las tribunales, los arrendatario~ tr:n- -

drl!n derecho a una canpensac.i6n por le desocupación del local arrendado, qlie­

consistirá 1 

a), - En el importe de alquiler de tres meses cuando el - -

arrendamiento sea un local destinado a habitación, 

b), - En la cantidad que fijen los tribunales competentes, -

tret&ndose de locales destinados a canercio o inclistria¡ tanando en considere­

ci6n los siguientes elementos: 

a"), - Los guantes (gratificaci6n que se da sobre el precio­

de una cesa) que hubiere pegado el arrendatario¡ 

b"), - El crédito mercantil de que éste goce; 

c"), - La dificultad de encontrar nuevo local, 

d"), - Las indemnizaciones que en su caso tenga que pagar-­

. a los trabajadores a su servicio, confonne a la resoluci6n que dicten las Au­

toridades del Trabajo (Artículo Quinto), 

6, - Cuando el a?Tendador haga uso del derecho precisado en­

los puntos 2 1 inciso b, y 5 acabado de citar, deber& hacerlo saber al arrenda­

tario de una manera fehaciente, con tres meses de enticipaci6n, si se trata -

de casa habitaci6n y con seis meses si se trata de establecimiento mercantil -

o industrial (Artículo Sexto), 

Bajo éstos lineamientos generales, el Decreto en cita previ:_ 

ne, en su Art!culo S~ptimo 1 les causas de rescisi6n de los contratos de arren­

damiento congelados, que por separado analizamos a continuación: 

La Ausencia de Pago, que ya tenemos mencionado, puede dt>ve­

nir por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario ex-
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hiba el importe de las rentas adeudas, antes de QJ~elleve a cabo la diligen­

cia de lanzamiento. 

Cano vemos, 6sta causa de rescisi6n hace entrar la situa­

ci~n especial de ccngelaci6n dentro de las nonnas generales de rescisión - -

del contrato por falta de pago de tres mensualidades. E lle se debe :::. QL1e-

entonces sí operan las reglas genéricas consistentes en que "La renta debe -

pagarse en los plazos convenidos" (Artículo 2452) y que 11 01 arrendador puede 

exigir la rescisi6n del contrato por falta de pago de la renta" (Artículo -

2469 del propio C6digo Civil), 

M!Ss debe hacerse notar, que la legislaciiSo general en ma­

teria de arrendamiento dispone que la rescisión o desahucio en este caso, -

puede proceder por falta de pago de dos o más mensualidades; en tanto que el 

Decreto en estudio fija, el impago de treo mensualidades cano cause genera­

dora de la rescisi6n. Se ve as! la ventaja de que el inquilino, inmerso en 

le congelaci6n, dispone de un mee més de oportunidad para proveer la cober­

tura de las rentas, No goza de esa ampliaci6n el inquilino no sujeto a la­

no:nnativa especial que estudiamos, pues, como señala con certeza Oc Los San­

tos Q. 1 ltJgo Ruy, "al arrendador puede demandar el desahucio de la finca -

por falta de pago de .!:!El,.o m&s mensualidades de renta" ( 4?), 

De confonnidad con lo e><puesto, no cabe en la situación -

de renta congelada el caso que contempla la siguiente jurisprudencia de nue! 

tro m&•imo tribunal: 

"ARRENOH.llENTO, FES::ISI!1J CEL C!1J'IWITO l:IO, - El pago efec­

(4?). - l:IO LOS SIWTOO QUINTANil.l.A, HJ13!l RUY, Marn.al del Inquilino, Derechos­
en el Arrendamiento, Primera Edici6n, Impresora y Papelera OWCl., -
5,A,, M~xico, 1964, p, ?l. 
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tuodo en un juicio de desahucio, deja a este procedimiento slimario sin efei¡ 

to, pero no incapocita al o?Tendador pora ejercitar la accii5n rescisorio -

fundada •en lo falta de pago de la renta, en el plazo estipulado, situacii5n 

que no contemplan las disposiciones legales que rigen el juicio de desahu­

cio, y que no son derogatorias de las que contienen los Artículos 2489 - -

Frocci6n 1 1 y 2453 del Código Civil del Distrito Federal"(4B), 

Vemos, pues, que aún en el obvio caso de rescisi6n por -

impago de les mensualidades, hay para el inquilino econ6micamente d~bil, -

con renta congelada, la protección de tres meses completos, y la imposibi­

lidad de que el arrendador recurra a la norma que penni te la rescisii5n por­

º la falta de pago de la renta en el plazo estipulado", tods vez que, como -

dice el Decreto, no procederlf ya la rescisi6n o desahucio cuenda el srTen­

datario exhiba el importe de las rentos adeudadas, ~ntes de que se lleve -

a cabo la diligencio de lanzamiento, 

II, - POO EL SlllARFENDAMIENTO TOTAL O PARCIAL DEL INMtE-

81.E, SIN CCNEENTIMIENTO EXPFESO DEL PACFIETARIO, 

Desde el punto do vista de la legislación general en ma­

teria de subarrendamiento, 'ate existe cuando una persona es inquilina y -

celebra un contrato de a?Tendomiento de la localidad alquilada con otra - -

peraona( 49). 

Según expone Lozana Noriega, en t~rminos m~s amplios, el­

subarriendo es la celebraci6n de un nuevo contrato de arrendamiento con la-

(48), - Jurisprudencio, Quinta Epoca, Tomo LXXIII. p. 2711. 

(119), - DE l.lll SJINTOS QUINTANIUA, FUGO AUY, ~· p. 66, 
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particularidad, que el orrendatario (el del primer contrato), desempeña el -

papel de arrendador. Este autor previene acerca de la posibilidad de con­

fusi6n a que efectivamente puede conducir un:~ lectura precipitada de las -

disposiciones legales respectivas¡ si se trata según dice de una simple au!,2 

rimc:lái general (Artículo 2481 del C6digo Civil) , estaremos entonces en - -

presencia de dos contratas, di veros 11 superpuestos" 1 y por tanto, de la fi­

gura particular del subarrendamiento, ya que el contrato inicial no se ex­

tingue, en cambio, se trata en el caso de una au torizaci6n particular >' - -

entonces expresa se origina una cesión de contrato (Artículo 2482) donde -

se vincula específicamente al subarrendatario con el arrendador inicial, -

• no ser que se convenga en forma distinta, ( 50) , 

En efecto, el Art!culo 2481, dispone que si el subarrien­

do se hiciere en virtud de lo autorizaci6n general concedida en el contrato 

el arTendataria ser& responsable al ~rrendsdor, cano si ~l mismo continua­

ra en el uso goce de la cosa¡ en tanto que el Artículo 2482 1 previene q10 -

si el arrendador aprueba expresamente el contrato especial del subarTiendo 1 

el subarrendatario queda subrogs.do en todos los derechos y obligaciones del 

B?Tendatario, a no ser que por convenio se acuerde otra cosa. 

As! pues 1 el subarrendador puede realizar el contrato - -

en dos fonnas a saber: 

a) , - Con autorizoci6n general, - Si el subarrendamiento -

se hiciera en virtud de la autorizaci6n general concedida por el arrenda- -

dor al arrendatario en el contrato, el arrendatario sert1: responsable para -

con el arrendador, como si ~l mismo continul!lrd en el uso o goce de la co- -

aa. 

(50), - LOZANO NCJ1lEGA, FRANCISCO, Contratos, Segunda Edici6n, Asocieci6n -
Nocionol del Notariado Mexi~co, 1970, p, JBY. 
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b). - Con autorizaci&i especial. - Si el subarrendamiento 

se realiza en virtud de autcrizaci&i especial, es decir, que el arrendador­

apruebe e>c:presamente el contrato de subarriendo, el subarrendatario queda -

subrogado en todos los derechos y oblig.Jciones del arrendatario, salvo pac­

to en caitrario, 'i 4ste, el arrendatario, queda desligado de toda respon- -

sebilided. 

El caso que contempla el Decreto en estudio plantea una -

cuest16n distinta, desde el momento mismo en que el subarrendamiento total­

º parcial del inmueble se realiza sin la expresa confonnidad, o "Sin con- -

sentimiento expreso del Propietario" 1 como dice la Fracc16n II dei Artículo 

S~ptimo de dicha Nomativa. Consecuentemente, si cabe el supuesto de que­

el arrendamiento se lleva a cabo, con base en autorizaci6n general canee- -

dida por el arrendador, al arrendatario en el contrato, caso en el cual - -

el l!l'TBndatario ser& responsable para con el 9rrendador cano si dl mi31lo -

prosiguiere. en el uso o goce, Mds repetimos, no habiendo autorizaci6n ex­

presa o consentimiento expreso del propietario, el subarrendamiento lleva­

do a cabo por el arrendatario es clara causal de rescisi6n, puds se substi­

tuye ~ una persona que por sus especiales condiciones de debilidad econáni­

ca, tierm el Decreto e proteger. De continuar teni~ndo vigencia una renta 

congelado después de que el local he sido suberrendodo, éllo implicaría le­

desneturalizaci6n de las leyes de tutela inquilinaria, es decir, del Decre­

to de 1948, hasta ahora vigente, emitido precisamente como todos sus ante­

riores, para proteger e arrendatarios de escasa capacidad econánica, 

Bien claro resulta, pues, la justificaci6n de la causa -

de rescisi6n, besado en el hecho da que el inquilino subarriende sin auto­

rizac16n expreso del propietario, 
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III. - Pffi TRASPASO O CESION EXPRESA O TACITA DE LOS DE­

FECHOS DERIVADOS DEL CONTRATO DE AAFENDMIIENTD SIN LA EXPRESA CCN'DAMIDAD­

DEL AAAENDADCJI. 

En cuanto norma general, expresa el Artículo 2029 quE -

"Habr& cesi6n de derechos cuando el acreedor transfiere e otro los que te!:!. 

S• contra su deudor", Así, la relaci6n de obligeci6n, ésto es, la surgi­

da entre el acreedor y el deudor 1 admite en el derecha modema, la madi fi­

caci6n de los sujetos sin que se altere la naturaleza misna del derecho - -

procesal, 

En principio, ne se requiere autorización del deudor pa­

ra transmitir el crédito, salvo que otra cosa se hubiere convenido y ~sta­

•p•rezce en el Titulo de Crédito; en tente que pera le modificaci6n del -

sujeto pasivo sí se requiere la voluntad del acreedor. 

Por sí sola, la cesi6n de derechos seguiría las reglas -

de la ceslón de créditos, pero cerno muchos derechos patrimoniales están -

vinculados y son prestaciones recíprocas en algunos contrates, la cesión -

de derechos se complica si éstos están unidos con obligaciones (contratos­

rec!procos) que nuestra ley denomine bilaterales (Artículos 1835 y 1826 -

del C~digo Civil). 

De esta suerte, cuando la cesi6n de derechos surge de -

prestaciones recíprocas recibe el nc1nbre de Cesión de Contrato, 

La Cesi6n de Contrato, es frecuente en la práctica espe­

cialmente en los contratos de compraventa y de arrendamiento, en funcicSn -

de que implican tanto una cesi6n de deudas cono de derechos, por lo Que -
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necesariamente requerirén la voluntad expresa del otra contratante (51). 

Situamos os:( la causal que en su Fracción III previene el­

Artículo Mptimo del Decreto en exi!men, y observemos que paro que haya ce- -

si6n de los derechos del contrato de arrendamiento, deben concurTir forzosa­

mente las voluntades del arrendador y arrendatario. Pero sí, cano dispone­

dicha fracci6n, si no hay consentimiento expreso del propietario, no puede­

llevarse a cabo dicha cesi6n, o más bien, ~sto supuesto cesi6n del s6lo - -

arrendatario es causal de rescisión. Esto, desde el punto de vista meramen­

te formol, 

Pero, hay otra justificaci6n, de car~cter substancial que­

se desprende del sentido mismo de la normativa del Decreto; si ella se omi­

ti6 para tutelar los personas que astan limitadas econánicamente, los bene­

ficios del Decreto a dllas se destinan, en su capacidad econ&nica, cierta -

mente no está dirigido a otras e les que el inquilino pueda ceder sus dere­

chos, 

Por consiguiente, rasulto bien explicable lo justificaci6n 

formal y material, de le causal de rescisi6n consistente, en la cesi6n expr~ 

sa o tácita de los derechas derivados del contrato de arrendamiento sin la -

expresa confonnidad del arrendador. 

r.J, - CAl.ll!O OC DESTINO DEL LOCAL ARFENDADO. 

En tt!nninos del Oecreto1 

"Pffi !EST!NAR EL ARRENDATARIO, SUS Fi'MILIAAES O SUBARFEN­

DATARID EL LOCAL ARFENDFoDD A USOO DISTINTOO !E LOS CIJ>M:NIDOS EN EL CONTRA­

~- Exista lo nonna general de que el inquilino debe usar lo arrendado -

(51), -Diccionario Jurídico Ma•icano, yo clt, Tomo Il. p. 94. 
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confonne a lo que se pact6, por lo que no puede cambiar la naturalE?za y -

destino de ella. Al respecto, recordaremos que expresa el Artículo 2489-

que el arrendador puede exigir la rescisión del contrato 1 entre otras cau­

sas, por usarse la cosa en contravenci6n a lo dispuesto en la Fracción III 

del A;t:!culo 2425, misma fracci6n que previene que el arrendatario está -

obligado a servirse de la cosa, solamente para el uso convenido o confor­

me a la naturaleza y destino de ella¡ Entran pues, en jL1ego estas dispo­

siciones respecto a la causal prevista en la Fracci6n IV del Artículo SéP­

timo del Decreto que anali;:amos. 

El cambio del uso de la cosa arrendada, justifica a ple­

nitud la causal de rescisión, pues implica una violaci6n substancial a -

lo contratedc, Sin embargo, es da tenerse en cuenta que el cambio de uso 

ha de ser radical, pu~s así se expresa la siguiente jurisprudencia de la -

Suprema Corte de J.Jsticia: 

"ARRENDAMIENTO, CAMBIO C€ C€5TIND C€ LA LOCALIDAD AAAEN 

~· - Para qua haya contravención a lo contratado, respecto al uso de­

la cosa arrendada, que dé acci6n para la rescisión del contrato de arren­

damiento es necesario, que el cambio del uso o destino de la cosa sea di­

ferente 1 de manera radical, pues de no ser as:!, no se incurre en incumpli­

miento" , ( 52), 

V. - AL'TERACION SUBSTAt-.CIAL C€L INMl.EBLE. 

Prescribe el Artíeulo 2441 del C6digo Civil que el arre~ 

datario no puede, sin consentimiento e>c:preso del arrendador, variar le - -

(52), - Jurisprudencia 52, Sexta Epoca. p. 179, Secci6n Primera, Tercera -
Sala, Ap~ndice de Jurisprudencia, de 1917 o 1955. 
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forma de la cosa arrendada¡ 'I si lo hace debe, cuando lo devuelvs, restable­

cer los daños y perjuicios. 

La siguiente ejecutoria precisa los extrmos de esta causa -

de rescisi6n, dentro de los lineamientos generales en esto materia. 

"AARENDl\MlENTO, VARIACICN i:E LA FOl.IA [E LA COSA. - La recta -

interpretación del Artículo 2441 del Código Civil pera el Distrito Federel -

conduce a la conclusi6n de que las obras a que se refiere, y 'lue por cambier 

la fonna de la cosa arrendada 1 ~stsn prohibidas al errendatario r deben ser -

definitivas y no provisionales, ásto es, que sean instalaciones ancladas o -

empotradas en la casa. Par tanto, si se demanda la rescisión de un contra­

te de arrendamiento, con fundamento en el mencionado Artículo. en virtud --­

de que el arrendatario construyó obres sin permiso del arrendador, y la P"'! 

ba da inspección ocular practicada demuestre que en el predio arrendado - -

existen vestigios o 1'1.Jellas de qua se efectuaron las obros señaladas. en lo­

demende1 obras que no existian cuando el arrendatario entr6 en posesión de -

la casa, debe estimarse que las mismas fueron meramente provisionales y ne -

dsfinitivas, y pcr tanta, la causa de rescisión na existe" (53). 

t'n concordancia con el Art.ículo 2441 y dicho jurisprudencia -

el 2442, también del Código Civil, previene que si el •rrendatoria ha re- -

cibido la finca con expresa descripción de los partes de que se canpone de­

debe devolverla, al conclu:ír el arrendamiento, tal cono la recibió, salvo -­

lo que hubiere perecido a se hubiera menoscabado por el tiempo o por cause -

inevitable, 

( 53 ). - Semenaria Judicial de la Federación. Tercera Sala, Quinte Epace,-­
Tana CXXI, p.p. 25 - 27, 
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Dentro de este marco de la doctrina general sobre: arrenda­

miento, se sitúa la causa de rescisi6n que el Articulo Sértimo del Decreta -

en cita, contempla al tenor siguiente: 

"V. - Porque el arrende.terio o subarrendatario lleven a -

cabo sin consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren 

substancialmente a juicio de páritos las condiciones del inmueble", 

Mejorando la causal de rescisi6n prevista pera el arrenda­

miento en general, ésta especifica del Decreto introduce el juicio de p~ri­

tas expresamente, apredendose el tino de tal inclusión, pu6s es, en efecto­

la estimaci6n pericial, la probanza más idónea para determinar si las obras­

han alterado o n6 substancialmente las condiciones del inmueble, 

As! pues, dentro de la normativa de congeleci6n de rentes­

cuen~a el arrendador con esta causa de rescisión, misma que obviamente se -

justifica porque el arrendamiento es pora el uso de le cosa y no para la ve­

riaci6n substancial de lista, en especial los inmuebles. 

VI, - DAÑOS /lMJIMAl.ES AL INMLEBl.E • 

Reza el Articulo 2425 del C6digo Civil, que "El arrendata­

rio está obligado: 

" ........ II. - A responder de los perjuicios que la co;n -

arrendado wfra por su culpa o negligencia, le de sus familiares, sirvienteo 

o suberrentarios.,, .. . 11
• 

Este disposici6n constituye el fondo en nl que se baéa la­

causa de rescisión prevista en la Fracción VI del Artículo Séptimo d!ll Oe- -

creto en estudiot y la cual estt'i redactada en los siguientes términos: 

"Procede la rescisión del ccntrato ~" arr€ndamicntc: Vl. -
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Cuando el arrendatario, sus familiares 1 sirvientes o subarrendatarios cau­

sen daños al inmueble arrendado Gue no sean las consecuencias de uso nor- -

mal". 

Por raz6n lógica, hasta de un inquilino de escasos recur­

sos econánicos, beneficiado con la congelación de rentas, se espera el de­

bido cuidado con el irvnueble arrendado que habita 1 a efecto de que penn!!lne! 

ca en condiciones de habitabilidad e higiene, Es por ello, que el Decreto­

concede en este caso acciiSn al arrendador para rescindir el contrato, aún­

dentro de la especial nonnativa proteccionista del inquilino pobre. 

VII. - SCLICITLJJ t.IAYCJlITARrA DE INQUILINOO, CON CAUSA - -

JJSTIFICADA DEL AAIENDADIJ1, LA ll'OCISirn DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO RES­

PECTO DE AL!lJND O AL!lJNOO DE LOO INQUILINOO, 

El Decreto, en la Fracción VII del multicitado Artículo -

~ptimo introduce una nueva causal de rescisión, formulada del modo siguie!:!, 

te1 

"VII. - Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa -

solicitan, con causa justificada, del arrendador, la rescisión del contrato 

de arrendmniento respecto de alguna a alguno~ de los inquilincs11
, 

Segurmnente, esta nonna surge de la usual situación con­

flictiva en que viven los inquilinos de vecindades o grandes edificios de -

departamentos por culpa de algunos limitados residentes que no guardan los­

convencionalismos sociales, ni aún los lineamientos de conducta jurídica a -

moral, Es entonces que la mayoría de los arrendatarios deben justificar -

lo improcedente del canportamiento de esos vecinos negativos, y con base -

en ello pedir al arrendador rescinda los contratos de arrendamiento de ~S­

tas, en bien de cada comunidad vecinal o inquilinaria. 
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VIII. - ESTADO RUINOOO CEL BIEN ARfENDADO QlE ~GA ~CESA­

AIO SU tEMOLltIOO TOTAL O PA!l::IAL A ,.lJICIO CE PERITOS. 

La siguiente de las causales de rescisi6n previstas en el 

Decreto de 1948, es la que puede operari "VIII. - Cuando la finca se encuen­

tra en estado ruinoso que haga necesaria su demolici6n total o parcial a - -

juicio de p~ri tos•, 

Toda vez que la mayor parte de las edificios que quedaron 

bajo la legislación de car1gelaci6n de rdntas, se enr;uentre.n en la parte m~s­

antigOa de la Ciudad de México, han sido muchos los que han tenido que ser -

demolidos, previa la acci6n rescisoria ejercitada por los propietarios y pr.e, 

bada con el juicio de pdri tos. 

En estos casos, generalmente el Departamento del Distritc­

federal, ha intervenido pera procurar a los inquilinos, a quiénes se han re! 

. cindido el contrsto por· ese motivo, nuevos hogares, muy especialmente a - -

través de construcciones multifamiliares de interás social. Así, ha eido -

preservada la pratecci~n de ese núcleo social desvalido, así cana los dere­

chos de propiedad· de los arrendadores, ya que han podido proceder a la ven­

ta del inmueble a la construcci6n de nuevos edificios destinados a diversos-

usos. 

IX. - CCNDICI~S SJINITARIAS EN MAL ESTADO CE LA FI1'CA -

QLE EXIJAN SU tESCX:UPACicr; A JJICIO CE AUTCJ1IDACES SJINITARIAS. 

En le fracci6n IX del Artículo St!ptimo que canentamos, -

se d& una causal en algo similar a la anterior, porque el estado antihigi6n!_ 

co del inmueble hace imperativo el desalojo de las personas, si bien, previa 

acci6n ejerci toda por el arrendador, 
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El texto de tal fracci6n exprese que procede la J"t·.~ci­

si6n del contrato de arrendamiento: "IX. - Cuando las condiciones sanita-­

rias de la finca exijan su desocupación e juicio de las autoridaaes sanl-­

tarias", 

As! pues, la nonnativa proteccionista inquilinaria de -

congelaci6n, ha de abrir su cauce para que quiénes hebi tan inmuebles care!:!. 

tes de la mi§s elemental higiene, desocupen sus viviendas, previa la acci6n 

rescisoria a cargo a a cuenta del propietario o arrendador. 

Desde luego, la justificación es obvia¡ las condiciones­

de falta de elemental higiene, constituyen un peligro actuante en contra -

de los propios inquilinos, de suerte que la salvaguarda de los misnos ha­

ce procedente esa causal de rescisión. 
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¡, - EL SUPLESTO ESPECIAL DE NUUDAO CE PLENO IEfECHD. 

Expres• el Artículo Noveno del Decreto que nos ocupo, lo sigui•!! 

te: 

ºSe~n nulos de pleno derecha los convenios que en alguna fonna -

modifiquen el contrato de BrTendamiento con contravención de les dispasiciones­

de est• Ley, Por lo tanto, no producirán efecto jurídico los documentos da cr! 

dito suscritos por los inquilinos, con al objeto da pogor rentas moyoras qua -

las autorizadas en ests Ley", 

Los eMtremcs de esta nulidad, absolutamente congruente con el ca~ 

tenido de las normas tuteleres dal inquilino de escasos recursos, esti!in clera­

mante axplicodos en la tdsis jurisprudenciol relacionado qua, precisomenta en -

rozón da állo, tronscribimos o continuación: 

"ARRENDAMIENTO, NULIDAD ESTABLECIDA Prn EL ARTICULO ga IEL CECAE­

TO IEL 24 DE Dir:IEllBAE DE 1948, - La nulidod da pleno derecho que tal nonno -­

estl11blece, debe entenderse referida e cua !quier convenio que en alguns fonna -

oltere los cláusulas de los controtos de orrendomiento regidos por los disposi­

ciones del Decreto de cangelaci6n, con el propósito de aumentar la rentl!I o de -

obtener l• descongelación del con troto, burlondo al propósito da 11 ley. L• -

celebraci6n de un nuevo contrato de l!!lrTBndeimiento entre les mismas partes, se-­

ñalando una rente mayor que le cawenids en el anterior contrl!lto, o el pecto -

por• que la conclusión del orrendomiento queda sometido a libre vo!untod de les 

psrtes, no escapa a le prevención que contiene el Art~culo 9º invocedo 1 tente -

porque le palabra "convenio" Que emplea, Alude el convenio en sentido genérico­

el cual comprende el ccritreto cerno una especie, cuenda porque éllo implicaría -

notoria contrevenci6n a ls prórroga forzosa de los contratos de arrendamiento.­

Por otra parte, este Suprema Corte de Justicia he venido sosteniendo el crite-­

terio de q.Je, si oera descongelar un contrai'o prorrogado por mini:!terio ae ley_ 
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de errendamientos. el erren dador obliga al inCJJilino e celebrar otro, el -­

segundo contrato es nulo de pleno derecho" (54), 

Y recordando aquí los cerectert1sde le no rescisión abservamos­

que ese segundo contr11to de arrendamiento a que alude la tesis, siendo nu-­

lo derecho, o inexistente por contradecir leyes de órden público, no es SU.2, 

ceptible de valer por confirmación, ni por prescripción, y puede invocarse­

por todo interesado. 

La nulidad a que se contreie el Artículo Noveno del Decreto, -

constituye ls mejor anne legel pare preservar los derechos que a Iris inqui­

linos econémicemente débiles otorg6 le institución de congelamiento de ren-

tes y contratos de arrendamiento, 

L• especificidsd de seta ley, se reitera • trav's del Artícu­

lo 30 Transitorio, pu's en él, se dispone que se derogan los Artículos del­

Código Civil y del de Procedimientos Civiles que se opongan e les disposi-­

ciones de élla, 

II, - APOYOS .AJAISPRUCEl'l:IALEB, 

La legislación de prórro¡¡a de los contratos de arrendamiento­

ha sido debidamente evaluada y especificada en numerases tesis jurispruden­

cioles, 

Por éllo 1 es que a continuación transcribimos le parte medu-­

lar de las m'9 importantes, 

l. - Sobre el concepto de familiares: 

(54). - Semanario Judiciol de la Federación, Sexta Epoca, Cuarta Parte - -
Vol. LXXI. p. 44, 
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"ARRENDAMIENTO. l:ECAETO ~ PAC11AOGA INl:EFINIDA, FllMILIAAES,-­

PARA LOO EFECTOO CE LA PACJ1AOGA !:EL CCJoJTAATQ, - El Artículo lº, inciso e) -

del Decreto de 24 de Diciembre de 1948, declera prorrogeidos los contratos-­

de arrendamiento de les cesas y locales destinados a hebi tatión Que owpen­

el inquilino y los miembros de su familia que viven con él. Dicha prorro­

go se estableció en beneficio no únicamente del titular del contrato, sino­

tembién del grupo sociel que hade vida en común, que formaba un hogar y -

habitaba un mismo techo al entrar en vigor la prorroga, (55), 

2. - Sobre proclivided el fraude e la ley, 

"ARAEN[ll\\!IENTD, l:ECAETO CE PAC11AOGI\ INl:EFINIDA, FAAUl:E A LA -

!E!.:. - Pueden cometer freude a le ley tanto el errendodor con el propósito­

de descaigel!lr les rentas y evi ter los efectos de la prorroga e que se re-­

fiare el Decreto de congelación de rentss, c0010 el inquilino QlJB traspasa -

el local arrendado a otras personas bajo los mismas condiciones de congele­

ci6n y prórroga, aúnque éstes sean parientes suyas, pero CJJB no habiten - -

con él¡ y en cada caso deba hacerse e~ em!ilisis específico, pare descubrir­

ª irnpedir el freude" (56), 

3. - Respecto a los efectos limit•tivos de lo congeloción. 

"ARAENcw.tIENTO. OCCFETO !:E PACAROGA INl:EFINIDA. NO ENTRAÑA -­

MOCW.!QA[ES A LA PACPIEDAD, - L•• leyes que regulon lo prorroga forzoso da­

los contratos de arrendamiento o que establecen restricciones de los dere-

(55), - Sexta Epoca, Cuorta Perta, Vol. )()(, p, 22, 

(56), - Sexta Epoca, Cuarta Porte, Vol. XIII. p.125, 
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ches del arrendador, no coosti tuyen modolidedes a lo propiedad, sino que -

importan solomente "limitociooes a le libertod controctuol". (57), 

4. - Respecto • lo rescisión por folto de pogo: 

"AAIENDMIIENTO. c:eCFETO [I; PRORROGA INCEFINII)\. FESCISION CE 

LOO CONTAATOS PRORROGAOOO. - Lo rrecc16n I del. Artículo ? 0
, del Decreto -

de prorroga de contratos de arrendamiento en el Distrito Federal, consti­

tuye uno excepción a lo dispuesto por el Artículo 2489, Fracción 1 del C6-

digo Civil, por lo que le rescisi6n de los contratos prorrogados eálo pro­

cede cuenda el inquilino ha dejado de pagor tres o mes mensuelidades; mh­

si s6lo adeuda tres y las pagl!!l 1 aún cuando sea extemporéneamente pero an­

tes de ser lanzado, desaparece ls cause de rescisión. Sin embargo, por -­

tratarse de una nonna de excepción 1 es de aplicec:i6n astricta lo que sign.!, 

fice que si la mora es m's gr!lve, o sea, comprende mt!ís de tres mensualida­

des entooces el pego de los rentos es ineficb pera extinguir la occión -

rescisoria" • ( GB) • 

5. - Respecto • subarrendemiento: 

"ARfENl)\MIENTO. CECIETO ¡¡; PRORROGA INCEFINll)\. IESCISION -

. POR SUBARRIENDO O TAASPASO. CONTINUACION CEL IJ1UPO FAMILIAR. - No existe -

!IUbarriendo o trosposo cuenda en le localidad arrendado hebi tan los inte-­

grantes del mismo grupo familiar que ha venido ocupándola desdo la cele- -

broción del contrato, aunque aqu61, que figure ct1110 inquilino hoya dejodo­

de vivir ollí, porque la protección de lo prorroga es par• el grupo fami-­

liar, y na en provecho exclusivo de 11Uién aperezca como arrende.tario11 [59). 

(5?). - Quinto Epoca, Tomo CXIV. p. ?97. 

(58), - Sexto Epoco, Cuorto Porte, Vol. XXV. p. 94. 

( 59) • - Sexto E poco, Cuarto Porte. Vol. XX. p. 22. 
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6. - Respecto e ccupaci6n de le finca por el dlieño: 

"AAítNDAMIENTO. CECFETO OC PACJlAOCJI\ INCEFINIOI\. TERMINACICN -

CEL CCJJlRATO PARA OCUPAR EL OtEÑO LA FI~A. - Poro que puede declerse ter-­

minado el caitrsta congelado por la ceiusal de necesid!!id del arrendedor de­

hebiter lo casa orrendodo, es preciso: 

o), - Que éste en su demonde digo en qué consiste ese necesi-

dad; 

b). - Que medionte los pruebes odecuodos le demuestre¡ y 

c), - Que la outoridod jurisdiccionol la estime justificado -

pero producir lo tenninoción del con troto de orrendemiento. 

As!, se desprende de lo "-'e diepone el Artículo 2° Frocci6n -

II in fine, del Decreto de 24 de Diciembre de 1948, pues en caso contrerio­

deber4 subsistir prorrogodo en su duroci6n y congelado en su rento. La ju_!! 

tificeci6n o juicio da los tribunoles, de lo razón oducido, como detennin•!! 

te de l!I necesidad del orrendedor de hebi t!lr lo C!ISll de su propiedad orren­

dodo, tiene que ser preci!iodo y colificsde, según los circunstsnciss en co­

do caso conr.reto" ( 60) , 

III. - APIECIACICJJES IIL SUSTI::tffANTE. 

Yo onunci4bemos con enteriorided "-'e los decretos de prorro-­

ga indefinide de los contratos de errendemiento, de que nos hemos ocupedo­

se si tú!ln muy diáfanamente dentro del omplio morco del moderno Derecho So­

cial. Tal cosa afinn,bemos porque, en efecto, esta tercera reme oel derecha 

(60). - Sexto Epoco, Cuorta Porte, Vol. XV. p. 87. 
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en generol tiene por objetivo esencial la protecci6n de las personas econ6n!_ 

comente desvalidas, 

En el siglo pasado1 la ncci6n y dencrninaci6n de eEe derecho -

quedoron restringidos al Derecho Obrero o Legisloci6n Industrial o Legisla­

ci6n del TrebSijo, nombres valederos para las normas de carácter socio-econ6-

mico tutelares de las clases trabajadoras. Pero el Derecho Social del que -

este Derecho del Trabajo, era s6lo um1 rama, empezaba a abarcar otros nú- -

ele os sociales igu!!ilmente o aún m&s marginados que los de obreros, llegando­

as! a ccrnprender 1 tambi~n como sus destinarios, a los campesinos los traba­

jadores intelectual••, los imposibilitados de trabajar, es decir, o todas -

las personas de escasa o nula cl!lpecidad econánica, 

Suelen citarse ccrno las primeras nonnas de Derecho Social Ge­

neral (no de alguna de sus ramss en especial, cano el Derecho Obrero, el De­

recho Agrario, etc.) 1 lss siguienteai 

l. - El Artículo 2 del Proyecto de la Asamblea Nacional encar­

gada da formular la Constitución Francesa del Siglo XVIII, emitido al tenor­

siguiente1 

"La Constitución garantiza e todos los ciudadanos: la libertad­

lo igualdad, la seguridad, el trabajo, la propieded, la osistencie". 

2. - Artículo ? del mismo Proyecto: "La Sociedod debe, por me­

dios productivos y generosos de que disponga y que serán organizados ulte- -

rionnente, proporcionar trabajo a los hombres válidos que no pueden pr:icurér 

selo de otro modo", 

Teles derechos fueron incorporados hasta la Ccnsti tución Fran-
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cesa de 1848, motivo por el cuál ests carta figura como una de les primeres­

en consagrar derechos de naturaleza sacio-económica, que son los propios del 

Derecho Social. 

3. - Proyecto de 1860 del Canciller Bismerck, en Alemania: 

"El Estado debe cuidar de le subsistencia y del sostenimiento­

de los ciudadanos que no puedan procurerse e sí mismos medios de e>dstencie­

ni obtenerlos de otras parsonas privadas, obligadas e ello por leyes especi~ 

les. A aquellos e quiénes no falten más que los medios y le ocasión de ga­

nar por sí su propia subsistencia y la de su familia, debe proporcioriárseles 

trebejo conforme e sus fuerzes y a su cepecided" (61). 

Es bien sabido que fué en nuestro país en donde los derechos -

socieiles, que son precisamente les facultades que derivan del Derecho Social 

asumieron el rengo de garantías constitucionelee en lo Carta de 191?, espe­

cialmente a troves de los Artículos 27 ( tuteledor de lo clase campesina) , )'-

123 (proteccionista de los sectores laborantes). Y a partir de entonces, el 

l!mbito del Derecho Social ha venido amplificándose en grado superlativo, - -

pu4s los núcleos sociales desvalidos son los más numerosos de la colectivi-­

dad, y repetimos, o su tutela tiende el citedo complejo jurídico. 

Precis•mente por la exponsi6n de éste, tombién ya ha sido tra­

tado en considerable B><tensión por nuestra doctrine, siendo fruto de ~llo,-­

les siguientes definiciones teóricas: 

DIAZ LCMBARDO: 

"El derecho social es une ordenación de la sociedad en función 

(61). - Dotos tomados de Ml\RTit-EZ DELG'\DD, JCEE. Proyección Histórica de los 

declaraciones de Derechos Socieles, Sexta Edición, Mél'ico.194fl, p.ffi. 
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de una integración dinámico, teleologicomente dirigid• e lB obtención de mo..:.. 

yor bienestar social, de las perscnss y de los pueblos, mediante le justicie­

social", (62), 

TRLEBA UABlNA: 

ºEl Derecho Sociel es el conjunto de principios 1 instituc.iones­

y nonnas que en función de integración protegen, tutelan y reivindican a las­

que viven de su trabajo y • los económicamente débiles", ( ó3). 

11El Derecho Social es el conjunto de leyes y disposiciones a1.1-­

t6nomas que establecen y deserrollan diferentes principios y procedimientos -

protectores en favor de las perscnas 1 grupos y sectores de la sociedad inte­

grados por individuos econánicemente débiles, pare logrer su convivencia con­

los otras clases sociolee dentro de un orden justo''. (54). 

Cooo vemos, dentro de éste última definici6n, que es la més per 

feccioneda, entran e plenitud los Decretos de congelaci6n, pués éstos entra­

ñan un conjunto de nonnas protectores de inquilinos económicamente débiles, -

pare. lograr su convivencia, en el aspecto habit11cional 1 con las otras clases­

sociales dentro de un 6rden jueto. 

( 62) , - ~ZALEZ DIAZ LCMlAAOO, FAAl{;ISJO. El Derecho Sociel y la Segurided -
Social Integral, Segundo Edición, LNAM, México, 1976. p. 51. 

(53). - TRUEBA URBINA, rAANCISJO. Derecho Social Mexiceno, Primer• Edición -­
Editorial Pornla, S. A. Mdxico, 1978, p. 309, 

(54), - IENDIETA Y NUFÉZ, W::IO. El Derecho Sociel, Segunde Edici6n, Edito­
rial Pornla, s. A., México, 1967. p.p. 57 - 56, 
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Pero le normativa de congelación ha sido objeto de tenoz crí­

tica, desde que cesó de existir el estado de emergencia que motivó su ex­

pedición, pues se dice con razón que concluíde dicha situación de emergen-­

cie debiáron concluír les leyes e les que di6 origén, 

M~s, por un criterio antitático al anterior, se ha sostenido­

que la aitueci6n precaria de los inquilinos beneficiados con los Decretos -

ha pennanecido 1 siendo ahora aún mayor en razón de le carestía de le vida 1 -

en general y de le eleveción de las rentas de viviendeis, erl especial. 

Eete criterio es el que privó, desde el momento misno en que­

se siguieron expidiendo los Decretos sobre la materia 1 aunque haya tennine­

do l• situaci6n de emergencia de 1942 - 1945. Y le prueba última y m&s fe­

haciente de éllo, es el Decreto de 1948, ·que, prorrogarldo le congelación -

continua vigente, 

Sin embargo, y como es de inferirse, siguen en conflicto los­

derechos sociales que pora los inquilinos han surgido de los Decretos que -

hemos estudiado, y los derechos individuales (especialmente el de libertod­

de contratación) de los pripieterios de los locales con rente congelada, 

Muy recientemente se he encontrado la vía de solución consis­

tente en ccrnprar a dstos 1 las vecindades, casas y edificios, tanto por par­

te de los propios inquilinos, como del Departamento del Distrito Federal.­

Por ello, resulta interesante transcribir una nota periodística de 1984, -

que expresa: 

"CO.IPRAN EN 15 MILLCJJES 2 VECINDAceS ce lEPITD. ESTA EN TRA­

TOS EL D,D,F, PARA LA CO.IPRA ce 3D MAS, - Se inici6 la compre de vecindades 

de rentas congeladas en el Distrito Federal, por parte de los propios inqu.!, 
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linos, En el barrio de Tepito se cerró lo opsroción de dos inmuebles con -

costo de 16 millones de pesos, y están en tratos par• odquirir otros 30 me­

dionte un fondo. de 600 millones, Así lo snuncisron ayer loa dirigentes de­

lo Asocisci6n de Inquilinos y Comerciantes de la primero calle de Tenochti­

tlán, quidnes con snterioridod inicisron negocie cienes con los propietsrios 

de les vecindodes pare que medionte un fideicomiso que tienaiconstituído, -

f:>Jdieron reoliz•r les compros de los inmuebles que serán odjudicodss • su,.._ 

poseedores. Les dos vecindodes adquiridos con un total de 64 vivienclos y -

10 accesorias eston ubicsdes en los números 2 y 4 del collej6n de Tenocht! 

tlán, Er•n propiedod de lo señore Moría Serratos Viudo de Clirnber, quUn el 

próximo 4 de Octubre, en que se celebre a Sen Frencisc:o 1 patrono de Tepito­

recibirá un primer pogo y en febrero del oño entrante obtendrá el resto de­

lo . opersci6n. , • , " ( 68), 

De eso mi!ll1s noto, resulta de sumo interés lo siguiente info,t 

moci6n1 

l. - M11nifestoron los diri!l'entes inq.¡ilinorios que mediante -

el fideicomiso que tiene un fondo de 500 millones de pesos, pretender od­

quirir los vecinc!odes que aesn necesarios en beneficio de los propios moro­

dores, en vista de que únicomente en el barrio de Tepito hoy, en estado ru!, 

naso y con rentos congelodos, alrededor de 3,000. inmuebles. 

2. - En esas vecind!ldes, qua están constru!das en 84 m11nzsn11s 

viv11n unas 120,IXXl peroonas, cuyo 9'ilf, son inq.¡ilinos y el ~ mora y trebe­

ja en el propio barrio. 

3. - Al concluírse la compreventa, csde familis se encergerá­

de hacer las reetaureciones necesarias pera llevsr une vide mb digno, en -

tonto que ee gestionará snte loe autoridsdes cepi talines le oplicación de -

(55). - Nota perecido en el Diorio "El Universal". del 29 ~e Septiembre ce--
!98'1, Segundo Port.e da la Primera Sección. p l9. 
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cios. 

4. - Consideroron indispen9"ble, los líderes inquilinorios.­

que éste ejemplo sea secundodo por los habitontes de otros tantos vecinda-­

des distribuí das en las 6 de los 16 Oelegociones Políticos del Distrito Fe­

derol. Si se cooperen econ6rnicomente y fon1111n fideicomisos, ser• m•• fócil 

odquirir en propiedod sus propios viviendo•, tomondo en cuente que en loo -

compres o crédito "los intereses nos canen" { 66) • 

Dtre noto periédistics informa que "son 120, 250 los vi vi endes 

con rentes congelodos desde el 24 de Julio de 1942, de cuyos controtos vi­

ven e6lo ll'/> de los titulores porque el resto yo murió o se mud6 y dejó en­

su lugor fomiliores, que de acuerdo con lo ley, también son beneficiorios -

de ese decreto", ( S?) . 

Pore todos esos inquilinos y propietarios resulto conveniente­

opt•r por la solución sportodo por los vecinos de Tepi to, y consistente en -

lo compre de los inmuebles por porte de los primeros y medionte los fideico­

misos que deben consti tuír. 

Es eeí como puede ser resuelto la ardua problem•tice de le ~ 

ge loción de rentes, sin menoscabo de los derechos de arrendadores y errendo­

terios. 

IV. - Desde luego no podemos dejar de tomar en cuente les úl t! 

(66), - Note opsrecide en el Diario "El Universal", del 29 de Septiembre de-
1984, Segundo Parte de le Primare Sección. p. :r.i, 

(67) • - Diario "El Universal", de 15 de Octubre de 1984, Primeni Sección, -
p. l, 
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mos reformes y adiciones • diverses disposiciones relocion•d•s con inmue­

bles en orrendomiento, publicada el ? de Febrero de 1965 (68), pcesto que­

se debe determinor si las reformas mencionedes derogan, 11brogon o tienen -

alguna releción en cuanto 111 Cllpitulado de congelación de rentas. 

En cuento 11 que amone un11 derogación o 11brogoci6n en ralo- -

ci6n a los rentas congelod11S, dodas los últimas reformos que se han citado no 

existe t11l, puesto que cano se deS1>rende del propio Artículo 2448 Inciso -

d) 1 del Código Civil vigente, misno que versa ol tenor siguiente: 

"Pero los efectos de este capítulo, lo renta deborá estipu­

larse en moneda nocional. Lo rente sólo podrá 111r incrementada anualmente 

en 9U coeo, el aumento no podrá exceder del 65 par ciento del incremento -

porcentual, fijado al salorio mínimo general del Distrito Federal, en el -

ailo colendorio en que el contrato se renueve o se prorrogue•. 

Esto es, que los arrendadores se encuentran copocitedos a -... 

elev11r sus rentas hasta en un 85 por ciento del incremento porcentulll, - -

1111ualmente, fijado al salario m!nimo general del Distrito Feder11l, en el -

a~o cslendoric en que el contrato se renueve o se prorrogue; por lo que -

respecta de los aJTSndamientos congelados de e11sos habi taci6n, no podr~ -

hae11rseles el aumento 11ntee indicado, ys que nos encontraríamos ante el -

9Upuesto que sí por 11lgún motivo lee rentas congeladas empiellln • sufrir -

incrementos tistes dejarían de estar protegidaa por el Decreto de 24 do Di­

ciembre de 1948, toda vez que con los ajustes t:ent:!sticos excederían de -

Trescientos peso11 que marca como Hmi te la protección del referido Decr11to 

y en su momento oportuno se ejerci taríon accione e de tonninsciones de esos 

(66). - Diario Oficial de la federación del ? de Febrero de 1985. p. 4. -
Temo CCCLXXXVII, No. 26, Wxico. 
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ESTA liSlS 11 IEI 
~ftll lt ll IDTECA 

contratos. Las reformas de que tratamos en este apartado se refieren exclu­

sivamente a los contratos que se hayan celebrado en le fecha de su expedi-­

ci6n o pcsterionnente 1 as! cano a los que se renueven o se prorroguen. 

Cebe señalar que la congeloción de rentas desde su vigencia -

no ha sido modificado en beneficio de los arrendadores y por lo tonto los -

arrendatarios aún se encuentren bajo la protección del Decreto de 1948, eu­

nado a que l~s refonnas relativas no tocan ninguno de los puntos del capi­

tulado del Decreto anteriormente referido. As!misno los personas benefici~ 

dos con lo congelsci6n de que se trato, tampoco podr~n ejercitar el derecho 

del tonto en su favor que morca el Artículo 2448 Inciso J), dado que sJ no• 

les po~ aumentar las rentas, menos e~n tendrán derecho sobre lo estipula­

do en el Artículo entes mencionado, 

Ahora bien y • mayor abundamiento, los refonnos del ? de Fe-­

brero de 1985, no tienen relación alguno con lo mul ticitodo congelación de­

rentas, y11 que éstas por Decreto de 24 de Diciembre de 1948, fu~ron prorr<>­

god11s por ministerio de ley indefinidamente, 
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El contrato de arrendamiento asume relevante impartencia, h!!_ 

to en el i!mbito jurídico CCJ!lo en el econ6mico, porque tiene lo significati­

vo funci6n de penni tir a persono distinta del dueño, el uso de bienes Y• -­

estructurados, funci6n que opero mediante lo concesión temporal de los mi~ 

mas, o c:ombio de un precio, 

~·-

El contrato de arrendamiento tiene los siguientes car'cteres­

esencioles; biloteral, oneroso, conmutetivo, consensuol y formol, principal 

y de tracto oucesivo. 

Por ser canpletomente obsoletos, deben reformorss los artícu­

los del C6digo Civil del Distrito Federel, que se refieren a montos de cen­

tidodee relotivos o rentes o olquileres de cosos o deportomentos, pullo lo -

plrdicla de volor de nuestro monedo y otros efectos del proceso inflociona-­

rio, r.n hecho incrementar dichos prestociones a volares muy ouperiores a­

loe vigentes al e•pediroe dicho Ordenamiento, 

Las causas normales de tenninacidn del contrato de arrenda--
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miento son: 

a), - Cumplimiento del plazo; 

b), - Convenio expreso¡ 

c). - Confusión; 

d). - Pérdida de la cosa arrendodo; 

e), - E•propiaci6n por cauoa de utilidod p~blica; 

f). - Evicción, 

Nuestro Código Civil establece que son causas de Nulidod re­

lativa los vicios del consentimiento, como son: error, dolo, violencia y -

mala fé, 

Lo Nulidod puede provenir de la e•tructure mismo, <'el acto, -

tales como: el objeto, motivo o condición ilícita o falta de les fonnolida­

deo que lo ley edge. 

La Supremo Corte de Justicia de lo Nación, ho sostenido ~· -
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la rescisión de un contrate es referible a las hipótesis de incumplimien-­

tc de la relación contractual. 

Dada lo situación de ememencie que sumió en nuestra poís,­

ccn motive del estado de guerra en que fui! involucrada, se dió aplicación -

a los Artículos 29 Constitucional (suspensión de garant:Cos) y 49 tambUn -

Constitucional (Dtcrgamientc de facultades extrecrdinorias sl Ejecutiva de­

l• Unión), 

~·-

Can base en dichas disposiciones, dicha Ejecutivo, emitió su­

cesivamente les primeros Decretes de la ncnnativa especial canecida come de 

"congelación de rentas"; el de 1° de Junio de 1942; el de 24 de Septiembre­

de 19431 y el de 20 de Enero de 1945, Ya con base en el concepto de "inte­

rils pública", les siguieren les Decretos de 28 de Septiembre de 1945, 21 -

de Enero de 1946, 11 de febrera de 1946, 30 de Di cismbre de 1947 y 30 de -

Diciembre de 1948; singularizándose tedas élloo, par haber restringida la -

contratación en dos aspectos funde..,ntalea, • saber: 

•). - L• libre fijación del Urmino de le reloción contrec- -

tu al de errendemiento; y 

b). - El libre críterio de lss pertes respscto del precio del 

arrendamiento. 

~·-

Precisamente par teles limiteciones e le liberten controrluel 
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devino un sisteml!! de prorrogas forzosas de los centre.tos de arrendemiento -

de locales urbonos, y de congelaci6n de sus rentos. 

En el Decreto de l' da Junio de 1942, podío eludirse lo situ! 

ci6n reguloda; ol expiror los contratos da an-endomisntc, o al darlos por -

tenninadcs los de tiempo indeterminado se elevaban da inmediotc los alqui­

leres. 

CECIMA PAil.ERA. -

Ante una CJTiisi6n del primer Decreto, el de 24 de Septiembre -­

de 1943, precit6 que la prorroga, por ministerio da la lay, de los arrende-­

mientes en vigor, respecto e casa hobi tación, se aplicabo tanto a los cele-­

bradcs por tiempo fijo, como a los de tiempo indetenninado, 

Tombién oencicnaba al arrendador que molestaba a sus inquili­

nos o no hiciere las reporaciones, aplicando responsabilidades ordinories -­

o en su caso multa da 1 lDD.DD o $ l,DDD.DO paro sólo cosos hsbitoción, 

!ECIMA SECJ.JNDA, -

El Decreto de 20 de Enero de 1945, ompli6 lo prctecci6n de la­

prorroga y congelación a los locales destinados al comercio de niveles mode.:!_ 

tos, a fin de que estl!I medida coadyuvare a evi ter el alza o encarecimiento -

de artículo• de primera necesidod, Estableció en su Artículo Primare., .•. Por 

todo el tiempo que dure el estada de guerra en que se encuentra la República 

se prorrogaran en el Distrito Federal, en beneficio de los inquilinos los -­

contretos de arrendamiento de toda clase de locales. 
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CECIMA lER::ERA. -

El Decreto de 28 de Septiembre de 1945, en su Artio.ilo 7°, -

relativo a les Leyes y Disposiciones de Arrend11111iento de 1° de Julio y 19-

de Octubre de 1942, estableció que quederían vigentes hesta en tente fue­

ran derogadas por una ley posterior. Este Decreto aclara que los que sub·­

sisten son el de lD de Julio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5 de Ene­

ro de 1945. 

CECIMA CUARTA, -

El Decreto de 11 de Febrero de 1946 amplificó los beneficios 

de prorroga y congelación a los localss oo.ipados por trabajadores e domi-­

cilio y a los ocupados por talleres familiares. 

Dicho Decreto con mayor precisión tllcnics que los anteriores 

cootemplabe los siguientes puntos: 

Prohibe el aumento del precio de los arrendamientoe de ca""s­

a locoles comercieles, Con esto se denueatre el deseo de ser transitoria -

la reglamentación, mi un plezo m&ximo de 2 afies, pudiendo anticiP11r•• por -

el Ejecutivo su derogación. 

CECIMA QUINTA, -

El Decreto de 30 de Diciembre de 1947, estableció en su Ar- -

tículo Primero, 1" prohibición del aumento de rentas, prorrog•ndose los - -

cantrotos por un oño, cuando se refieren • cesa habitación que ocupe el in­

quilino y los miembros de au familia que viven con 1!1 de une menare perme­

nente; los ocupedos por talleres e domicilio y los ocupados por tolleres --
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familiares 1 exceptúandose las rentes de cases o locales con cualquier dest! 

no, superiores e S 300,00, En sus Artículos Tronsitorics se dispone que -­

tendf'4 una vigencia máxime de un año e partir de su publicación, quedando -

facul teda el Presidente de le República para anticipar la terminación de su 

vigencia, si las condiciones generales del Distrito Federal, así lo reque­

rían, 

OECIIAA SEXTA. -

El Decreto de 3D de Diciembre de 1948, cuyo moycr importoncia 

deviene de su actual vigencio, reincorporó • sus beneficios a los locales -

cCJnerciales modestos, y en cuanto a los destine.dos a casa habitación exclu­

yó de su protección a los de rentas merares e los s 300,00. 

OECIMA SEP~. -

El propio Decreto de 1948 previene les siguientes causes esp_!! 

cislss de rescisión: 

e). - Falte de pago, de tres mensualidodes, a no ser que el -

inquilino exhibo el importe de les rentas adeudodos óntes de que se lleve -

a cabo la diligencia de l•nzemiento. 

b). - Suborrendamiento total o parciol del inmueble sin con­

sentimiento •><Preso del propietario. 

e), - Traspaso o cesión expresa o tácita de los derechos der! 

vados del contrato de arrendamiento, sin le exprese c:onformided del arren­

dador. 

d), -~ de destino del local orrendodc. 
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e). - Alteración substancial del inmueble. 

f). - Daños al inmueble arrendado, que no sean consecuencia de 

IU uso nonnal, hechos por el arrendatario, a.is fsmilisres 1 sirvientes o su­

barrendatario, 

g), - Solicitud Mayoritaria de inquilinos. 

h), - Estado de ruina del bien arrendado, 

i), - Condiciones s•nitarias de la finca, que exijan su desocu­

pación, a juicio de l•s Autoridades Sanitarias. 

En cuanto a la falta de pago de rentos a que se refiere el In­

ciso a) de eote apartado, no canprende contratos de CHBS habitsción, cuondo­

las rentes fueren moyores de 1 300,00 y les cosos o locales que el orrendodor 

necesite habitar U OCUpor paro industrio O canercio de SU propiedad, previo -

ju e ti ficocién ente loo Tribunales canpetentes, 

Por otra par•te en lo falto de pago de rentas, le mor• tendrá -

que ser grave, dsto es, c01nprende más de 3 mensualidades, ye que en este ca­

so el pego de loe rentos es ineficáz para extinguir la acción rescisorio. 

En cuanto a lo ocupación de la finca por el rueño, se tendrán-­

que dar los siguientes supuestos: 

Que el dueño en su demanda manifieste en que consiste la nece­

sidad, demostr•ndolo con pruebas fehacientes y que lo Autoridad Jurisdiccio-­

nal estime justificoda le acción pare producir lo terminación del errendomie!:!_ 

to, 
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c:ECIMA CETAVA. -

En congruencia con sus objetivos tutelores de inquilinos de po­

ca capocidad econ6mica, el citado Decreto de 1948, estotuye le nulidad de pl!! 

no derecho de los convenios que en alguno fonno modifiquen el controto de - -

arrendamiento con contravencii?n de sus disposiciones, 

Los Decretos de la nonnotivo especial sobre orrendomiento se -

ubican claramente dentro del ámbito del Derecho Social ( Generol), puols han -

tendido • proteger o un n~cleo socisl de individuos econ6micomente débiles -

como son los inquilinos de locales de hebiteci6n, trebo jo y comercio de me- -

destos niveles, 

VICEBll.I'\, -

Ante la contreposici6n de los derechos socisles de dichos inQU!, 

linos respecto de loo derecho• individuales de los propietarios de localea., -

surge cano solución beneficiosa para errendatorios y arrendsdores lo venta -­

de los inmuebles e aquellos, mediante le constitución de fideicomisos que - -

los propios inquilinos logren y en le que debe concurrir lo oyudo del Estado, 

VICEBIMA PRIMERA, -

L•s Refonnas y Adiciones sl Código Civil del Distrito Federal -

del 7 de Febrero de 1985, no derogan ol Decreto de Congeloción de Rentos del-

24 de Diciembre de 1948, puesto que las rentas de los controtos que oe renue­

ven o se prorroguen no sufrirán un oumento onuol hBsto del 85 por ciento del­

incremento porcentuol fije do el sslorio mínimo genersl del Di!tri to Federol. 
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