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I 

INTROIDCCION 

El presente trabajo tiene por objeto, dar e co

nocer, una de las te.ntas,problemáticas jurídicas a la que sc-

tualmente se enfrenta nuestra estructura legal y la no menos--,. 
preciada P.ren urbe con"iderada como nuestra Ciudad Capital: d~ 

nominada: "!la:turaleza Jurídico-Sociold¡;ica del Crecimiento lla

bitacional eri·Arrendruniento en el D,P, y su ProblemRtica". 

En el capítulo Primero, consideraremos los ant.!! 

cadentes hist6ricos del .tema citado; destacando como punto me

dular la intervenci6n que tuvo el Derecho Romano. Así tenemos 

que, loa ar.rendamientos de casa.-habitaci6n, surgen paralelamen 

te con la propiedad privada.; clasifica.das en el antigíio Dere-

cho Romano, como las cuatro formas de Locatio conductio, A sa

ber: Rerum, Operis, Operarum y Contrato de Aparcería. 

También se hace alusidn, a lea leyes mexicanos, 

lao cual ea por su importancia influyeron de aleuna manera en 

la regulaci6n de la nroblemRtica planteada. Seflala le funcidn 

~ue tuvo nuestra legialacidn a partir de la Constitucidn ·de -

1857, hasta llegar al Cddip:o Civil de 1928, anexo a él, el De

creto de fecha 7 de febrero de 1~85, 

En este tema, se dan las definiciones, de arre!! 

damicnto, habite.cidn, Sociología y por ..U timo la definici6n -

del tema en hipótesis, Rec•l cando la imnortencia que tiene la 

Sociología con el Derecho Y más aún con la problemRtica del -

crecimiento habitacional en arrendamiento predominante en el -

Distrito Feaeral. 
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En el cs'P!tulo segundo, enelizeremos tanto los 

e1 ementos socio16F"icos del crecimiento ha.bitacionAl en arrendo! 

miento¡ a~í como sobre la 5dquisicidn del miBmo. Objetivos que 

nos hsriln conocer '!! recorder el origen de ln sobre'!loblaci6n y 

lri eccafléz de un oatisfector tan valioso, como lo es la "habi

taci6n 11
• Consecuentemente, a los problemas jur!Uicos, social es 

Y econ&micos n 1 os que se enfrentan las personas pa.re f\dquiri?

une vivienda, ya no en 11roniedad; sino en arrendamiento. 

Para est~ conducto, se le dará un trato ea~e 

cial o los elementos jurídicos .del contruto de arrendamiento, 

tomando en consideraci6n, las diversas problemáticas jur!dicas 

entre arrendntlor y Hrrendi:>tario; partiendo como punto de refe

rencia lo concerniente, f1 la en] idnd y costo de la habitacidn 

en errendemiento y los sE?-1arios. 

l\simismo, se er.rep;arff el ana'lisis al a.rt:!culo--

244B D.- del C6diF,o Civil vigente pare. el Düitrit.o Federal y -

Territorios Federales, relacionándolo con loo aumentos de ren

tas y su octividad nráctics. 

Por i!l timo en el capítulo tercero, estudie.remos 

detal 1 adamen te, 1 o referente a disposiciones, criterios y est!!. 

dios :Jabre el tema en dc!•a.rrollo. /ot:JÍ pues, teles disnosicio-

nes y criterios, nlr.unos están conser:r[3_dos en lo Constitucidn 

Po1:Ct1ce. de los Este.dos Unidos Mexicenos de 1917, quien por su 

carácter de Carta Magna, da un trato especial al arrendamiento 

hAbitp.cional, en virtud de tener gran demande .• 

Tkmbién seiia)Aremos la norticinnci6n ~ue tienen 
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o que no tienen, las Jurisnrudencias y Ejecutorie.a emitidas 

por la H. Su!'rema Corte de Justicia de la lfacidn, y la Juris-

nrudencia y Sjecutoria emitidas por el H. Tribunal Coler-iado -

de Circuito en Materia Civil. 

Se natentize. la participacidn que ha tenido el 

Cddigo Civil ne.re el Distrito Federal; as! como, el !laPel que 

desempeñaron los Decretos Conffelatorios de Rentas y el Derecho 

CivU, ante la oroblemática de crecimiento habitacional en --

arrenda.~iento. Obteniendo grandes controversias en el momento 

mismo de tratar el tema. Problemas tales como: la falta de ad2 

cuacidn jurídica, socioldgica y económica a la ten grave nro-

blem~ticP de los arrendamientos de ce.sa-hebitaci6n, Aunndo a -

esto,. ya no resulte extraño pare. nadie encontrar en diversos -

artículos periodísticos un mayor porcentaje de personas caren

tes de un lugar donde vivir, asimismo manifestando las esnecu

laciones que se hacen con las rentas en el momento de ad~uirir 

una casa-habitscidn en arrendamiento. 



1.1.l 

l.l.2 

1.1.4 

l.1.5 

l.l .ó 

CAPITUJ,Q PRJJ.IERO, 

AllTECEDErlTfüi GENlfüAI,ES. 

ORIGJ>N Y r;VOWCION ilEJ, DESARROLI.0 l!AlllTACIONAL EN EL 

ARlllitlD/Ji!IKNTO. 

l 

LEGISLACIONES NACIO!lAT.Jfü t¡UE :o1lRG1·:N EN MATE!!IA DE A-

RREHDAJ'1IENTO SORRE CASA-HAFITt.CION. 

DEFJNICION DE ARRE!IJJAMllfüTO, 

DBFINlOION DE HARITAClON, 

DEFI!l!OTON DE SOCIOLOGIA. 

IJEFINICION DE "NATURALK,;A JUHIHIOO-SoClOLOG!CA DEI, -

CHECDÍIENTO HABITAClONAJ, EN ARl!EllDPJUEllTO EN EL D.:!', 

Y SU PROBI,flMATICA", 



i ,1,1 ORIGRN Y RVOLUCION DEL DESARROLLO llABITACIONAL EN EL A-

RllENDAl!IP:NTO, 

2 

F:l objetivo nrinc1nal oue se nereigue en este 

óan!tulo, es hacer un bosouejo general desde un ~unto de vista 

h1et6r1co, correenondiente al deearrolio hnbitacional en el a~ 

rrendamiento, a nartir del Derecho Romano; as! como consideran

do otrae etanas sueceaivas al mismo. 

Para ir familiari?.ándonoe con el tema a tratar, 

tenemoe que al surgir el hombre, nacen coneigo una serie de ne

cesidades, por lo que de alguna manera tienen que ser satiefe-

chae a medida que 9.V!Ulca el tiemno. As! es como, el alimentarse 

el necesitar de iin lugar donde vivir(habitación), el comi.tnicar

ee con suo eeme,jantes .Y oor lo tanto, de relevar cualidades que 

lo di~tinguieron de loa demás animales, hizo que a au vez utill 

zara una serie de maniobres o virtudes, Fue nor eso que nare P2. 
der sobrevivir, se di6 cuenta oue deb!a evitar el no estar ais

lado, 

Al desarrollar el hombre su inteligencia y oor -

medio del trebejo, crea "" sin ndmero de satistactorea, loe cu~ 

lea atreves del tiemoo los olaaifica en actividades primarias y 

secundarias, Asimismo, mientras descubre el fuego, crea la caza 

la nesca, la elaboracidn de sus ~rooios utensilios hasta llegar 

s ser sedentario con el descubrimiento de la agricultura, ae! -

oomo la domesticación de !Ulimalee, y el nastoreo. Por lo que se 

von en la cruda necesidad de anrender a or~anizarse en pequeHos 

grupos v de alg'lna '!l!Ulera darle eolucidn a las necesidades más 

inmediatae de cada una de sus familias. 



Así tcnc:nos, qu..: sure·.m lrn pri1:1crps ciudrides -

y conoecuentemente el comercio. '.i'ul P.COni.ecimiento viene A ser 

uno dt;:; .los ouccnou rnÁs imno!'tr1ntPs y f>ienificetivos de lP evo

luci.cSn de l~ hwn.,ni:<Pd 1 todr vo: que, se inicin llll?. l.uchP del 

hombre contr~ su :nt~dio r.mbiuntc. 

Pnrl?l 1;;!1eroqnte el surr.imi¡;onto de lro ciuclr?cies, .E. 

p~rece la divisicSn del trebejo y en e,;to virtud; ln división -

de les cle!::eo sociP1 ea. BP.'jo estP~ ci"·cum::tnncirs, se hpce m?s 

pat~nie la CPCt? de ~os ~ro~icterios de gre.ndes extensiones de 

tierra ( surre le nropicdrd ririve.dr..) y U.e los que cnrecír-n de -

les rnü,::ies. ne es;,p mrncrr:, ané~recen los r:rrndes alquileres de 

esa o extc::nuiorn.:s de tierra denomino.Jos: 11arrenilii•:tientos·1
• 

"J,os nrrende.mientos son unr~ de l~s fOJ'I!'1FIB de !! 

blifr·ci6n más o~tip:u8 tnn remoto como ln mÜ:Hllfl propipdpd indi

vidut>l y priVc·ÜP y que lue constituída en lfl miBmr Jpoc~ en 

que equel: r: nrció, hPbicr.do aido conocidos por les primerea ª!! 

ciedPdcs, por helier sido lr· pronicd;Jll nrivndn, Jo que did vidP.. 

e este acto jurÍliico¡ r.uí las priMerp.s socieuEi<leo, lo pccntpn 

yu que l OG du·.:fiou de casos y hP.cicn~lPs J1P.rA. no tener sus pro-

!licdtidcs inC'xplotndr~ ""f"Or virtud Uc que no quisicrr.n e1~ os mi!! 

mas trribpjer]As o bien, rior que no nuedicren hr>ccr1 o o no les 

convi:1icrr cu) tivrr]ns lr.s ür1·ron f' otrotJ nor mt<lio del erren~ 

miento nr-rP que lrin dis-!"ruttiran ) os qui? potlÍPn oprovechorse de 

las cose.a de los que cf!recíen y que !lor ln r.uscncjn de elemen

tos no poáíen obtener" (1). 

(l) Cuevas Gurrutia J,ieir,, J.o 1'unci6n ilminentemente '.:ocipl -
del Arroncle:niento, Tesis Profe<i~nel, l!éxico 1 1961 1 1'· 40, 



lJ:>R •,(f·!O RO!.:A:IO, 

RomP. cunP. del Imperio !?O!Ilnno, en donde se desa

rrolló lA m-~dule de lA oblieator!ed<!d de los actos jnr!dicoo, 

tples como el contrrto ne arrend?miento; definido ~n esa época 

como: 11 contro.ct11s co.1sensuplin de rei uau vel operis pro certp 

mercede pres"ted 11 esto es: lil contrato conaenuunl estrihA en -

el uso dE: une cosn o Ja preotElcidn de un St;orvicio, mediante u

ne merced cierta" ( 2), 

De acuerdo e lo 8.nt :rior, en el Der•.!Cho Romeno 

existían curtro fonn~s de arrendamiento¡ derivadrl.s de la LOO,!! 

tio denominada: ''Toca ti o Condltctio ~omr.no ''. 

1) Jf\CATIO CO!IIAJCTJf\ R :mr.1: era el controto de Arrendnr1iento, 

tpnto de J P.S 11 rima des tierres rurp,J es o ~grícolas; ASÍ como -

las llomedaa ceans-hebiteci.Sn. " erCT el contrato por virtud -

del cual, el locator (arrendador), se oblir..nba e proporcionar 

a otra peraon" ·11ccnda conductor (errcndl\tario); el r..oce tem

poral de una cor.e no conaumibl e, a cambio de una remuneracid"n 

peri.Sdica en dinero. 

"Bate contrflto, que desde hnce dos mil nños se 

encuentra en el centro de les controvP.raiaa oocio.loo, ya ern 

~uy frecuente en ti'?mpoo i:'!lpcriAl es. i'.n el siplo I ontes de 

nu~strp ere, ROI!l!1 contebR con unes 50,000 vecindades, objeto 

de errendrmi<•nto y s.Slo 2,000 cnsr.s oislpdaa" ( 3), 

( 2) Ibíde:n. 
( 3) lf.or{'edP.nt "'• Oui11 ermo P., El Derecho Privado !lomnno, 60, 

ed, Ed, Ecfinpe ¡;,A,, Lléxico, 1975, p.412. 



' 
'l'odo arrendamiento sobre caea-llabitac16n, debfa 

tener ciertas caracterfaeticae ee 0ecialee1 

- Tenía oue ser un bien no consumible, 

- Debía tener un goce temnoral. 

- (\le el objeto se hallara en el comercio. 

- Rl nrecio del arrendamiento debía cons~stir en dinero. 

- l'!l. acto tenía que ser serio, razona.ble y determinado; 

"Los deberes del locator eran recriminables me

diante la Actio Conductio: 

- Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

- leaponder de da~os y oerjuicioa que ~l mismo causara al arre!!. 

datario por su propia conducta o por la conducta de nersonas s2 

bre quiencs tuviere inrl.uencias, 

- Pegar la.e reparaciones necesarias" (4 ). 

2) LOCATIO CONDUCTIO OPRRARtlll: Antiguamente loe juristas roma-

nos al manejar sus leyes y aplicarlas no lograron diferenciar -

al contrato de arrendemiento de una cosa. y el de prestación de 

servicios oersonales oue llamamos actualmente cÓntrato de trab.!!. 

jo, en virtud de que tuera oor omisión o conviniera a e•is inte-

reses. 

Así teneoos, aue a este tino de Locatio Conduc

tio se le denominaba: contrato por el cual, el conductor se o

bligaba a orooorcionar sus servicios personales al locator por 

una muy mínima. remuneración, es decir, la. subordinación estaba 

(4) Ibídem, 



' 
en eu oleno aoogeo motivo oor el cual se comot!e muchas injus-

ticias c?n la gente econ6micamonte no pudiente que hubiera aue

rido formar oarte de una Locatio Cond~ctio Operarum. Aeimiemo -

como no ee ~racticaba en eete tiemoo la ronnalidad de lee leyes 

que imoeraban con relaci6n a los contratos de arrendamient·o, o 

lae ronnaa de Locatio Conductio; Rl digesto que era una de lae 

leyes que en esa época, no tenia aolicaci6n. 

3) LOCATIO CONDUCTIO OPP.RIS1 era lo aue actualmente ee le cono

ce como un contrato de obra, 7 su objetivo orincioal coneiet!a 

en la oreataci6n de un servicio. Sus caracterieticae eran esen

cialmente, cuando el conductor ee obligaba a prestar aue servi

cios a beneficio del locator, mediante el oago de un orecio de

terminado. 

J;:>1 este tipo de arromdamionto, ee tomaba en cueE 

ta el material oro~orcionado por el locator, ea decir, si ee en 
tragaba un material malo o que tuviera vicioe ocul toe, él era -

el directamente reeoonaable nor lo oue le oc•1rriera a la obra. 

ne i,.;ual manera, el conductór tenía la obligación de resoonder 

al locator de lo~ actoe de al~una nersona que ocupara nara rea

lizar dicha obra: en virt•1d de cue nudiera ocasionar ·dalo, cu1-

na ,;rave o 1 eve. 

4) CONTRATO DE APARC":RIA: Jl9.rB el Derecho Romano, era toda tor-

ma de Locatio Conductio, en la cual el conductor arrendaba una 

'extensión de tierra denominada, 11Colonus Partiariue" o ·~oce 

temnoral del mencionado terreno agricolR; pidiendo a cambio un 

oorcentaje de loe frutos aue obtuvieran cor motivo de la cose-

cha de dicho terreno agrícola, Sin embargo, los resultados 



7 

que se obtuvieran de unn mple cooechci, Jo sufríRn Rl!1bns pnrtPs, 

por tpl virtud, no ten:!f' rez6n de ser o de PplicRrse lA remis

eio mercedis, con:JiderPd.P com:"J un T"'l'rd6n nPrciaI nJ concluctor. 

:-:str>s curitro fonaPO de Pr:-nnrtnmien<to •iue nredo

min~ron en eJ llerecho 1o:nr.ino, Y provenientes de 1ri nroniedPd 

privP.da, fueron determinantes, P.:1 vi rtnd de que 'TiBral C!}pmentc 

al ni?.cimiento del contr-Ato de nrrenrtri·.'licnto O!l~rece el nroble

me de lo~ ['!rrender:iiPnto:J U!'brino:., el que fut~ c.-mf}cido dende eJ 

antieao Irn: ario !?o:nr.<no, en donde se o:rnrd tute ftVirte crisis PO 

loa rlqu~ler~c d(; CfiOPs-hrUitr,cidn d.Bndo ~u¿:nr n un :iocrnto de"! 

:.:mricrpd;:1r ,T1J) j ::i CéEPr, por r.i~dio del CUP1 e; t:-l1lcci& l
0

P. rnor11t.f? 

riP. de un PílO ?PTfl el 91ftf'O da lP.s rentFrn, .1Jccreto este que r.~n.! 

ca Tulio Cicer&n, Conc111 ror:ir.no ri.n·J ni? '1iRtin¡:1l id co.10 el mño 

c'5J chrf;: y e1 ocuont·"' orPd0r rf)1.1rn11 y Cécirno ,Tun:i.o .TnvcnPl, f\Oe

tv spt:Írir·o le tino, con"c.:ido por sus zrli.erientes críticos P 

lAB co~tu.11hr~s corro:nnidps de la aocierl~d romi:inn lie su énocA, 

hicieron frecuente:- p,Jusiorwn Al que censurnron por loo abuso~ 

de Jos inf'!Uil ini:>n y el r>rorundo er.o!Gmo '1e ld!l propietflrios('e;). 

l.Ur•·ntc el JJcrccho llomnno, la probl e.1áticp que 

con md's erndc:o ae d.P.bo ere l n dcJ contr11to de Arrendr1mi~nto 

eobr~ caar-h(lbitpci6n, todp vez r¡ue, ae rlebío r•!spotAr eJ con

cento absoluto y flriv~tivo de lr1 7lTO~iei:h>cl. 

:.:n este sentido, nor cond.ncto de lP fi;:urA ju-

( 5) Cueveo <:ur;""tttiP, On, Cit, p. t,J • 



rídica de ia comprevcntu, le cometían muchas injusticias al a

rrendatario, y~ que, se le despo~eía de la casa dada e~ arren

damier:.to cuendo el arr~ndador ver.día la nropiedad. Fuá así co

mo pr;,:;do"tli·.:6 sobrt· el arrendarr,it.:r,to, el princi'"'io de la co9a -

dada en venta. Posteriormente hubo urin serie de le~islaciones 

en las cuales se di6 tJaso a 11=1. crcaci6n de une rra.,.·rin.tle en fn

vor del arro:ndatario, y consitía en impon&rJes n loo comorado

res de bienes !'iEceles 1 la ob.1 i.7uci6n de TPD'Ot?t~r los contr:i-

tos existentes y antcrior::s a la comnra-v::nta de la propieóad. 

6 

CongecuentemeGtz podemos seOalar, ~ue µar vir-

tud de lo antt ril)r, suqJG el deno inRdo derecho perso110l del !! 

rrenJatario. Situaci6n que por su im::iort2.ncia es tomnda en cue!! 

ta en lo 2uscesivo por las varias lecislaciones. 

EDl\D Mt:!JIA. 

Esta fué Utlll etapa, en la cual se implant6 una 

nueva organización jurídica, social y econóreica. 

Bl asoocto ccon6~ico, se caracteriz6 por la re

levancia que se le dió a la prooieO.ad privada y P. la jerarr¡ui

zación de la tierra, 

AS! tcne.,,,,~, ~uc tode.·· laa actividades jur!1i-

cas, sociales y econ6micas que se 1esarrollaban, deb~an estar 

ajustadas al derech~. Por tal virtud, los arrenda~icntos sobre 

casas-·habitaci6n, v contratos de feudo (fonna de arrendamiento 

rural), eran fiJ;'.UraS en l·-s cual•'s el siervo o arrendatario pg_ 

seí.a le tierra, la caso o ln hacie::.da, con cierta obli.:_J;aci6n -
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nara el eeBor feudal o arrendador. 

Bete tino de contrato, ee caracteriz6 oor obli

~r a una tendencia a la oernetuidad. Aeimiemo el eiervo oue -

no cumnliera o oue faltara a sus debere~ con el eeftor feudal, 

ee decir, deberee de fidelidad, ayuda consejo y oontribuci6n -

ee le retiraba de la tierra, casa o hacienda. 

lmAD •OD~RNA. 

'Rn esta etapa de avances econ6micoe y evolución 

de los mismo e, le si tuaci6n con relaci6n a la nropiedad ori va

da se ag>Jdiza. Aeí como la adquisición de ana hebi taci6~ en a-

rrenda'lliento. 

~pero, ea nrecieo seftalar, que cuando se desa

rrolla •m ~an avance en un ein ndmero de actividadee tales º.2. 

mo1 la industria, la comunicaci6n, el comercio, aamento en las 

oneraciones bancariae y en •l eietema mercantil; es un claro i:g_. 

dicio de que las eociedadee van creciendo, oor lo aue t&11bi&n 

B11s diversAs neot:;sidadee aumentan y nor consiguiente es necee!. 

rlo v m~e urgonte la intervenci~n directa dal Estado oara sa-

tisfacer esas necesidades.v procurar el bien comdn de la socie

dad •. Sin embargo una de las m~s aoremie.ntes nece•idade• de la -

ooblaci6n de.cualqaier rinc6n del planeta, Ita, sido la escasez -

de vivienda e habitaci6n, toda vez que, "desde tiempos muy rem.2, 

toe y c•,.U\do se formaron las primeras sociedades, naralelamente 

al nacimiento de la nroniedad surgi6 el negocio jurídico del 

arrendamiento v con ál, el problema aue al correr del tiempo 

ea 'ha a,t;•tdizado al grado de ser uno de los nroblemas princi---
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13.Uhimoe 0•1e el Estado tiene oue resolver" ( 6). 

?.e menester oor ello, decir oue "el ?.atado, tie~ 

ne como función esencial v orincioalísima, aeg:'.m el conceoto -

aristotélico, el de realizar el bier.eetar social, mediante '·la -

,justicia, 13oroue lo ·\til del Retado surge por la necesidad fi-

eica 0ue tienen los hombres de satisfacer sus necesidades indi

viduales" (7). 

Posteriormente con el advenimiento de la Revolu

ci6n Francesa, desarrollada a fines del siglo XVIII, se ooer6 -

una transformación jurídica social y política muy fuerte por lo 

0 11e se vieron enormes reoercusionee en el nrincioio de la libre 

contratación, donde oor s·1 singular importancia, la prooiedad -

privada y el ner,ocio jurídico del arrenda:niento sobre casa-habi 

taci6n; alzó su carácter orivat!stido e individualista. Por tal 

virtud, dicho movimiento, ñesencadenó carencias de la ooblaci6n 

en general, v más aW! de la clase económicamente des~rotegida. 

de esta ~anera, en materia de arrendamiento sobre casa-habita-

ción oredomin6 una situación deorimente, tal es el caso de que 

ouien oor e·1s necesidades de tener donde vivir temooralmente, -

admitía las condiciones leoninas que le imponía a cuaiauier pr!_ 

cio el arrendador. 

As! tenemos, oue la Revolución Francesa tuvo 

gran influencia en el mundo entero, en cuanto a que desde un 

nunto de vista jurídico, social v poi!tico se obtivieron mu----

(6) Cuevas Gurrutia, Op. Cit. p. 58. 
(7) Ibídem. 
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c~JS asoectos positivos ta.les como; la creaci6n de un r/gimen 

que ~arsntizara la libertad y la igualdad de todos los.hom--

bres; así como la libre contratani6n. 

EDA 'J CO"'l'Ei\IPORANEA •. 

Los problemas jnrídicos, sociales, econ6micos 

y polítioos que dejó la Revoluci6n Francesa al mundo entero,

má.s los enormes avances de la ~cvoluci6n Industrial, fueron -

aspectos de gran relevancia; los cuales posteriormente con el 

suro;imiento de la Primera ·>uerra l-'.undial y la gran crisis que 

se desencadenó en todos los países, hi~o :ue s• ar:udizaran -

más aÚh las diversas problemáticas. 

Ahora nien, a partir de d1c:.:>s ac.la"&eC'.1.ftli!:!nt.oa, 

el proplema inquilinario se hizo más oatecte y 9or lo ccnsi-

guiente, lop;;r6 poner en evidencia le.s diversns legisi3ciona3 

aplicables a cada uno de loe países.;Fu6 así como la mayoría 

de los poderes juristas y el E!;tado asimilaron la problemáti

ca, a su vez acordando dar alguna soluci6n qu: reflejare un 

salto cualitativo y cuantitativo al oroblems del arrendrunien

to sobre casa-habitación, "por lo que desde entonces hasta 

nuestros días ha merecido la máxima atenci6n por parte de los 

oo1eres públic-1s, toda vez que, con el desarrollo que lof.l '!)Ue

blos van teniendo, en donde el inter~s colectivo deb~ prevale

cer el interos individual en el cual en Estado se encuentra e~ 

·vuelto en las nuevas tendencias socialiiántus y en ~l que su 

gobierr,o, de simple contemplad>r a las nece3i<Jadea sociales, -

se J:¡an convertido en 6rgano coactivo, cian'.lo _madi~ y leyes 

prott:ccionistes ael derechn del :-·rrendatario. Asi mismo, -por -
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la importancia económica, social y humana que debe tener eete -

contrato: oor la mll8"itud en la eolución de eete problema, di-

cho contrato de arrendemiento, se insiste oor la manifiesta o-

bli!;aCión o!le tiene el !>,atado de solucionar esta necesidad co

lectiva, tiende a salir del derecho privado, con visos a inva-

dir le esfera del derecho ndblico v hasta formar parte del derj! 

cho social" (8). 

1.1.2 LP.GISLACIONES NACIONALES QUP. SURGEN EN MATERIA DE ARRENDJ. 

MIENTO SOBa1>, CASA-HABITACION. 

Atreves de toda la historia jurídica en México, 

pr~nci oalmente en la elaboración de sus primeras leyes que fue

ron craadne y conti_nuRdas en la Conouista, tuvieron una singu

l~r importancia pare la creación .V oerfeccionamiento de nues-

tras leyes actuales. 

La Constitución Liberal de 1912 fue la fuente de 

insniración de lee demñs constituciones. 

- La Constitución del 22 de octubre de 1814, denominada: "Decr.!!. 

to Constitucional oera la Libertad de América Mexicana". Fue 

oromulP,S~n en Aoatzingan v realizada oor Don José María More

los v Pavón. 

- Constitución 'l>,sna~nla de 1920 .V fue la deno•ninada Constitu--

ción de Cádiz. Pretendía su restablecimiento, cose que no lo 

logró. 

- Constitución Federal de 1924. 

- Constitución de las Siete Leyes del 10 ~e diciembre de 1836. 

(8) Cuevas •}urrutia, Oo. Cit. p. 44. 
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;;:n er.tr. Consti tucidn ya oe estRblecian loe der.!! 

chas del ho:nbre, 

- l·PB be.ses Orgénicps de le Re:o\fblicr McxicPna de 1943. 

- Actr de Refonnr de 1947. 

- Consti tucidn Pol:!ticr. de Ja Re-oublica Mexicana, promulgada -

el 5 de febrero de 1P57 bn;lo el fobiemo de Tenrcio Comon-

fort. 

Este Llltimr Constitución, empieza a coneiderer 

el derecho de propiedad, las eerentíes individuRles y 1 es p:e-

rant!es BOCiPles¡ consi¡;nadREl en loe artÍCUlOB 3o, 'n, 123 y -

130 de l" Constitución, 

De acuerdo con el ert.123 Constitttcionnl, Ql -

Conetituyent.; tome con relev .. nci~ ye 1 el problemR de le. vivie.!) 

de, 3i tueción por le cual debía tomérsel e de mr.nera muy espo-

ci,.11 lo relECidn que heb:i'.e entre el homhre y el trabajo esrl.!! 

ri~do que dese1npeñeba. 

T>ue evidente, que con el tra,yccto de 18J 2 e 

1857 1 se obeervr une serie de contrrdiccionee leeislstivas, en 

virtud de .,ue, dos son loA rcr,!mcnco qui~· en ese tiempo se die

puteb<n el poder¡ el l'ederelismo y el Centralismo, 

En cuento e lc1 mflte~·ip civil, nntes de lR e1eb_2 

recidn del Cddigo de lf\70 ¡ ª" encontró con una eren problemát,! 

ca con r~Jr.ción rJ cr.ntrPto d~ rrrcndrmiento¡ yo que, pAre tr~ 

trT' e) prrendromic1•\0 de 10 r.ir!~ 8imple r. lo mño complejo, los 

juriatps y lepisladorcs mexicrnos, tuvi~ron riu~ l.psarse en le 

si tuecidn jurídice del Derecho ':o·neno, 
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As! tcnerr..;.'IS, que co!'l t:l ~nr!l lo is !1rn~undo ~e i ~ 

fieurc jurídict> cicl nrrenrlPmiento, e.severrron en nunstro pri-

mr:r Cédiro Ci\'il de 1í70, unE'. expooición de notiv'ls, ~n lr 

cue1 sd~r1Fbo'1; cor.io ur' ritc1t!"'dO P lr• dirn:daJ humC'ri.r d }'¡echo 

de oue: une T'leraonP r-roBtf'lrra eu fucrzfl óe trflbnj'l P otrfl como -

formp de P.rrcnc'!pmiC":n' .. o; Peto 'lU•1 se rel'll iznbA comunmente rn el 

!Jer<.:chc iornrno. 

F.n virtud de lo anterior, loa juriatoa m~xice-

no~ eJ nsmryron on e! C6dí{'o ~i ·111 óe 1870, ln ª"!'Proción del 

contrpto de 0rr•.m•,;etjit1nto y el contreto de trflbAjo; mrmif13otP!! 

do que, el or-g11ndo cont1"Fto, dehÍA sor estudirido y lur.iolP.Oo 

r.or oe-prr,...ao, y por trptaroe de l" inte:--vcncidn de lr fuer 7,P 

del ho·1bri::. 

-Empero es preciso setielar, que loa e.ntigfioe CD,!! 

centos del !ler
0

ccho 1l.ome.n'l, sobre lne cosno, der1.iéhoo y oblip.!! 

cion~z en cuento el prrenderaiento en genernl, los juristee mo

xicnnos hPn lorrodo rtrPvea de un tiempo y espacio establecer 

un indicio de P~uideti, 

Cptorce ofioa deopuéa 1 en el Cddie,o Civil paru -

el Distrito ~odcrPl y Territorios ~cderaleo de 1884, ee aeílelR 

uno extens1:1 r .. :fercncir1 Cle 'flTOtrccidn e ln r.mtcrif:' de flrrendP-

mientv sobre CflBl:l-hRbi tflción¡ inicir.:ndo un trr·bo,io muy nrduo -

por r>arte de loo juristRB y lcr.isJRdorou en dcfcnsR del inqui

lino. Se peraoru:.1 !Ea ou dercch'l 1 en el sentido de obliP.Pr al .!! 

rrenctf!aor A P'nrant1zPr al Prrende.tnrio el uso y roce pacífico 

de la co:;a ·dada en arrendamiento J'Or todo ol tiempo de durp--

ción del contrato, Y oe obi:erVP edemñs ~uc J oo ¡;re.rloo nrotec--
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cioniste e3t•b1 ecidoa !'or, dicho C6dico, er•n un excercionnl -

epo.vo ente les ir.justicias de muchos ,.rrenJndores. 

Uno de eatos tintes proteccionistas que eefle1e 

el C6dipo Civil de lll84, lo encontramos en su artículo: "3012, 

en el cuel se rirohibe pl arrcnóodor, c1 rescindir el contreto 

oe Arrendamiento e.ún en el ceso de n.ue al erare querer o necea.!, 

ter le coap. dada en arrendtlmicnto, per~ su propio uso; esto, -

inouestionab1 emente ye ea une porf"cta y definitiv" defensa de 

loa derechos del arrend!lterio pura hbuer cumplir los términos 

del contrato celebra<lo, en decir, que ol antigüo concepto que 

se tenía de lR propiedad priV•cJa, que conotituín un derecho n~ 

soluto y privet!stico en favor del propietario, eeo riridez, -

ye eml>ieza. f. hflcerse rnós nexible, el conocerse derechos en f,! 

vor del inquilino"' ( 9) • 

Be evidente, que con el eatnlli•lo de la Revolu

cidn !llexic•na, se de pRSO a la coneol idaci.Sn de alr,unoe p,rupos 

en el poder. ~ajo estas oircunetpncies, y como conoecucncies -

de l~e miomas, se deeenceden~ una tremenda crisis 1 la cual 16-

gicam•mte se em)liezo " reflejar en loe núcleos econdmicemente 

desf'rotegidoa. f.s! vemoo que duronte este per!odo, lR problemf 

tica de la viviende en r.enernl y principe.lmente de lR habits-

cidn en arrentlruniento¡ es caracterizo~1 como uno de los -puntos 

urr.entes R trotAr. 

Esta situncidn r.encr0lizeda, did origen a que -

el Conr:reso Constituyente, diera soluciones vnrine toles como1 

la promulr.ación de nueotra 0ctupl Carta Mef,rlA el 5 de febrero 

(9) CUevos Gurrutia, Op, Cit. p. 43. 
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ue l917; en donde ee rep;firmaron lHn P'Prantíris ináividueJ es y 

socirlea prov¡niontes de la constitucidn de l!Vi7; p~r lo que 

co menester recoraer les eloc1Jentes 'PR1r1brf'1:J oc1 :Joctor J.~f'rio 

ue lf. Cueve rl mcncion~r: que ºen concer.to sjmilar debío ina

'PirE<rae el peni.Pmicnto de uno de loa r;randes constituyentes -

de 1917, el l iccnciP110 :ion !lptividPCI MeCÍP.B qui4'n en memore-

b1 e diacurco nronunci•do el 2L de diciembre dn l(Jló, se refi

rió nosih) crr.tnte nor prim1~re vez en le historia univcrafll, e 

le. obli['acidn de nroporcionar a loe trabaje.dores nabitacioncs 

c6modcs e nipitnJcaa, cuanuo ni aiquierr en lti leyea nortH9.m! 

ricrinaa, int:l ~spo o belt~aa, por entone cu las más nVRilZndaa en 

le mnteriri conceu!Ftn n1nr;t.Cn beneficio en aat13 sentido. Tia pr.2 

piR Orgonizr.cidn Internr<cionnl del Trabajo (OIT) aprobd hnnte 

ou quicuarénima quint" re1midn en el :i:es de ,iunio de 1970, u

na convuncidn (lP mlmoro 133) eobre ViVirlnde pnra los trabnj!!_ 

doren, compJ oqentaún con une inter~ae.nte rocomendt<cidn (ntlme-

·ro 115) reopec'to del conjunto de normas pF1rA pronorcionE\r, o 

nl menon fuciliter vivienda, a dicho sector de la pobJ.acidn -

mundial" (10). 

"u~ de este manera, y por virtud del e.rt, 123 -

de ln Conatitucidn Política de loo Estados Unidos Mexir.enoo, 

que se considero por primera vez el derecho de tener unR vi-

viendn el trnbnjudor nsalnrindo, y Aei-nismo esteblecor apoyos 

para dar mayor impulso a la misma. 

Rcaul tr por lo tonto indfapensnb' e seilnler el 

(10) Andrade .;i(nche~ ~dunrdo, r:t. Al; Conatitucidn Política -
de loa ·~atado Uni <los l!exicenos ( llllAM) Jnnti tuco de JnveE 
ti.:ncion"s Jurídicas l~f>5, p. 13. 
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AnPrt• do A,- '"r•cción XU d~1 ntrrA'.°O nrir.>cro y oee:undn del -

art, 123 Conatltuci'>nPl: 

"Todr- et".\T'?".-::"P n~ríco~ p, induotriP, miner~ o de 
cuP) ru) 1~r otrP cJ Pse d<! +,rr>bt')~o, estP obl irPd?, OefT\ln. Jo '.lt-ter 
"flinen , eic l CYf..S r·:f) r :-.'.?nt.,, ri~:::;., fi nronorc1 on°r ~ loa trnbn~pd2 

!>r.1.,itaoionea có:.odea e hi/:'iÓnicP.s, ;;,.te ob)i("."cidn se cwn
plirá medienti: J en :ir·ortucioncs qut! leu i!o:tprea~s htt!"Pn ,.. un 
tonao nPt:ionPl de vivira'\n a fin de conatri1ir des:-d'oitoa en rr. 
vor de sur trr>l pjpdoren y ectPb1 ccer •.in siot~mp di: -"!ni:incip--: 
miento auc per:11ito otorrer e esto:. cr~di tos berPto y suficie.!! 
te pera que P.d7uicrpn en ~ro~icdpd tplos hnbitPci~nec. 

~e considera de utilid!¡d social le elC]'ledicidn -
do un~ ley Tle"ra la crePcidn do un o.~:n.n1nt\o inte¿!'.rndo nor rc-
prt:!SéntFntes d!:l t;obi13rno ""e:dernl, de 10!3 trr>l.P~Rdores y de vi 
viendp• DichP ley r;:. . ..,,11f'rs! lec for.:tnn -.· proccdi..'nientno con'f"or: 
me P los cupl e~· lo~ trnb~.ir-dori.:n ~O<irén PdqUir'ir ~n prnniedpd 
le.e h.ilbi tllCiones Pntea menc~·1npdp.sº. 

Así nuda, J."s pP'rrf\ro.c: enteri'lros, non sef1.r>lan 

lre ditrerm~s protecciones o rflr"'nt!Fts con ~U<! cu~ntp e1 trPbP

jndor rl eatpr 1 rborPndo n..ArP unn Inflti t-ucidn Titlb1 ic~ o 'tlie!l 

pA.ra unP. em'rlrene de cardcter nriVPdo, en nuiterin de CPBl1-h.ebi

taci<Sn, Sin embPrgo, no eo hnstn en loe níloo veintes en los 

que surge un acontecimiento de gran rélevencie con relecidn a 

loo nrrendamientos d.e cnsn-hnHtnci<Sn. 

Yuc,.t/n estpdo reninauler de le l!er>úb1 iCA Mexi

oanE', quien edem!s de oont~r con unn rtqu:l'ni1JP hintori~ erqu"!! 

ldricr, y domPe ert+.rn r>ertenecient•:!B P loo cpyr.s '!Jrecoloniples, 

lo{"r~ der un frpn P.Vf'n\:e en mntaríp im.¡uilinPrio •• 

~·;s flSÍ, C04'0 ~demPs de hober cor.tr1do con recon2 

cidos nrtietes y diatinroidoe< juristrs, le toes el r>rivilep-io 
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de ser ol primero en 1 erislar en materia de arrendamiento en -

Pcneral; pero con unR especial im!lortnncia. sobr*;! arrendamiento 

de CRGP-h~hi tec id·1, En esto sentido, esta t~ridcnc ia se desarr~ 

lle con 1nirps e equilibrA.r la problemf(tica entre arrendador y 

errendeterio. 

Aoí puéa '· el 7 de enero de 1921 , el Estado de -

Yucati!n 11ro:nu1re su nrimera .1 ey lnquil inaria publicada el 1\ de 

enero del miamo año. Tel ;.contecimiento cumplid con el deber 2 

eoncial que tiene todo gobierno¡ al tr .. tar de mAntener un cqu.! 

librio jurídico, s0ei~1, político y econ6rnico, que requiere u

ne aocierlAd en nroc.aso de desArro11o como le nuestrp.-

A esta ley, se le conllidora el mérito de hpbcr

se adt-1 nlltado e lro diaposioionoe habidas en la época en r¡uc -

fué elabo!'P<.B ~ pro.'l!ulpeua. En estA virtuu, nde.,¡{a de beber s.! 

do lr primer" en conriiucrnr de int~r~s públ ic~ la rdecidn de 

arrendedor-nrr.•ndatario¡ tambHn se le atribuy~ el privilcrio 

de hPber iniciF1do una pléyade de leyes par" muestra y nsimil~

cidn de los demÁa estados de ln llepdhl ice. 

Por lEI sobresaliente importnncie de dicha ley,

oef!n) aremos •;n forma tre.nscripta ol articulado que resulte. de 

~áa interés nara nu~stro estudio. 

"Artículo Primero.- Je decJ Arn. de interéo ntlb1 i 
co, el err.:.•ndamiimto de bienes irunuebles, deutinAdOo y:inre. hP:tli 
tacidn 1 ostAb1 ccimi cnt'ls comerciPl es, industrinJ ea y dncent')n-: 

111,rtículo Jor:urido.- ?Tung,_tn contrntf) de r.rrenda-
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miento, podrP ce:1E-brf'r[;c rior un T .Rf.~:rno 1!!-;JT(H! !J\ TRl~~ Jh°OS; ne 
ro e,, :inr.11iJ ino tendrl derecho P que se le prorroeuc por ipuPl 
t:i en.po, r:n CP.EO rJ~ r:,ui: P) vr:nc 1.:~-!~'-· .~1 cl)ntrF-ito, entuviere fil -

corriPr.t.c· ~f" tu~ :rrfn-Jr: •.. i cJ r· ,..r.-:n~dor r:r- nl!r;rr.c ,.. ri:cibjr -
el j..,n')r1.r~ 11c: 1rr r·~r:tr, c1 i'1(' 1Ji1ino rio•:!"ñ dr;!'Or.i"..Pr r:~tp en -
)p 'f'(>r:orer:{p; ~en".,...••] r!f>~ !ltPdO :· ]!"' t'i:>n:··tpncjp CO!'T{·~-•:"lnrliNl

tc riur dicl-i.P 'i1~sore?"ÍP cx·1f1 ·irlP, PCr1·r~itPr,.~ hr'-~r V<'!'if"ic~do -
nus ·TIPF'.O~:, pi rnla'.•10 tjr;·!· o r.n~ "or,f nor h(1c}1p !"'P.Tfl ~.odos ]l'le; -

~f11ctof' 1~.-i:11.m, 1P ..... .{~···r.r:r> CO'"'.!:ir:u''"1t'! rl€: su co: ... tJ·pto. 

;.rtícu~ o T<·rcero.- ·.;i_ ,..!'t)fli'·tnrit'l no tendr,l de
recho np~ J,:i::··.Pr o eY.T'lll, ;:;¡:1r E-1 inqtli, inn af:' un nredio urbpno, 
sino t.fnicP:nl!nt1.: e:r. 1 o:; crr;o:.~ ('!tH.: lo rr .... ·i··nr:> ln rcrlr1t.wnirci6n 
de l p_ prcs~ntc 1 f:y. 

Art!c·ulo Cuprto.- C 1:nn~ei c:l rrri:n 'rdor no tcnrP 
en n?"op1 edpd m~'a ..,rcdio :ue •JJ arrendado y lo ne<.:eci iíl! nPrEl hn 
bitprlo personalmente, el im1uilino que lo hPbitare, tendrá :i! 
nicA111ente el irnprorrorRbl e plazo de un nf'lo l'R"" desocupAr1 o, 

Artfc1tlo '.}uinto.- :-1 imnorte do ln rcntn de los 
predios urb1>nos, nuncR nodrlÍ exceder d

0

e 7 por ciento enunl so
bre au VAlor c11otral, oonsiderándooe inc)u!dns en cstR rente -
las contribucionco prediel y munici~Al del prcnio Arrendado, 

Artfculo Septi110 ·)ueña prohil•ido exigir lE! 
conatitucidn de dcpdaito• ffanze JlATP lR celebrAcidn de contl"!! 
too de arrendru:1i~nto. 

1,rtf'cu1o Octavo.- QuedR i ,...qrii ..,n.,t"' ,.,rohibido 
nor inmorRl, exigir del errend,.tArio, retribt1ci6n RJ p,11na en -
cual riuiP.:r fonnn r¡u .. H1ta eee, fuet'a del importe de le. rentR co 
rrespondient~. la infraccidn de este precepto ec caetifPrtÍ ~oñ 
W'lB mul tA de r¡u i "lientoo peooo o arresto de quinc9 rtÍAS. 

Artículo tJdci'11o sextQ,- QucdPn reformRdoo loo -
art!culoe reJ ~ti vos del Codir,o Civil y de procedimientos Civi
les que opongan a laa ¡iri:ecripci :mes de la preacnte l cy. 

AllTTt!UJO .:;r;GUHOO TRAN::.>I'l'01UO.- ..Je concede una moratoria de un 
eBo, a partir de le promu1 p:acidn de este ley, respecto de Je.e 
rentes do CABRB que se Adeuden hoste el d!o f!nt•ri"r R su pro
mul rRcidn. Todo3 los juicioc de denocU!'PCión nromovidoo por la 
fplta do paro de rentpa, ~uenen comprendidos en dicha morpto--
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ria v '.?n o!'lnsec Jencia, 'Juedardn en sllsoenso todo el tie'IJIJO fija

do ~are. lr. duración de aouella". 

Cf')TnO ooiiP.mos V-3r, esta ley logr6 9Stablecer an -

gran control a las in.fuaticies C"UC se Co'.Iletinn oor. oarte de los 

arrendadores nara CQn los Rrrendatarios en vírt1d de ofrecer en 

arrendumi1Jnto sus 'lrerlios habi tacionnles y en donde clartt·"fl~nte 

se observó ln notable rem1rtici6n de la rioooza en unas nocas -

~anos. Sin embargo, como os de saberse, estas disposiciones no 

'.fueron muy bien aceotndas nor los arrendadoras; todo vez que, -

venían a re ocre .itir en s·1s oro pi os intereses. 

No obstante lo anterior, res11l ta interesante me!l 

clonar c·1al im~ortante fue la redRcci6n y fundamentación de di-

che. ley, al considPrar tal vez en su seg•mdo artículo transito-

rio aouol Decreto exnedido nor el F.rnuerador Julio cáaar, en el 

cu.al P.StRblece nor primera vez, la moratoria de un af'lo nara el 

onrto rle las rentas, de casaa o·ie se adeudaran hasta el día ante

rior e la uromulgaci6n de esta le.y; as! como los juicio• de de

socuuaci6n o•te se encontraban tramitándose por falta de oago de 

deo rentas. 

Una voz o •e esta Ley lnauilinarin fue promulgada 

y t>'.lblicada: B·l semilla !ructific6, .va oue a escaso~ tres meses 

de dicha ~romolgaci6n, el estaio de Ca~neche aonreci6 también -

con lA noticia de la elaboraci6n de su prooia Ley lnouilinaria, 

la cual se nrom üga con fecha 24 de abril de 1921. Pero por si 

eBto fuera noco, el 7 de Julio de 1922 el estado de Veracr·tz D.Q. 

ne en vigor su Ley Inouilinaria. 

Cuatro a~oR m~a tarde, el estado 1e San Luis Po-
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tosí oxoide de iru::-1 mr\nera su ;1ro:iio J:e,v Inqui1 in1«rir:i ( 2~: ñe 

mryo de 1925). t.si:niemo 1 y por co~r~ener s!m1rnlos rroteccinnis

tP.o hnc:=.R el erl·endntt:1rio 1 conset.;nen ~ _!.l~"l.t~ •.!l ;::trdo rl~ '~PYA

rit lor.r'" el pfto ~i.-n•~!\°;-e l expedir U.'1.P l"~Y JnQui.linPrin) con -

]F1 esT'ecin1 Pdnpción rie lr:. dis"nosi~'\.nncs rl<' 1R J rw rnt".!rio~. 

JR Con3titucl<lr. de 1P;7, el Cót'll'O Ci·1 .• J ~e 1f70, el Cd1iro G,i 

vil d& JBf~, ln constitución do }~17 'J les },cyca Jnqui1in~--

ries de eJ ('Uno •. estndos de Ja repúbJ icP a partir de l~n, fu~ 

el pro ei.c;ntPr lP:, bi:i~cs nrr~ U!\ r.1nyor cntu:!.~o de ln l\t"O'h1 .;irnRti

ce de todP lr- vitJ:~ clcnominF<lO: 11 prr~ndAr:iiento hebitaci.onAl ''• 

Con'3iderpndo J"O:.:teri 11r:u·J;\~1! lfl clAborric·idn t!r.l Codir.;o Civil n.!! 

t'R el Dir.tri to ~ed· rpl y ?er:--i toritJ=:: t,edcrn1 cr. en l-lf~terip Co-

~dn y r.l"IJ icP.b~ '·' en 1.()dn 1~ He:iub1 j cp en Meterir l1'11tlen~J de f"e.

cl-.e 12 el., f-lbri1 ... de 1~.2t.. 

::~te C6·1iro, rdern?~ de hnbcr sido e1 ~boredo con 

si;-no e\(> earor:ciE•, .i:lr:id en ~rot··rin de Rrr•?ndAJ'lient.1¡ en inonirP

do T'Tl~ci•·rl:r.ent~ en e] Cddiro Civi1 de 1rB4, CRbe se11nJer, 

".\UC e1 C60.irrc '.::iv 1 de lf'f.4, se c:PrPC"t!:!riu1bp rio1 imnor.c;- Rll!'_l? 

nos criterio:· individuf•1 ir.1..s-·u: ain 1'J.('"Pr 1• dutl.P..e h~ce pon~.nr -

iuc rlichn~ criterinu, crP.n CPrrct~r!sticos de coa !!noca. 

Por otrr. n,..rtu es t.H·hido sin cx1:enci6n, ~u•.i to

des 1 pe cit.tdodas sufr.·in conctrntcs crr.ih).01;, en vi rtu<l del cre

cimi~·nto acclerF'-'º de au r.oñ1rci.6n. ~:on~ecuontemuntc, renu.~--·

riend"> que e eu estruct•Jrfl ~urí'diCA, socj r1, cco:16nicP y rio'l ;

ticr 1 se le rdccur P dioho.:.: crmbio::1. l'or 1~~H> dcf;de o1 Cddip.o 

Civil de 192(;, oe le hun hec.:ho r1:-u.nn~ criml15.0:;; ~n lo ciue rt?s--
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T>ect~ Pl ~r~endPmir.nto de CRsn-hRbitPcidn. Bn este eentido¡ 

los dercchoB lea oblireciones de loa hechos y ectoa jur:!dicoe 

'"!U~ SC' dr-n Ptrnves de Jp historio; obeervFrnoe nue no son 1os -

miamoa en cornnpr•cidn con 1os desprro)ipñoe en el eilo de l~2P, 

tiem!'o en el cunl "e cX"'i:!id este Cddiro. 

T>oeterionnente del oílo de 1942 P 194P, ee JleV? 

ron e cr.bo seis decretos, 1 os cUPlea nor au import1mcie; tu vi_! 

ron el objetivo de conrelRr lPs rantrs en el Distrito l'ederel, 

f'ero rinPlmente, de todos estoo decretos; el que ac eplic6 rué 

el d•cret,.do en el ello de 1948. · 

Teles :lec retos .de congelacidn de rentps perp el 

Distrito ~eder~l, rue:ron 1os si~ientea1 

D?:C'l'~'l'"S "l''l~:;J ¡¡¡;;•·cI AT ;:;; , 

- El nrimer Decreto, de fecha lU de ju:> io de 1942. 

El segundo Decr~to, de fecha 24 de aeptiembre de 1943. 

Bl tercer Decreto, de fec~a 5 de enero de 1945. 

DECRETOS !JS!. co•m:ns0 J3 TA U!!IO!l. 

Decreto de fecha 8 de febrero de 1946. 

Decreto de feche 30 de dicieMbre de 1947. 

- Decreto de f'eche. w di' diciembre de l'i1;4B. 

Este 111 timo Decreto, ea el l.lnico que e.stll vige!! 

te y es el que TirorrO/!A 1 os contrptos de arrendamiento de Of!Se 

hebitPcidn, locnl es npra telleree, co:ne:rcioa o industrias. Sin 

embargo cabe eeí\Bl~r, que en su Ol<Jlosici6n de motivos; prome-

t!o e. la meyor brove<iad posible 1.., c:reaci6n de unn ley que re-
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~ular8 de modo definitivo, loo p.rrt:mciPmientou urbnnos. 

Co:.10 r,iode;:1oa ver, e'.l :tHVicionrdo Decr~t.o, 1.nicid 

su viP.cncin con cPrPcter provisionpl; sienuo nAatp l~ fec~e un 

clF1ro flCOM~'!·~i"liento, de que los ler.ioladores lo dc~nron en e'l 

olvido, es decir, nuncn hr. ~-;ido derom~do. \'Clrioa contrptos de 

fl:rrcnctPmi.,,ntn que CJ:1ll el"\on en ~stc DUf!Uesto, están sufriendo -

loe consecucnciPS. 

Los nuntos m~s sobresalientes de este Decreto 

son los sipuentes: 

J imi tp le nr6rrogR deJ contrrio de lnil C!>Bps-lt~ 

bitaci6n, con une ronte igusl o in~erior a troscientos ~esos -

(art, 2 1 I) y e lPs que el errendndor neceeite·hnbitar (srt. 2, 

II)pr<ViR indemlnizAci6n nor un monto iguel a tres monee de 

r~nta el inquil.ino \Rrt. 5), el cual hRbrá sido inforinPdo con 

tres meses de pntic triaci6n ( Prt ,6). 

Es meni.:ut 1.!r oeflP.lAr por unn pnrte. quo dos fue

ron loa regímenes fundamentRlcs que regularon ~ur!dicrunente'en 

aste é?Oca al oontrrto de prrendarniento: el r&gim~n del. C6dip.o 

Civil y el ré('icnen del Decreto de Conrelaci6n de llontBa: 

Por lo que se refiere al Cddieo Civil, de 19~B 

en e1 cupl lp materiR del RrI·ehdR::'lil!nto ee e1icuent!'P ret"ul ~d(I 

en el Título Sexto de lR ae¡o:i.mda Parte del J ibro Cuarto, Ptrr

VeB de nueve Ce:r!tul os, ;,.;n le reeulaci6n del contrrto de erre.!! 

<U>"niento el C6dip.o Civil eRtrblece diRpouicinncs l".~ncrAles que 

definen .,,- cerRcterizPn el contrAto de PrrenriP!'li t-!nto ( CFtp!to1 o 

1); las obligaciones y derechon del rrrend1•dor (carítulo Tl) y 
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del errendf!tprio ( CEITl:ÍtU) O !l:) ¡ disposiciones especifiCRB T'P

r~ eJ pr~~encir>:niPnto de finc ... s urbRnPs destinri.lAs A lP hehit~

ci6n (cci: 't111 o IV), yipro el E1rr.ndomiento de finc•s n.!sticea -

( cen:!tulo V) y de ·:·i·'''"ª mnebJ ea ( can:!tulo VI); diaoooiciones 

eST>ccie1es en c~so 1e Ar~end.Amiento ror tiem~o indetcr.Jinedo 

( CeT'l'Ítul o VII); normrn nprp r~.'.!\1 1 or el oubprrienan (cr:tn!tui o -

V!11) 1 e) m1.,10 de t•~·rmin~r, reacindir y l'lrorroP,er el Flrrenda-

mientn (cpnftulo J"{). 

~l c11e1'!10 leeel y rer:lP:nentario •le car.<cter su

pletorio Al runos, que Rl imentd el RnlÍl ieie jurídico snbre ce-

s0s-hpbi ti:ici6n en f·rrendPmientn en el Distrito JPeder~) eetuvo 

constitu!do por dou p,rRndes yireceptos e partir de 1964, y son: 

- qeelrunento de Inr,enier!P. SflnitRriR RelAtivo e edificios (20-

II-1964). 

- Cddie;o iieniterio de los ~stedos Unidoo Mexicanos (13-IIJ----

1973). 

- l·•Y l'ederel de "roteccidn oJ Consuml dor ( 2:'-XII-1975). 

- T.ey nenorel de AsentRmiento~ 'lur.rnnos ( 25-V-197b). 

RerJ omento del Impuesto :;obr" lR Rente ( 4-X-1977) • 

r.ey del Imruegto ~obre Jldquisicidn de Inmuebles ( 31-:CJJ .1979) 

- f.ey del r .. ~uesto Sobr<' la RentR ( 30-XII-J 980), 

- Ley l'edereJ de Vivtenda ( 29-nl-1S83). 

- f.ey que eatr·b1 ece, reformrrn, ridicionn y deroR"a diverere dis-

posiciones fisceJ es ( 31-Xll-1964). 
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- C6digo Civil para el Distrito y Territorios FodPrales (12---

.IV-19?8). 

- Ley de ~xenci6n d~ Impuestos nara Habitaciones Popularos en -

el Distrito Federal 01-XII-1964). 

- Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles 

11ara el Distrito Federal ( 28-XII-1972). 

- Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Fednal (7-I-1976). 

- Ley de Hacienda del Departa~ento del Distrito Federal (31-XII 

-1982). 

Ley OrÍ¡ánica de los Tribunales de ·Justicia del Puero Com6n 

del Distrito Federal. 

1.1.3 DRFINICION DE ARRF.NDAi•IF:NTO. 

Rn el Derecho Romano, el arrendamiento se d sti-

n!a de la siguiente manera: 

"El. arrendamiento es !ll1 contrato nor el cual tuta 

persona se compromete con otra a proc·.1rar el goce temooral de -

una cosa o a ejecutar nor ella cierto trabajo mediante una rem!! 

neraci6n en dinero, llamada mercas• (12). 

Dcctrinnlmente, se ha definido al contrato de a

rrendamiento como: •Aquel por virtud del culltl una persona llami 

da arrendador concede a otra llamada arrendatario, el uso y go

ae de una cosa, en forma temnoral, e6lo el ueo, mediante nagO -

de' una renta, que es el nrecio y que debe ser cferto" (13), 

(12) Petit Rugene, Tratado P.lemental de Derecho Romano, ed, Rs
paflola. P.d.P.poca Eepa~a, 1977, p. 401. 

(13) Aguilar Carbajnl Leoooldo, Contratos Civiles, 2a. ed, ?A, 
Porrda S.A. M~xico, 1977, p. 151. 
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Seg'm el maestro Zamora y Valencia "El contrato 

de arrenda~iento es aouel ~or virtud del cual una oeraona llam~ 

da arrendador se obliga a conceder te'Dporalmente el '.ISO o el 

'.ISO o goce de un bien a otra persona llamada arrendetario q'.lien 

ee obliga a pagar como contraprestación, un nrecio cierto" (14). 

Al resoecto, •l art!c'llo 23)3 del C6digo Civil e~ 

tableco lo eig'liente: "Hay arrendamiento c lando lae dos nartes 

contratantes se obligan rec!nrocamente, una, a conceder el uso 

o goce te'Dnoral de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o !!!. 

ce un nrecio cierto•. 

Como nodemos ver la detinic16n de arrendamiento, 

no ha sufrido cambios: desde su inicial concentualizaci6n, has

ta nuestros d!as. Sin embargo, nodemos observar la detinici6n -

oue señalamos co!reeoondiente al Derecho Romano, ditiere dama-

ciado de todas lás dem~s. Ya aue, en ese tiempo el trabajo del 

sujeto o del conductor era considerado un arrendamiento, motivo 

nor el cual el arrendatario tenia que trabajarle al amo, a cambin 

de una nequena remuneraei6n; oue ven{a a 80r el nroducto de su 

trabajo. O bien noseor unu habitación, es decir, vivir y diefr~ 

tar de loe nroductos, a cambio de el trabajo que desemneftara, 

Ea nreciso señalar, aue la influencia de la• di

versas legislaciones, incluyendo la nuestra; ee ha conei-

·(14) Zamora y Valencia Miguel Angel, Contratos Civil e e Ja. ed. 
Ed. Parró.a S.A. V.éxico 1999, p. 151. 
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vicio personal (trabajo), '1 el arrendamiento de una coea en au 

generalidad. 

Desde nuestro punto de vista, el arrendamiento: 

"".a un contrato oneroao, entre dos pereonaa, una llamada arren

dador, '1 otra arrendatario: ouienee aceptan obligarse tormalmaa 

te; tina a ceder el ueo o goce tem'!Oral de una cosa, •r la otra a 

1)8.gar un t>recio cierto". 

1.1.4 DBFINICION DE HABITACION. 

Habi taci6n es: "El cuarto o loo c•1artoe acunados 

por una o más nersonaa en don~e p1eden dormir, prenarar sus al!. 

mento e, comer '1 protegerse de las inclemencias del tiempo, Aei

mis~o, la entrada a la habitación debe ser independiente, ea d~ 

cir, que sus ocunantee pueden entrar y salir de ella sin pasar 

por loa cuartos de otras habitaciones• (15). 

Desde un nunto de vista socio16gioo, se le ha de

nominado, "Vivi'llnda•, Y se llama vivienda, el espacio que se t~ 

ne nara vivir, cubierta nor todos sus lados incl,,yendo el techo 

.Y loa accesorios correaoondientea o te debe noseer en su inte--

rior, 

Re sabido oue mientras más comnleja es una soci~ 

dad, es tlecir, en tanto o·ie crece una población, también 

(15) X Censo General de Población y Vivienda, 1980. Resumen Ge
neral Abreviado, 1984, Instituto Nacional de Estad!etica e 
Intormac16n INF.GI, p, 390. 
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ven cre-ciendo su3 nc~esidad.!!3 de "1abitrhi1idPd; r')r tPl nnti••o 

se =oni::i·!ers:- que ~1 concepto d:: '11Jbi tnci6n dni.~rna:ite se queclA 

en el Rire, Ye que, d:"t todrar: : PS cP.rPc~erísticRs qur. ~Jebe reu

nir ar: )F! vidE> riráctic~ WlP veJ'dpderP '1Pbit"cidn no~~ c:1mnlen. 

''Zrl las princi!"Ftles cepitalen, cor:io el Distr to -

?ederPl, los criterios o nonnp.2 que se han estr~1ecidi en ~Rt! 

rie de ~Pbitabilidad / hPhitaci6n; ri'r Ltne perte rler·:"'ttle de -

las c?r,cter!atice" climatol6gicns e incluno cul'l;urale• y ob

viPmente del infr~co de la fRmilir. Trmoién se to~An en cuentA 

el¡;•;.'"loc criterios inter.:w·ion~les. Por eiel]ITilo, es un· criterio 

funda=antal, nu~ unP. fr.~i11~ tenee un espacio edecUAdo y sufi

ci13:'l"t ·, i:idem?s 1.!·· c1'.'1tfr con 1 or:: ser:icio!l bÁeico3. En t~nni-

nos cuantit~tiv·1:: eJ ínJica rle hacimiento no debe oer mayor El 

?J h2bitentes por cuerto. , horp b1en 1 en t4ruino!l .CUAlitRti-

vos, se cstrb1 ece ·que ·10R ·-m~teriril es n".:'I se~ 1 n rr.:!nlrr.ent ~ n crac e

de~os, y ~u~ urot~jrn del clinn. 

Interviene t8mbi6n de ~anera importante, le ee

lubridPd, tod~ v<Jz que, se ~ide ser.ún el r.lcrnce au~ ticnrin 

los r-ervici.,s de- ?gur, dri;nAje y e1ectricirl?d. De·ac11erdo con 

las estod!sticPo disponibles, ne !tan csti11rdo como y cuent!ls -

son les viviendras en EfreP::c: 11rbPnAa y ru:rPlcs rie1 peía, ~, A ni

vel de entid•des federativas. Se ha eotablccido el n·únero de -

viviendas qu'' es ten n-or oncimr de los mínicns de h11hi tAbil ida d. 

!,es que e·~tan nor debe jo de ~O': . .i.Ínimos, se rer,.l...:trPn ~n clofi

cit c1e vivienda• (lo). 

(lb) Alba Conzález Mar!a, In Problema ue Vivienda en Máxico. -
Revist.. ~-~xicr-n" recho Jio. 49, , .. ,,o V, 1~88 ( POllH~). 
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Cabe se~alar, que la definición de hab1taci6n 

s 1.1ele ser rnuv comoleja, en vfrt r.d de oue debe reunir un sin nú

mr.ro de características tales como: sal~bridad, hacimiento, am

oli t~d, 'drenaje, •lectricidad etc. 

A mayor abundamiento, y mediante el estudio esp~ 

cial dado a la definici6n de habitación, cree~os pertinente, 

dar una relación y definición a lo cue llamaríamos habitación -

en arrendam.ieilto, toda vez. que, es el nunto medular de nuestro 

estudio. 

Habitación en Arrendamiento: Rs un acto formal, 

en el cual dos oersonati se obligRn mediante un contrato; una a 

facilitar el goce temporal de una o varias heb1tnciones, y la..: 

otra, n nagar este ~oce temnoral un precio cierto". 

l.~s evidente, q;e atraves del tiempo, y mientras 

más co"llnl'3.1a.a se hacen las ci:.i.dades; los mismos conceotos y de

finiciones de lo que es habitación y más aún de habitación en -

arrende'lliento, tendrá que ir caobiando, ya que de no ser ási. -
Las legiola~iones a~licables al caso concreto, se v~rán enfren

tadas n una nroble..~áticn mayor. 

l. l. 5 m:FINICION DE SOClOLOGIA. 

Para v.Jy Chinov, "La sociología trnta de aolicar 

los métodos de la ciencia al estudio del hombre y la sociedan. 

Se basa. en el supuesto, C0';1'1n a todan las ciencias sociales, 

de q'1e el método científico puede contrib•lir grandemente a nu•.! 

tra collmrensi6n del carácter del hombre, sus actos y las ins--
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ti t·1ciones, así co"o a la soluci6n de los problemas prácticos -

a que se enfrentan los ho'1lbres en sus vidas colectivas• (17), 

Segdn Lucio Mendieta Y Nui!ez, "La Sociología es

tudia al hombre social co'1lo nroducto de la interacci6n de los -

diversos factores sociales q'le lo condicionan e infiuyen, es d~ 

cir, estudia al hombre no unilateralmente, sino en su cabal in

tegridad" (18). 

Leandro Azuara Pérez dice al respecto: "La impor 

tancia del estudio de la sociología ea, en nuestro tiempo, muy 

grande, ya que nos permite darnos cuenta de la clase de socia-

dad en cue vivimos, y, en consecu"encia, percatarnos de cual ea· 

nuestra posici6n dentro de la estructura social on la que esta

mos insertos. 

Como en nuestra sociedad los cambios sociales se 

producen con uná gran celeridad, va oue vivimos en una sociedad 

de transform•ci6n, nara noder tornar conciencia del carácter 

inestable óo la est.rc:ctura de nuestra sociedad es n·ecesario re

currir a la Sociología, la c•1al nos permite percatarnns de ello 

y esto hace oue nuestras actividades y nuestra Conducta en rel! 

,c16n con la sociedad se encuentren en conson!lilCia con ella, Íli'n 

los conoºci mi en tos oue nos suministra la Scciología no es ºnosi-

.ble cobrar conciencia de la forma en aue debemos instalarnos en 

el marco de ~eferencia de la sociedad actual" (19). 

(17) Chinoy F.ly, La Sociología, 6a. ed. Rd. Porrda. S.A. México 
1966 •. p. 3. 

(18) Kendieta Y Nu~ez Lucio, Breve Historia y Definici6n de la 
Sociología, 5a. ed, Rd, Porrcda. S.A. México 1971 p. 7. 

(19) Azuara Pérez Leandro, Sociología; 'Ed. Porros. S.A. lfáxico 
i.981 p. 9. 
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~ relación a lo anterior, cabe señalar nor nue.!!. 

tro conducto, la ~ran i'll~ortnncia oue tiene la Sociología: sien 

do esta la '?!édule. v el refle,fo de las sociedades en desarrollo. 

Asi~lsmo, c~nsidera~os oue le Sociología nunca va a ?Oder ser -

desligada de laR de~ás· ciencias: en virtud de haber surgido en 

nlena crisis <le las sociedades. Bastaría con re'cordar la vincu

i'e.ci6n ene t'JVO con un aconteci1niento relevante como fue la Re

volución Francesa. Tal aconteci:niento, di6 origen a o•Je uno de 

los grandes oensadorcs y filósofos de las primeras décadas del 

atgio Y.IX Augusto Co'llte, lograra nrof•;ndiza'r con relación al º.!!. 

tudio de los fenómenos sociales, y conseguir el objetivo de run 
dar a la Sociología C?'1lo tal. !lo cabe duda oue Augusto Comte lJa 

gró establecer las beses-de una n'>•va sociedad, tratanao de aca

bar con el absolutismo e ideales mu.v arraigados de la sociedad 

francesa. 

aomo nodemoa ver, la Soci~logfa nace y se deaa-

rrol la en un '1.arco de crisis, y consecuentemente biene a refle

jarse de manera imoortante en las estructuras jurídicas y econ& 

micas de todos los Países. 

Rl Danel q;e desempeña la Sociología en nuestro 

país, es de relevante importancia, toda vez que, todos los feni 

menos que oc·1rren aon asimilados 'POr grandes estudiosos en la -

~ateria. Sin c~bargo ca imnortante destacar, aue con relaci6n a 

lo cultural .Y de:ná.s actividades ,V aatisfa.ctores reo'Jeridoe 'O·?r 

una sociedaa como la nuestra, hasta ahora no se ha logrado con

trolar. 

Por lo tanto oodemos considerar a la Sociología, 

oue además de tener inmerso un método cient!fic0 aplicable en -
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un tiem~o y espacio, estudia ~or excelencia, todo lo relaciona

do-con cualouier acontecimionto o•~e surja en el contexto mismo 

de la sociedad. Asi~ismo encargándoee de analizar el desarrollo 

de las demás ciencias sociales, como consecuencias inherentes a 

la misma". 

l ,l.6 DEFINICION DE llAT:RALEZA JURIDICO-SOCIOLOGICA DEL CRECI-

IHENTO HABITACIOJIJ.L EN ARR-":SDA:,!J:EllTO F.ll F:L D.F. Y SU PRO

BLE!.!A TICA, 

_Por nuestra oarte, pode~os señalar la gran impoi:. 

tancia oue tiene el Derecho en relación con ln s~ciología, en -

virtud de haber acontecimientos o fen6menos oue SJceden en el -

contexto aiiBrno de la soci~dad, teniendo evidr.nte11ente 0 1Je ser -

considerados uor la Sociología y oor lo tanto regulados oor el 

Derecho. 

Por lo que se refiere a su definición, daremos -

la siguiente: "Es el estudio. prof•mdo del Derecho y la Sociolo

gía, c<>nsiderando eaencial:nente nuestra estructura jurídica, s.Q. 

cial y econ6mica; co::io claves iniciales de todo un proceso, re

flejado en serias uroblemáticas surgidas desde inicios de nues

tra historia. Problemática de falta de habitación para el hom-

bre, Situaci~n oue se agudiza atreves del tiempo v oue por lo -

tanto és reflejada en las grandes capitalea como en el Distrito 

··Federal, dando como consecuencia el alojamiento temporal denom! 

nado arrenda~iento de casa-habitación, comulicando más aón la -

relaci~n del hombre con la sociedad y ryor lo tanto con la natu

raleza"• 
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CAPITULO SffiUNDO. 

NATURALEZA DE LA SOCIOLOOIA JURIDICA DEL C!IECI!:IENTO 

HABITACIONAL EN ARRENDA.V.IENTO EN EL D. F, Y SU PROBIE 

r.IATICA, 

ElE;?.~ENTOS SOCIO! C'GICOS DEL CRECIMIENTO HABITACIONAL_ 

EN ARRENDAMIENTO. 

El !WEllTOS SOCIOLOGICOS SOBRE Lf, ADQUISICIOll DE LA H,A 

BITACIOH EH ARRll:-!DAMIENTO, 

Ell:.'!JIE!iTOS JUR!DICOS DEI CONTRATO DE ARRENDMIIENTO. 

PROBLEMATICA JURIDICA ENTRE ARRE!IDADOR Y ARRE!IDATA-

RIO. 

~<ARCO DE REFER¡;NCIA CONFORl.'.E A LA CALIDAD Y COSTO DE 

LA HABITAt:lON EN ARREITTJA!UE!ITO Y LOS SALARIOS, 

AllAUSIS AL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 2448 D.- -

DEL CODJGO CIVIL VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL. 



1.2,l ELEl'.C:NT03 50~IOLDGICOS lJEL C"lECH'BNTO P.ABITACIONAL EN 

ARRENDAYIEN'J'Q, 
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Varios son los elementos que intervienen en el -

fen6meno de crecimiento hebitacional en arrend!l!lliento, Sin em-

bargo, existen otros inmersos que influyen directa o indirecta

mente¡ y requieren de una .esuecial im?ortancia en el momento de 

su estudio. 

Uno de los elementos esencial!eimos es: "~ 

ClrtTW.NTO EYPIQSIVO Dl~ JI\ uo8JACION°. y pera poder entender a 

este·, considerarno~ necesario aportar una definición: 11 Es el 

aumento inusitado o excesivo de la misma población, obtenido 

por cálc~los estadísticos, anlicados a todos los países; prefe

rentemente a los nue se encuentran en vías de desarrollo':'. 

~'.éxico no escap6 a la grave problemática que or! 

gin6 este fen6meno. A este respecto, •los fact'ores que contribu

yeron al crecimiento excesivo de la poblaci6n, fueron los sigu! 

entes: 

a) Progreso ostensible en el campo de la medicina y de la 

Salubridad PÚblica, los cuales han reducid• considerablemente -

la incidencia de enfermedades epidémicas, endémicas e ·infeccio-

sas. 

b) rt.ejores niveles de vida, en general, apesar de las gran 

des carencias que aún existen en muchos sectores d~ la nobla--

ci6n. 

c) i:<:ejores rr.edicamentos. Antes de los cuarentas no se conE_ 

cía la penicilina • 

. d) Más médicos y me jo res recursos, 
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Lo anterior:nente señalado ha permitido tul des--

censo de la mor.talid~d¡ la tasa de natalidad es similar ahora y 

ayer. 

Antes de 1940 nacían muchos, pero también morían 

muchos, ocasionando un lento c~ecimiento; después de este año -

siguen naciendo casi los mismos, oero mueren menos, de lo cual 

resulto.. el crecimiento inusitado que se está experimentando. 

En 1940, existían en la Rep6.blica ~'exicana: 19.7 

millones de habitantes equivalente a un 18¡/,. En 1950, 25 •. S mi-

llenes de habitantes con un equivalente de 311. En 1960 au:nent~ 

a 35.0 milloncb de habitantes, .es decir, aumentó tul 35i'. En 

1970 había 49.0 millones de habitantes con tul equivalente de 

40~. Y en 19~0 68,0 millones de habitantes lo que significó que 

a~~e~tara a un 38%. Consecuentemente, en 1990 somos aproximada

mente 85 millones de habitantes" (20) • 

.. A mayor abundamiento, otro de los factores que -

desde siempre ha influido en el crecimiento inusitado de la po

blación, es la falta de aplicación del freno preventivo o tam-

bil!n llam<ido; "Planificación Familiar", que ll!althus al estudiar 

las diversas poblaciones y su crecimiento en la época clásica -

nos dej6 co~o aoortaci6n, a los paíres como el nuestro que está 

en proceso d• desarrollo. 

El crecimiento desmesurado de la poblaci6n y el 

alto índice de las clases econ6mic~mente desprotegidas hicieron 

(20) Gdmez Granillo ~'.oises., Teoría Económica, Ed. Eefingé S.A 
México, 1981, P• 81. 



cue a nivel nacional se originan varias crisis agrícolas. 

Puo e.a! como, a nartir de 1940 al ai!o de 1960, 

se desataron seis crisis agrícolas de seau!a, en los estados de 

Coahuila, Durango y Guanajuato; ~or lo oue es de considerarse -

cue l~ situación econ6mica del naís se hace más a~da. 

De 1960 a 1930, se dieron otras tres crisis agr!. 

colas de seq:.t!a, en lorichoacán, San Luis Potas!, Durango y Zaca

tecas. Consec 11entemente, la clase camnesina se empobreció aWi 

-nás. 

Las crisis agrícolas, juntr> con otros factores 

oue ta'llbién son deter11inRnt~a oara c•1e :m ne:!e como el nuestro 

continue sin ryreP,resnr; hecen cue a nivel internacional se ca-

mata.~ un sin n~~ero de injusticias con nosotros. F.soa factoras, 

co~o falta de tierra~, fal~ de ~at~rialos o instru~entoe nara 

traba.iarlas, escasez de materia "ri~a; loR C·J.ales al oer báei-

con, su1Jleri. provocar insuficiencia de los satisfactores ite nri

mera necesidad, como anteriormente lo señala~os. Aei~iemo otros 

factoreo naturalPS co~o temblor~s, inundaciones, erosiones etc. 

han ocasionado ~ue en 'llU.V al tos norcentajes BIJ a~oten las fuen

tes de trabe.jo: derivandose nor lo 'conaig-.liente el acontinua--

ci~n elemento socio16r,ico. 

LA lHGqAIJION. Para comorender este fen6-neno, 

creemos conveni~nte dar su definici6n: "ldi~aci6n ea la genera

lidad en lo aue ee refiere n flujos mi~atorioe, es decir, éeta 

Re co-noone de dos elementos: 1.- La !':miP,raci6n, que significa -

la sqlidq de el lugar de origen. 2.- L~ Inmigración, que es la 

entrada o llegada a un cierto lugar 11 11e no es el de origen. 
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A nartir del e'lo de 1940, y e ra!z de les n"eve 

crisis agr!c.,lns 'lOr las oue atravez6 el interior de la ret>'1bli 

ca, se comen?.6 a manifestar al crecimiento desorbitado de la p~ 

blaci6n an el Distrito Federal, todn vez oue, al trasladarse la 

fuerza de trabP.jo de varios estados de le r•n~blice a le canit!!l 

r'?su.l ta evidente llevar conSigo el valor del camoo a laciud ad• 

atreves de los ?recios, salarios, fisco, comercio exterior v 

sector bancario. 

Ahora bi~n, tomando en cuenta a ~artir de los 

anoa cuarentas, se observa el fenómeno de la in~igraci6n, es d! 

cir, le llegRde el Di9trito Federal de grandes sectores de le -

ooblnci6n, con miras a trabajar y ~ar un salario más cómodo y 

satisfac~r sus m&n apremiantes necesidades. Mientras aue obser

vamos nl gobi~rno federal ordenar olanes de desarrollo oara la 

creación y a:inliaci6n de nuevas colonias y uor lo tanto dar en 

nroni~dnd alr,unos 1·1~ar~s, a 1?fecto de dar imn:J.lso al establee.!, 

miento de: enta gente inmigrante, Pero la problemática lejos de 

se bcnr·ficioDa, con el tiam?o se ar.rav6, en virtud de oue la 

g~nt~ aieu16 inmi~ando, no tefliendo onci6n de adquirir un lu-

gar f'!l
1 

pro"liedad; sino Ó...YJica:n~nt~ en arrendrr'lliento. 

Por lo que a arrendamiento se refiere, ºa nivel 

de la zona m•tronolitana de la ciudad de México el 46~ de la 02 

blaci6n son ina:iilinos. A nivel de JJistrito Federal este porce!!. 

taje es mayor, alrededor del 52~. Ouiere decir que anroximada-

mente la mi ta<l dP. la no!>laci6n de ln zona con·•rbada de le ciu-.

dad de Máxico vive en viviPnd~s arrendadas•• (21 ). 

(21) Coulomb Ren6, Vívíonde en Arrenda~i,·nto, Re.vista 11.exicnna 
Techo llúm. 48 (POllHÁPO), Afto IV, Agosto d, 19~3, n. 12. 



Cabe señalar, que "es precisamente, en el ren~

~l6n de vivienda, donde con mayor agu1eza se refleja la desi-

~ldad ?adecida r~r un sector social cada vez m&s am~lio. Ci

fras oficiales reconocen que anroximad,mente más de la mitad -

de las familiRs del Distrito Federal residen en casa rentada. 

:~atllral:.'lente que en tiempos de crisia como las que padecemos -

a..~ora 1 el n~ero de inquilinos, tanto como el de asentados il! 

galme~te, crece acelerad~~ente, en la medida en que decrecen -

sus posibilidades reales de ad~uirir suelo para vivienda o vi

vienda en propiedad" ( 22). 

11 El Distrito Federal, continúa siendo el princ! 

pal eje del sistema demográfico, ya que en le. capital del país 

residen casi 18 millones de ~ersonas, que reoresentan el 23~ -

de nuestra población total y cuyo ritmo de crecimiento, de ma~ 

tenerse, podría implicar el que la población se dupli~ue en -

los proximos veinte años. 

Aunado a lo !Ulterior, debe tenerse presente que 

aproximadamente el 63~ de esta población total es menor a los 

25 años, con una pro~orci6n de un hombre nor un~ mujer, lo que 

constituye un enorme -potencial de dc·.~and?ntes de vivienda. El 

hecho de ~ue la mayoría de la poblaci6n en ~éxico sea joven, -

si.r.mifica el que un c:rnn l')orcentA je de ello~ demandarán una v,! 

vienda "l conformar ?U ho$r" (23). 

(22) Chav:?rín l'ondrai;;ón JorE:c, Viviendo. en P.rrendn.,,iento, ~oro 
de Consulta Popular sobre Vi·1ienda en ArrendEln:iento, Gua
dal~j"ra Jal. Marzo 10 de 1989, p. l-2. 

( 23) c.l.m· .. r~ !:ncional de Comercio de le Ciudad de lf.éx. Vivienda 
en A.rrcnda·,,_iento, Foro de Con. Fon. Gund. Jal. !t~arzo 10, 
de 1989, P• l-2. 
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Es sin lu~r "."' duda<.; un"". ;wa:l .,roble"':'!.átic3., el -

l?Xceso 1e "1)bln~vsn -?:t ~1 'Ji-!"t:-ito 'Federal, tocie vez que, en la 

actualidad, se sivue dando el fen~r.ieno de la inmiwaci6n. En -

este sentido, uodemos considerar; 11ue B. meyor t'loblación, mayor 

número de crisis agrícola y <> mayor nÚ-":1ero de crisis a~ícola, 

mayor mi rTaci6n del car.100 a la ciu1ad. 

l.2.2 EI.E."'oN.'i'OS SO~J01MIC0> SOBRZ n AllQIJISIGION llE LA HABITA

CIOl! E:N ARRENllAYIE!ITO, 

Varios elementos con antelaci6n estudiados, tie

nen aparejada similitud con los señalados como ~untos medulares 

del tema en desarrollo. Es im~ortante mencionar, la trascenden

cia que tien~ la problemática de la vivienda o habitaci6n en P.~ 

ncral, siendo una de las necesidades fund8rnentales de todo ind! 

viduo. 

Al hacer un análisis a le he.bi taci6n en arrenda

miento, no podemos !JBSRr ~or desanercibido el tema de la habi t~ 

ci6n en su amplio sip:nificado. Así como tampoco podemos pasar -

?Or alto, el papel que la economía desempeCa en nu~stro país. 

La situaci6n que prevalece en el Distrito Fede~

ral con relación a l~ Rdquisici6n de lP hr.bitación en arrenda-

miento, son rasgos característicos de una acentuada explosi6n -

demográfica, de una tremendn y profunda crisis econ6mica que el 

-pueblo de M~xico bienc arrastran1o desde h~ce varias décadas, -

crisis financiera, y una inacabable mi~raci6n. 

Cabe destacar, que la crisic econ6mica que sufre 

el país, finalmente tiene .grandes repercusiones en lo que se r! 
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fiere al modo de vida de las clases econ6micamente desorotegi

das, toda vez que, por esta raz6n las grandes capitales como ~ 

el Distrito Federal, tiene que implementar planes y programas; 

oor la ¡;ravc saturación de población y· de alg-J.na manera tratar 

de dar diversas soluciones a todas las Droblemáticas derivadas 

d€ la rnis~a. ?or tal virtud, es menester considerar que para -

meyor ent!Jndímiento 5t:· este fenómeno; daremos una breve y cla

ra definici6n: 

Crisis Económica: "Es la mobilización total o -

oarcial del ca0ital total, destrucci6n de cacitales fijos y 

circulantes, noralizeci6n de effi9res~s, escesez de crádito, di! 

minución de sal~rios, falta de cenital de préstamo y parálisis 

del proceso de producci6n" ( 24). 

La crisis económica, provoca asimis~o, la deno

mína.da inflación, entendiendo co~o te.1: "El desequilibrio eco

n6mico, caract~rizado por la subida ~eneral de precios y que -

proviene del aumento del oapel monedaº (2t;). 

Ue estas circunstancias se desnrenden otras si-

tuaciones ureocupantes como el desempleo, sub~~uleo con l~ 

drástica caída del ingreso real de todos los niveles de sala-

rios; dando ~0~0 consecuencia lP f~lta de recursos econ6micoo 

de la v,ran mayoría, altos y cambi~~tcs costos de materiales de 

construcci6n, escasez de tierra para fines habitacionales y su 

(24) o·arx Carlos, El 0eFitel, Torno ll, Ed. Allende, 3.A. ~·éxi
co, l9SO, p. 293 Y 375. 

(25) García Pela:;o !lam6n, Diccion~.rio Lerousse, Ed. larousae, 
Véxico, 1980, p. 577. 
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encarezi~i~nto nor causas esnecul~tivas y retardo excesivo en 

?rocedimientos por tra~ites y permisos. 

Así tene;r,os, que los elernentos socío-econ6micos 

referidos han ocasionado durante el ~roceso de desarrollo de -

nuestra ciu~~d ca~ital¡ en materia de arrendamiento sobre casa 

habitaci6n y principalmente en adquisici6n de l~ misma, que 

a~3reciera y 3e fomentara se~ 1? conacided de ahorro y ~osi

bilidades socioecon6micas,· diversas oµci~nes unra arrendar. 

Fue a~! ~ue a partir de los eños cincucnt~s y -

sesentas, se distinguieron ocho formas oara habitaci6n en a~~

rrendamiento: 

- Vecindf'.?.des de r~nta libre: constituyeron la 9rincipal oferta 

de alquiler de bQjO costo y ~or lo f.eneral ~e caracterizaron 

nor no contar con los servicios básicos. 

- Edificios de denartgmento construí~os antes de 1942: fueron 

edificaciones construidas en lB primera mitad de este oiglo, 

nara oatisfacer la dem~nda de habitación de alquiler medio. 

- Cas?.s v c-?:ido'"T·inio cie A.louilcr "rri:edio 11 : lof sectores que po

d!?n acc~der ~ e~t~ ti~o d~ habitación eran, los profesíonia 

tas, t~cnicocr, funcionarios públicos, personal directivo y -

'Drooictr--.rio~ de "?7.nrr:s?~ medi:os. 

- ca.s2,s v condo~inios 11de lu,io": gen&raln1ente se cracteriza.ron 

por contar con todos: los servician •¡ al~o más considerado C,2 

mo un lujo( teléfono, ?atio do servicio etc.), ocuoado nor -

funcionnrios de alto nivt:l, nersonal d.ir .. ·ctivo de comueñ!as 

extrrinjeraa, nrofesionistas extranjeros, diolon:áticos j~ pro

nieturios de e~nresas nacionales. 

- P.abitación de renta conzelada en edificios históricos y ve-~ 
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cindades anti"1.las: son producto de subdivisiones de casas -

coloniales y oresentan fuertes inadecuaciones en lo que se 

refiere a espacios habitables y dotaoi6n de servicios sani

tarios. 

Casas, daoartamentos y cuartos de alquiler en colonias nonu 

lares de urbanizaci6n reciente: este submercsdo estuvo en -

expansi6n y constituy6 prácticamente la única nueva oferta 

de habitaci6n en arrcnda.:.i.ento en el area r:ietropolitana. 

Condominios de inter~s social suba~rendados: aunque destin~ 

dos a s.er ocupados por eua beneficiarios. la habitaci6n de 

interás social fueron aveces·introducides en forma·irregu-

lar so,bre el mercado de alquiler. Aprovechando l'l -predomi-

nante escasez de habitaci6n, sus adquisidores pudieron co-

brar rentas hasta del doble del monto de la amortizaci6n 

exigida µor los orgRnismos financieros. 

Ciudades perdidas y cuartos de azotea: las ciudades perdi-

.das fueron y son en la actualidad pequeños asentamientos, -

enclavados en área.e totalmente urb:-·nizadas, céntricas o del 

~ri~er contorno, cuyos habitantes paisaron un alquiler muy -

bajo por la ocupaci6n de un lote, sobre el cual los propios 

inquilinos edificaron alojamientos con materiales no durad! 

ros. Los cuartos de azotea; a veces se encuentran verdade

ras, ºciudades perdidas en alturas 11 es decir, se encuentran 

los cuqrtos de servicio alquiladoc en las azoteas de casas 

y edificios. 

Deoarta~entos en renta nroducidoe oor el sector pdblico: 

los. or~nismos de seguridad social construyeron Viviendas -

multifamiliares para alquilarlas a sus derechohabientee. 

Los inquilinos c¡ue permanecieron desde un principia en es-

tas habitaciones, si~en ua~ndo el mismo nivel de renta 
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por lo que se benefician de un enorme subsidio. 

A mayor abunda~iento, los intentos ~ue se die-

ron hacia la resoluci6n del problema de la habitaci6n se mani

fest6 de 1950 a 1964, en donde la política de vivienda del se~ 

ter público se orientaría de manera preferencial a la habita-

ci6n en arrendamiento siendo el INFO"iAVIT, n1~s, FOVI, ISSSTE, 

FOVISSSTB, los organismos que rnñs din?.mizarían estas políticas. 

El I!fSS de 1956 a 1960, construy6 vivienda de -

interés social para arrendamiento, estableciendo que el arren

damiento debería ser proporcional al ini;:reso de los trabajado

res. Este se materializaría de 1956 a 1960 con la construoi6n 

de ~eis conjuntos habitacionales, con 7840 unidades, captando 

una poblaci6n aproximada de 99,5qo personF.s. 

El ISSSTE, de 1949 a 1954, construiría trece 

conjuntos habitacionalea con un total de ó916 dennrtrunentoe, -

oa!)tando -37,883 habite.ntes. 

Podemos con~iderar, que hasta fechas anteriores 

la nroblernática de la vivienda en rreneral y más a6.n la habita

ción en arrendamiento, estaba control~da. Pero a partir de los 

años setentas cuAndo ::e comenz6 r. T"resti~i~r e les metr6t:1olis 

y por error se fue construyendo una expansi6n incontrolada, 

fue cuanjo se empieza a ver lo que a futuro sería nuestro país 

con resoecto a este problema. 

As! tenemos oor otre parte, que una de las cau

sas por las cuales fue disminuy~ndo la adquisici6n en arrenda

miento, fueron las siguientes: 
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a) El desaliento de los propietarios inversionistas por la in

seguridad jur!díca, en virtud de la creaci6n de los decre~ 

tos de congelaci6n de renta. 

b) La falta .de confianza del arrendador, hacia el arrendatario 

acerca del deterioro de las habitaciones arrendadas ocasio

nado por la familia tan numerosa con la que contara dicho -

inquilino; a1l.n cuando desembolsara el dinero sUficiente pa

rentar la habitaci6n. 

e) El desarrollo de instrumentos en el mercado de dinero, que 

ofrecieron a sus tenedores alta liquidez y rentabilidad, 

así como mayores atractivos de arriesgar su dinero en otro 

tipo de inverei6n. 

Consecuentemente podemos afirmar, que tal diemi 

nuci6n, repercutid evidentemente en las clases de medianos y -

bajos ingresos. Asimismo, es necesario destacar que los secto

res -componentes de estas clases son los siguientes: 

Lo forman quienes nunca hen tenido la posibili

dad económica para adquirir en propiedad; los que por activi

"dad profesional transitoriamente se encuentran en una determi

nada plaza; y la pobleci6n emir;rante, que en buses de mejores 

condiciones de vida, abandonan su lugar de origen, así como a

quellas personas ·que por su actividad propia, no·han sido· euj! 

tos de crédi~o atreve~ de lns sociedades nncionales de cr~ito, 

La habitaci6n resulta ser por lo tanto, un sa

tis.factor indísperlsable pare la supervivencia hum.una, esto en 

virtud de que todo ser humano independientemente del sexo, ra

za o posici6n deben de contar con un lugar donde vivir reuniendo 
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con plenitud las características adecuadas, para aceptar el e~ 

tablecimiento de una familia, considerando a su vez que toda -

habitación debe reoresentar al~o más que el techo que resguar

da y cubre a quien l~ habita. Tomando en cuenta de igual forma, 

que W1a vivienda decorosa permite a la fa.mi+ia y a sus mi----

embros desempe3arse mejor como individuos y como narte de ese 

primer· núcleo social. Esnacios adecuados, limpios y protegidos 

otor~an seguridad, confortabilidad y ~ropician la sana convi-

vencia interpersonal. 

Ahora bien, es evidente, "Que el hombre es emi

nentemente un ser social y que es la familia y en la .casa don

de aprende las no:nnas de la convivencia humana y donde empieza 

a desarrollarse y a prepararse para convertirse en un miembro 

útil de la sociedad. Por eso la vivienda trasciende el ambito 

físico de sus paredes y se convierte en un condicionante que -

afecta a la sociedad como tal. El hacina~iento, la insalubri-

dad y la oromiscuidad producen efectos que van más allá de la 

mtra incomodided. Afectan profundamente la fibra individual y 

social de quienes la sufren" (26). En este sentido, y como lo 

señala el artículo 4o. Constitucional en su párrafo cuarto; 
11Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digi1a y d~ 

corosa y que la ley establecerá los instr"Ulllentos y apoyos nec! 

earios a fin de alcanzar tal objetivo"; podemos decir, con ab

solute raz6n que eeto que constituye unn ~erantÍA social, debe 

considerarse como tal y dotar a las familias principalmente de 

escasos recursos econ6micos, ?ara que ~ocen de esta garantía. 

(26) Juárez Hernández Salvador, Tr9.scendencie. Social de la Vi
vienda, Revista llexice.na Techo. Núm. 47 (FONHAPO) julio -
de 1988, p. 2. 



No obstante lo anterior, en los años ochentas, 

se inicia la crisis más profunda de la economía mexicana. Por 

lo que fue evidente que la vroblemática de adquirir una habít! 

ci6n ya no en propiedad; sino en arrendamiento, se hizo más m! 

nifiesta, Mientras que f~eron los costos de producción de ese 

bien, los que se elevaron; ampliando la· brecha entre el creci

miento de los precios y el de los salarios. 

Posteriormente en 1985, y a raí~ de los sismos 

del 19 y 20 de septiembre, so dej6 ver claramente que las fam1 

liaa que adquirieron habitacíonéa en arrendamiento antes de 

1985, contaban con habitaciones inadecuadas, es decir, vivían 

en condiciones muy precarias¡ tanto en construcci6n como en 

servicios b6sicos. Motivo por el cu&l, al manifestarse el fenó 

meno sísmico, tales habitaciones sufrieron derrumbes totales -

era. su.a estructuras. 

Pruebas feacientes, scílalan un alto porcentaje 

de casas-hnbitaci6n destru!das y dañadao por los sismos. A es

te respecto, podemos considerar los siguientes datos eetnd!st1 

co~: "Las perdidas en la. infraestructura fueron, tipo habita-

cional 65.4%; comercial: 14%; educacional: 13%; oficinas de 

adminietraci6n pública: 6.0%; hospitalaria: 07~ e indust~ia.11 

0.3%". 

Por su pnrte el Gobierno Federal, vieryio la pr2 

blemática de un gron porcentnje de casas-habitaci6n destru!das 

organiz6 m~diante políticas de vivienda.; une. serie de progra-

mas. Unos para adquisici6n en propiedad y otros para adquisi-

ción de habitaci6n en arrendamiento; '>ara las personas afecta
das. Sin embargo, actualmente existe un gran número de persa--
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nas con bajos recursos econ6micos que viven en condiciones muy 

precarias. Unas porque a partir de los sisoos de 1985 !3·e qued,!! 

ron sin habitación. Otras ~or carecer de trabajo o por iz:anar -

menos del sRlario mínimo; nunca hnn tenido acceso ni tan siqu! 

era a adquirir una habitaci6n en arrend~~iento. Por lo que co~ 

eecuentemente, no tienen otra alternativa que vivir en cintur~ 

nes de :niseria común~ente denominados: 11 ciudades perdidasº. 

l.2.J ELE!l!ENTOS JURIDICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Considerando que la mayor parte de la poblaci6n 

en el Distrito Fcd~rel posee una casa arrendada, es necesario 

hacer alusi6n a los elementos jurídicos del contrato de arren

damiento. 

Para. comprender la esencia de los elementos ju

rídicos en e3te,contrato, es menester nuevamente, dar una som~ 

ra definici6n: "Es un contrato oneroso entre dos personos, una 

llamada arrenrl~dor v otra arrendatario; ~uien~s aceptan obli-

garse formalmente, una e conceder el uso o gece temporal de 

una cosa, y la otra, ~ na~r un precio cierto y determinado". 

Cabe señalar, que en el art. 2398 en relaci6n -

con el e.rt. 2399 del C6dio;o Civil, nos dá '.ln3 definición de a-

rrendn~iento. Asi~is~o consideramos que neceoaria~ente, en to

do contrato, debe haber una relacj6n jurídica entre las partes 

en virtud de que n futuro ~ucde ser exi~ible, si un derecho o 

una obli~aci6n ha sido vi9leda por conducto de alguna de las -

partes. En este sentido, y tomando en consideraci6n la propia 

definici6n del contrato de arrendamiento, podemos decir, que -

loa clt:-rr.cntos jurídicos del mismo, resultan ser de suma impor-
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tancia para la configuraci6n de dicho acto. A saber los eleme_2 

tos jurídicos son los si~ientes: 

a) Las ~artes: formadas uor un sujeto denominado arrendador; -

quien va a ser la parte activa del contrato. Otro sujeto 

llamado arrendatario; quien va e fungir como pasivo en la 

relaci6n contractual. Ambos contratantes, deben reunir la -

capacidad general para contratar, es decir, requieren de la 

capacidad de goce y la capacidad de ejercicio. Entendiendo 

por capacidad de goce: 11 el derecho o aptitud de toda perso

na para ejercer sus derechos y obli¿aciónes ante la sacie-

dad". Mientras que la capacidad de ejercicio: 11 es el dere-

cho o·aptitud que tiene toda persona, que ha llei;e.do a la -

mayoría de edad para ejercer por si misma sus derechos y 

obligaciones". 

b) El consentimiento: "Consiste en el acuerdo de voluntades de 

las partes nera conceder el uso o el uso y goce de W'l bien 

a cambio de une. contraprestación consistente en un precio -

cierto" ( 27). 

e) El objeto o cosa: es el bien, yB sea mueble o inmueble cuyo 

uso o goce es trans~itido temooralmente. Este elemento ob-

serva varias características: 

- La cosa propia.~ente dicha. Aclarando que el principio genc-

ral es, de que todos los bienes pueden ser susceptibles de -

arrend"l1Di~nto. Sin embargo, existen excenciones; por ejemplo 

(27) Za~ora y Valencia MiRUel An~el 1 ~ontratos Civiles, 3a. ed 
Ed, Porri1a, México, 1989, pp. 151-154. 
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no oueden ser objeto de un contrato de arrendamiento, los dere

chos estrictamente ~ersonales, los bienes oue le ley nrohibe e~ 

nresamente arrendar y ?>Or lo tanto, an'Jellos oue se consuman 

oor ª" orimer uso. Lo establece el art. 2400 del Código Civil. 

- F!1 precio: es lo cue com•1nmente se le denomina renta. Debe 

ser cierto, ~ero no nraciea~2nte debe consistir en dinero; sino 

oue T.1•1e.de ser en otra cosa, como fr•1tos; a fin de Que sea cier

to y determina~o, en el momento de realizarse el pago. Lo regu

la el art. 2399 del CMdi!';o Civil. 

- RJ.. tiemoo: este es un ele:nento esencial, toda vez qu~, lo ca

racteriza la tem~oralidaa aue se mani!ieeta·en el contrato. Asi 

mismo, el C6di~o Civil en su art. 2398 segundo oárra~o, seHala 

a11e el arrendamiento no ouede exceder de diez ª"ºª nara lae fi!! 

cae rleatinP.de~ e le habitaci6n, de ouince nara las !incas desti 

nadae al cornerciO v de veinte nara lae fincas destinadas al 

ejercicio de unn ind'.lstria". 

d) ~:el ?r~ncinio ~neral en el arrendamiento, aenala_

o~e debe con•tar oor escrito. F.n el C6di!!;o Civil, en su art. 

2406 lo reafirma diciendo: "el arrendamiento debe otorgarse 

oor escrito cuando la renta oaae de cien nasos anuales". Y -

si el oredio fuere r~stico y la renta oasare de cinco mil p~ 

sos anuales el contrato se otorgará en escritura pública, 

art. 2407 e.e. 

Ahora bien, dandoae en s'J generalidad los elemen, 

toa esenciales del contrato de arrendamiento y los elementos de 

validez, resulta indiSpensable ?Or conducto de la.e nar-
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tes dar seguimiento al acto contractual. Ambas partes deben s~ 

jetarse a ciertas obligaciones, las mismas que señalaremos a -

groso modo: 

Oblif\l!ciones del Arrendador. 

l.- Transmitir el uso o goce temporal de una cosa. Es una obl! 

gaci6n de dar. Si ae conceCe el uso o goce tem?oral se su

pone que llegará el momento en que restituya la cosa. 

2.- Entregar la cosa arrendada. 

3.- Reparar la cosa arrendada. 

4.- Garantizar el uso oacífico de la cosa arrendada, contra a~ 

toe de terceros, que fueren jurídicos.· 

5.- Garantizar -una posesi6n dtil de la cosa arrendada. 

6.- Responder de los daños y "perjuicios que se causen al arreE 

datario en ol caso de que el arrendador eufra evicci6n. 

7.- No alterar la forma de la cosa arrendada, ni estorbar el -

uso de la misma. 

8.- Pagar las mejQras hechas por el arrendatario y devolverle 

el saldo que hubiere a su favor al terminar el contrato. 

9.- Está obligado a conceder el derecho del tanto al e.rrendat~ 

rio si quiere vender la finca arrendada. 

Obligaciones del arrendatario. 

l.- Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos, en dinero 
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o en cualquier otra cosa equivalente con tal de que eea 

cierta y determinada. Debe ser justa. No se causa por caso 

fortuito o fuerza mayor mientras dure el impedimento. Debe 

pagarse en el lu¡:,a.r convenido, y a falta de convenio, en -

la caea-habitaci6n o despacho del arrendatario. 

2,- Conservar y cuidar de la casa ar~endada. Servirse de ella 

para el uso convenido o conforme a la natl.U'aleza o destino ,, 
de ella, no puede variar la forma de la cosa, y ei lo hace 

debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que -

la recibi6; debe hacer del conocimiento del arrendador la 

necesid~d de reparaciones, todR novedad o usuf.paci6n que 

se haga o se prepare en la cosa. 

3.- Está obligado a responder de los perjuicios que la cosa a

rrendada sufra por su culpa o no~li~encia, la de sus fe.mi

liares, sirvientes o subarrendatarios. 

4.- Responder del incendio de la cosa arrendada, e no ser que 

provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de cons--

trucci6n o cuando se hnya comu..~icndo de otra parte si tom6 

precauciones para evitar que se propal_!ara o si demuestra -

que no pudo comenzar en su localidad. I· a resoonsabilidad 

puede ser proporcional a lR renta cuando hay varios arren

datarios y no Ee sabe do~de cvmenz6 el incendio. 

5.- Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato. Debe 

restituir la mi~m? cosa arrendada, c~mo la recibi6. 

Habiendo abordado los elementos jurídicoo ref e

rentes al contrato de arrenda~iento, y las obli~aciones a las 

que están sujetas las ,:Partes, poderr.os decir, que tales elemen-
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tos son frecuentemente utilizados en ln práctica jurídica de -

la Ciudad de México Distrito Federal, en lo que se refiere a -

los actos contra~tuales de arrendamiento sobre casa-hHbitación. 

Considerando que anroximadrunentc un 52~, equiv! 

l~nte a más d"e la mitad de los habitantes de nuestra Ciudad O! 

pital, están sujetos al r~gímen de arrendamiento en lo que se 

refiere a la habitaci6n, y conforme al transcurrir del tiempo, 

se hace m·áa difícil adquirir una. habita.ci6n; ya no en propie-

dad; sino en arrendP~iento. 

A este respecto, los le~isladores han puesto e!_ 

pecial importancia en el e::;tudio del e.rrentla'Tiiento sobre casa

habi tación, en virtud de ser \U1 contrato donde se encuentra el 

mayor nQ~ero de preceptos nuevos o reformados. Al~os con es

píritu de solid~dridad social debido a que las partes nunca 

han estado en una situaci6n de igualdad. En este sentido, por 

una parte se hace patente la enonne problemática, por la que -

atravieza nuestra capital, reflejándose evidentemente en las -

carencias de las necesidades elementales de todo ser hu.-nano, a 

saber: habitaci6n, vestido, alimentaci6n, salud y educaci6n. 

No obstante los enfuerzos que se han hecho a1 -

respecto, para disrr.inuir la problemática jurídica en arrenda-

miento de casa-habitación. Tal situaci6n continúa en un acele

rado aumento, en virtud de que al llevar a cabo una relaci6n -

contractu3l de est~ maGnitud, se ve en la ~ráctica jurídica 

que la narte en desventa ja y por su mísmu condición, ea el a-

rrendatario. Quien no tiene otr~ alternativa que el de aceptar 

las condiciones ínte~ras del arrendador. 
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l. 2. 4 PROBLEll A'l'ICA JURIDICA ENTRE ~RRENDADOR Y ARRE"UATARIO. 

Desde que hnce su virtual e?arici6n la relaci6n 

contractual en arrendamiento en lo que se refiere a casa-habit~ 

ci6n, evidentemente también dg sus inicios 18 controversia en-

tre las partes. Es de esperarse por consi~iente, que en los p~ 

!ses en 9roceso de desarrollo como el nuestro con su ~an ·con-

centraci6n de le pobla.ci6n en el Uistri to Federal, el nrobleme

se p~tentiza soliendo ft relucir las divers~s carencias, princi

palmente en el alto porcentaje de personas carentes de propie-

dad quienesne sujetan al r~r-;imen .del Brrenfü:imiento como últ_ima 

form?. de vivir. 

Hoy por hoy en el Distrito Federal, les casas-

habitaci6n a.ue aparentan ser normale:J en su condici6n de legal_! 

dad y que suz propietarios o arrendadores aceµtan estar forman

do parte de ·ma relaci6n contractual con otra 'Persona; oor lo -

~eneral, un nlto porcentaje siempre sale con prohlernas jurídi-

cos. Sean ?Or conducto del arrendador o por el arrendAtario. 

Lo que impera en este conflicto de interes, es -

en torno '.?l costo de la habitación en rirrenda.:.1•iento. Sin emba!: 

~o, cuando las pertes uor acuerdo de sus voluntades aceptan -

contratarse sea verbP.) o nor e~crito, outoF.~tic~mente y confo~ 

me al Derecho SustAntivo, estñn aceptando d~rechos y obli~aci~ 

ncs recíprocos, haciendo en determinado momento entablar con-

trover5ias o juicios entre ambns oartes. 

Así tenemos, que la renlidad actunl en esta ma

teria¡ es muy impresionante. nehido A la rsran demnndn de acci2 

nes intarpuestas hrici~ las autorid~nes competentes, ya sea, ~~ 
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ra conciliar o nara conocer de nrocedimientos largos. 

En este sentido, y a.nartir del 8 de febrero de 

1995, fecha esta en la o''e el Congreso de la 'Jnión otorgó a la 

Procuraduría Federal del Consumidor facu tades para representar 

vigilar, tutelar los derechos de loa arrendatarios(art. 57 bis 

y 59 bis) incluyendo las siguientes acciones: 

- Asesoría gratuita a loa arrendatsrioa(art. 59, V). 
- Recibir'ouejas y reclamaciones del arrendatario(art.59, 

VIIIa), 

- Citar al arrendador y arrendatario a una audiencia de conci~ 

liación(srt, 59, VIII b). 

- Constituirse como árbitro, en caso de loF,rarse la concilia--

ci6n(art, 59, VIII e). 

- Promover la constitución de organizaciones de inouilinoe(art. 

59, XIV). 

No cabe duda, el problema de la ''vivienda en a-

rrendamiento, ea tópico de eit!;llificativn importancia, .va que 

oor regla general desde hace ellos en Káxico, el ndmero de vi--

viendaa en nrren~amiento ha aido insuf,iciente para satisfacer -

la demanda de la población inquilinaria, que comdnraente se con

forma con familias de escasos recursos y en consecuencia el Re

tado, como re.ctor de la economía y el bienestar social debe na,t 

ticiryar en la b~soueda de alternativas de solución, ciertamente 

como lo sellela el nrt, 4o. Constitucional. 

Asimismo, y en virtud de la problemática exis--

tente, el Rjecutivo de la Unión teniendo presente los princi~ 

pios de la Carta Magna y de la Ley de Generalidades, Abstrae~-
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ci6n e lmcer8onalidad. Tuvo a bien iniciar ante el Con~eso de 

la Uni6n reformas y adiciones al C6di~o dE Procedimientos Civi 

les y también e b ley Federal de Protecci6n al Conoumirlor, P§! 

ra que los conve."1i0!3 y laudos dictados por ella tuvieran fuer

za ejecutiva, lo que se vi6 cristalizado el 12 de enero de 

1988, fecha en ln riue anarecieron publicadas en el Diario Ofi

cial de la Fcderaci6n, las reformas y adiciones en cueati6n, -

result~ndo en consecuencia que ahora, los lAudos o convenios -

llevan aparejada ejecuci6n y pueden intentarse en la vía de a

premio o ejecutiva" (28). 

Por su parte, la Procuraduría Federal del Cons_!; 

midor recibe en promedio siete mil quejas meneugles. Conside-

·rando este estadística, al año resultan ser 84 mil sobre asun

tos in~uilinRrios. 

Como podemoo ver, las quejas circundan en las -

siguiantes controversias: 

- Aumentos excesivos de las.rentas. 

- Deterioro o m2.las condiciones en la t1ue se encuentre. la hab.!, 

taci6n rento.da. 

- Elaboraci6n de recibos por parte de los arrendadores con ca~ 

tidades diversas a laa pactadas en el contrato. 

- Elaboraci6p do contrAtos en otro idioma, para efecto de co-

brar la réntn en d6lares, entre otros. 

A este res~ecto, nuestras leyes mexicAnas regu-

(28) Fernández Allende Manuel, lev,islaci6n Concerniente a la -
Vivienda en arrendamiento, Foro de Consulta Popular sobre 
vivienda, r.uadalajara Jal, Marzo 10 de 1989, P• 2-3, 
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l~n todas y ceila une de lns C()ntrciver~ias nue se dan entre a-

rre:td"?.dor y arrend~.tnrio; nero sin eft1bar?.o lP problem~tic.n C0,!2 

tinú.?. can ?celerrtcto creci'l".i~!'lto ol rrndo .:::_uc t~nto las ?tribu

cio!'les y facultrides conferidas "' 111 Procur.'"'c!.u:r!a Feder;:1l del -

Cansu.":'.idor, e.sí co'lo ln.s etencionM-o n lflZ multicit:~d:::rn -1uejao, 

no son recibidas y solucjonl"!dns ca;,o debi~rRn r~.-.ccrlo, toda 

vez que-, hast·t al·or~. en. r.i:->tarin rle ?rren11'"'".:iie.nto no existen 

sa.n.cione;.; de ca1-~cter riguroso tanto pecuniaria$ co!!10 de cará~ 

ter nd1c.lnj::i.trativo, unra lfl. '!JO.rte 'Jtlt' frecu0ntcrr,cnte viole ta

les dísoo-:;iciorieR .. 

o.;n cu.!l.nto a CO:!lllctencia, sobre ln mt"terin do a-

rrendru>iento sobre casa-hHbi taci6n, existe le ley Oreiinice. de 

los 'J'ribU."lalcs de ,TÜ.Sticia del l'ucro C:or.i(>n del Distrlto Fede-

re.1 con objeto de crear lo~ Ju~~ados del Arrenuamiento Inmobi

linrio, cuyo nú:nero ser~ determin:3do por el Pleno del Tribunal 

3e:'{',Í...., sert n~cc38rio l:l~ra :tue la nd1r.inistraci6n de justici~ sea 

expedita. 

ASÍ tenemos, que los juecee del Arrende.miento.

In~-obili.nrio ~on cor.ipctent-=!1 narn conocer de todi::is les contro

ver~ias 1ue so sus:citen en mntt:?r-irl· -de arrendRminnto de inmue-

bles, entre otro::; lo::: destin~dos a hahitaci6n. r.os Juzgadoa 

del Arrend:'l.r:iicnto In-r.obiliario cuent~n con conciliadores cuya 

runci6n es escuchar lAs nretenn~on~s de las partes y procurar 

la concilie.ci6n. 

Ahora bien, en cuanto n ln ntenci6n y recepci6n 
de los Juz.~ados del Arrendamiento en lo quú se refiere n con-

troversias aobre arrenda.miento de cosa-h~bítaci6n, se calcula 

que reciben alre1edor de cincucnt~ v ,esento de~Rnd?s diRrin5, 
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arrojando un total de cuarenta mil juicios permanentes en pro

ceso. De los cuales el mayor porc~ntaje, son los denominados; 

"Juicios Especiales de Desahucio", que como es sabido, se --con

figuran por la falta de pago de do~ o más mensualidades, Asi-

mismo como lo enmarca el art.--489 del C6digo de Procedimiento!!! 

Civiles', se acompañará con el contrato escrito del arrendemie!! 

to ·cuando ello fuere necesario para la validez del acto, 1 con--

· forme al C6dig~ Civil. En caso de no ser necesario el cdntrato 

.escrito o de,.haberse cumplido voluntariamente por ambos contr~ 

tantea sin otorgamiento de documento se justificará por medio 

de informaci6n testimonial, prueba documental o cualquiera o-

tra bastante como medio preparatorio del juio-io". 

La relidad actual de este tipo de juicios, es -

cam.:terizada por un al to indice de lanzamientos. &!iles de fam! 

lias son desalvjadas diariamente por el hecho de haber perdido 

el juicio entablado en contra del arrendAclor. Asimismo la pro

blemática jurídica, ha llegado al erado tal que muchos de ca-

toe desalojos son practicados a arrendatarios enfermos aplicBE 

do inconcientemente gases lacrim6genos por conducto de· e.gentes 

policiacos provoclndolee graves enfermedades, 

Otro de los juicios interpuesto, es el denomin~ 

do por el art. 2483 del C6digo Civil, de reciei6n de contrato· 

en sus diver~ae aplicaciones, y que en relación con el art. 

2489 del C6digo, nos señala l~s causas por las cuales el arre~ 

dador puede exigir al arrendatario. A saber son las siguientes: 

r. Por falta de pago en la renta en loe términos prevenidos en 

los artículos 2452 y 2454 del mismo C6digo Civil, 
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Art. 2452 o.e. La renta debe pagarse en los pl! 

zos convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos si -

la renta excede de cien pesos; por quincena.e vencidas, si la -

renta es de sesenta a cien pesos y ~or semanas, tambián venci

das, cuando la renta no llegue a sesenta pesos". 

Art. 2454 e.o, La renta debe pagarse en los pl! 

zas convenidos, y a falta de convenio, ~or semestres vencidos". 

II. Por usarse la cosa en contravenci6n a lo dispuesto en la -

fracci6n III del art. 2425 del·e.e. 

Art. 2425 Frac. III. A servirse de la cosa sol! 

mente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y dest! 

no de ella". 

III. Por subarriendo de la cosa en contravenci6n a lo dispues

to en el art. 2480 e.e. 

Art. 2480.- El arrendatario no puede subarren-

dar la cosa arrendada en todo ni en parte, ni ceder sus dere-

chos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere, respon

derá solidariamente con el subarrendatario de .los daños y per

juicios". 

As! pués, los juicios señalados anteriormente, 

y otros tales como: Juicio sobre CIL~plimiento del contrato ex! 

gible por conducto del arrendatario al arrendador. O bien, el 

Juicio por nulidad de contrato, estipulado de igual manera en 

los modos de terminecí6n del contrato y rei;tüedo nor el art. -

2228, 2406 y 240'1 del mis;no C6dii>;o, hacen cada vez más aguda -

la problemática. 

De acuerdo a lo anterior, resulta indispensable 

señalar, que en mil novecientos ochenta y cuatro la crisis 



59 

habitacivn:.l en arrendai:-.iento afectRba ya a un 55" de la pobl!"; 

ci6n del Distrito Pederal. Eoy en dí~, se añade de un 60 a un 

65%. En este 3entido fue evidente que uor ~otivo de los sismos 

de septiembre de 1985, la proble~~tica se acrecent6 al grado -

de c;r.rocterizar a lR ciu·iad de J,'éxico como zonn de Desastre, -

en donde 1:-t poblaci6n rp.1.e result6 :!l~S afectada, fue nrecisame!! 

te el sector ~n1je:to '"'.l r~ ~ir.ien dG e.rr':?:-.d~::iie:lto sobre casa-ha

bitaci6n. En est3 virtud, y :?. mn:ror abundarnie:ito¡ 11existe el -

problema ~ue es cada vez más vi~ente, la se~idad. El inquili 

no no ·1uieri; qn~dur~e en lri vivienda, sin amenaza de lanzamie!! 

to. ActuaJ·:-,entc hay !Ililes de juicio:" de desalojo. Porque mu--

chos propietarios encontrélron a raíz de lo::; sismo3 un~. forma -

de sacar n loD in1uilinos: el dictqmcn de un inP;eniero o un ª! 

qtütecto. Si S<J corr,n::-uebH que el inmueble está deteriorrido, y 

qu·: no cuwnle con loa rc.:.-;lamentos .Janitarios, las aut'Jridades 

declaran quO?. el irunueble está inhabitable y esto juntifica el 

des"lojo" (29). 

Ocurre asi:nisrno, 11 ~ue cuando le vía del derecho 

!3e agota para ~1 inquilino de escasos recuraos, y los medios f.! 
n11ncioros .con 2naccesiblc 'Para él en corto plazo, aún con la -

volu:1te:l ;i_:i.nifiestEt de ejercer su derecho del tP.nto para adqu_!. 

rir en ;irooicd::i.d lt\ vivienda. P.:>r rezon~s econ6:r.icas ajenas al 

propio in:uil i:io, se hl".ce nu:ratryria esa prerrar"'~tiva. Entonces 

resulta im,erJ?,tivo ~arn el Estado actu.nlizar los térmi!10S le'J:a

les que ri~e el ejercicio del derecho del tanto, procurando 

·¡ue ~l jefe :le fc .. ¡¡iliq trr~n""5ite rlel est~do de arrendatario al 

de nropietario" (30). 

(29) Coulomb,Op. Cit. P• 13. 
(30) Domín1,uez Domín1n2e~ ~aÚl. I2s prerroa;ativas del arrenda-

miento., Foro de Conoulta Poo. Guad, Jal. ~·erzo 10, 1939. 
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Lo expu~sto nos lleva a recalcar, 1ue la orobl! 

mática jurídica ~ue se ori~ina entre arr3ndador y arrendatario 

existe y 'siempre hP. exietido, en virtud de riue nor una narte -

intervienen oroble~~~ sociales y econ6reicos, por lo que esa r! 

lación se hace sunamente difícil. No cabe duda que la ~eneral1 

dad de los conflictos entre ambas nartes estriba en los sigui

entes pu..'1tos: 

- Lo relncíon?.do con el mont.o o fijaci6n de las rentas .. 

- El olazo del contrato, 

- La necesirl,..~d de reparaciones. 

Es evidente 'POr lo tanto, que loe litigios ori

ginados en e~to sentido, no son resueltos en forma inmediata -

por los juzr:;t;"do3 de su co11oetencia: proniciondo p6rdida de 

tiempo y de recursos n~ra a~bas nartes. 

1.2.5 ~·AR<J0 D': REF3'l':'''::B CONFQRJ.!E A U C~LIDAD Y COSTO DE LA 

HABITAO!Ol' Etf ARREi'DA"IPITO Y LOS SAJ,ARIOS. 

CiertB.t!lente es de considerar, que el contrato de 

arrenda:niento aiect:'l los interese de r;illones de personas, pe

ro particularmente o. los trab~tjadorcs ~· nus familias, y de que 

se trata de un ~sunto de evidente interés público, correspon-

diendo al F.stqdo tutelar y prote'\er. To'Ilando en cuenta que el 

principio jurídico de ln lihre voluntna p~ra efecttmr contra-

tos y el princioio de ln igualdad jurídica de lns partes, no -

opera en realidad en lo 1ue se refiere al arrenda.miento de ca

aa-habitaci6n1 'habiendo un notorio Uese-.1uilibrio en una de 

esas partes. 

A efecto de una m~yor comnren$i6n, de tal obje-
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tivo, sefialare~os las definiciones precisas de cada uno de los 

ténninos a manejar. 

Entendemos )lOr ~: el conjunto de cualida

des o caracteríoticas de una cosa, formadas o elaborados con -

significancia esnecial en su estructura. Tambi6n es considera

da como algo subjetivo o abstracto que ne da en la renlidad a~ 

tual con relaci6n a las cosas que nos rodean. 

Asimismo, podemos definir al ~: como el con 

junto de elementos que caracterizan una cosa, específicamente 

en su valor comercial¡ considerado en el mercado como precio -

pagadero en dinero. 

~· Se le dará una especial importancia. 

Consideramos pertinente definirlo, conforme a la ley Federal -

del Trabajo, El art. 82 señala: "Es la retrib\lci6n que debe p_!l 

gar el patrJn al trabaja'.lor por su trabajo", 

Hemos de re1erirnos ahora, a la de1inici6n de -

Salario Mínimo. El art. 90 de ln Ley Federal del Trabajo, l.o -

define corno sigue: 11 Es la cantided menor que debe recibir en -

efectivo el tra~~jador por los servicio~ prestndos en una jor

nada de trabajo. 

El salario míni:no deberá ser suficiente -pnrn ª.!!: 

tis1acer laq necesidades normales de un jefe de familia en el 

orden matcriRl, social y cultural, y pare. prever a la educa--

ci6n obli~Rtori~ de los hijos, 

Se consiaera de utilidad Gocie.l el establecimi

ento de instituciones y medidas que ~rotejan la ca~ncidad ad-

quiDitiva cel snl~rio y faciliten el acceso de los trabajado-

res a la obtención de se.tisfactores". 



62 

Ahora bien, es menester hecer referencia a los 

aspectos legales y econ6~icos para la fijaci6n de los sa1arios. 

La ley Federel del Trabajo en su art. 94 señala, que los sala

rios mínimos serán fija:~o:c- nor las Comisiones Re.;ionsles y se

rán s~metidos para ~u ratificaci6n o modificuci6n a la Comi--

si6n Nacional de los Salarios ?r:ínit!1os 11
• Bs cl:-n'o que lR forma 

en le .:ue .::e fija el f;?l?.rio en nues-tro ~a.ís, es evidentnmente 

por le. vía de lr:i nei:;<JCi-'1ci6n la cu.::->.l puede ser individual o e~ 

lectiva. 

?:l gobitrno tnmbi6n tie:1e que ver con es.ta neg~ 

ciáci6n, todn vez 1un ee una de lgs partes interesantes en los 

momentos de fi j 0.r los salarios mínimos, así corno en la fija-.:. 

ci6n de lo~ suclCos y salarios de los empleados de la adminis

traci6n pública y empresas estatales, Asimismo tiene la facul

tad de decretar aumentos salariales de emerGencia. 

Cabe? señe.18.r de i~u~l manera oue los saln.rios -

zninir.ios son consider.-.tdos y adecUA.dos a. la zon3. econ6micn. A e~ 

bcr, bajn. media y alta, Sin e~b3rfjo, l?. zona econ6mica. baja y 

media en donde se observa una .gra.n desµroporci6n del salario -

con relaci6n al costo de l~ Vida; dando como reEultado ciertos 

desacuerdos por la mayoría óu ln pobla~i6n, situaci6rt que de -

algun;~ rrnnera biene n a;cnern.lizarse ocasion?.ndo una gran pro-

blemática, finnlmente reflejnda en carer:cia ta.les como: habit_!! 

ci6n, salud, alimento, educaci6n etc. 

A mayor abundnr:iiento, y como punto de apoyo al 

salario, hemos de referirnos; al salario nominal y al salario 

real. Parn tJ.6mez Granillo, Salario No:-ninal; "Es el salario fi_; 

jado en la nómin~ de PªGº y, nsi~ismo, el que el trnbRjador va 
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a recibir en dinero, hechas las respectivas deduccio~es, (im-

puesto a la renta, cuota del seguro social, cuota eindical~'etc. 

Salario Real para el mismo autor, "Es lo que 

puede comprarse con el salario nominal, es decir, si el costo 

de la vida sube más que el alza del salario nominnl, resulta -

que las condiciones econ6~icas del trabajador empeoran; su sa

lario real ha descendido, Es por ello que al trabP.jador no de

be im~ortarle BU Salario nominal, Sino lo que COO el pueda com 

prar, tanto en bienes como en servicios". 

Cabe hacer mención, que loo salarios están suj! 

tos a una escala movil, entendiendo como tal, un sistema con-

eistente en adaptar ·el salario, con cierta periodicidad, al n_!: 

vel del costo de la vida: si esta sube, el salario deb• subir 

y viceversa. Existen dos criterios sobre el particular: 

Primero: En base a nrecio~ de venta. 5i los ?recios del produ~ 

to de una. industria suben, las ganancias de la empresa tambián 

crecen y con ellas su capac~dad de pago. 

Ser.undo: En base el costo de la vida. La base de este sistema 

consiste en ajustar los salario:. nominal~s a la variaci6n de -

los precios, máxime cunndo la inflaci6n es prolongada, Estos -

son sus ponnenores: 

a) Si aumentan los precios de bienes y servicios, ein awnentos 

de sal~rios nominales, el salario real declino., y conaecue~ 

temente, el traba.iridor emnobrece. 

b) Para no dismimlir el ealn.rio real, es menester otorgar su~ 

sidios para lo elevado de la subsistencia. 

c) Al estabilizarse loo precios, hay que fijar nuevo ealnrio, 
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mediP-nte la suma de sal~rio base y orestsciones. 

d) Ciertas escalos de salario se ajustan automáticamente cuan

do C~T.bian los precios, tomando como base los índices de costo 

de la vida: si este au~enta 10%, di~mos, el salario debe au-

mente.r ta."!lbi~n el 10,:. 

e) No siem~re conviene ajustar nutomáticam9nte los salarios~ 

Casos! -Si la inflaci6n es corta, esta se agrava con la eleva

c i6n salarial. 

-Si el precio de alimentos sube por malas cosechas ele

var salarios nuoionta aún más el nrecio de alimentos"(30) 

Habiendo señalado la.a definiciones correspon-~

dientes. Pasemos al estudio de le habitación en arrendamiento, 

con res-pecto a su calidad y costo~ Más ln relnci6n que tiene -

eotn con los salRrios. 

Debemos te~er claro que existen dos enormes .gr~ 

pos que carecen de las m~s elementales necesidades. A saber, -

habitaci6n ya no en propiedad; sino en arrendamiento: 

i.- Los que la neccsitar1 porque c&recen de ella o ·:¡ue esta sea· 

do fíe í ente. 

2.- Los que dem~ndan hsbitaci6n, cont~ndo con una capacidad 

econ6mica que les permite adquirirla en propiedad o en arread~ 

miento. 

lo~ pri~eramente mencionados, s6lo mediante su_2 

sidio es posible s~tisfacer su necesidad de vivienda. Pero sin 

emOOr!!o ha.y fa11ilias 1ue no llegan ni u gan;~r un salario m!ni-

(30) G6mez Oranillo, Op. Cit. pp. 99-102. 
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mo¡ consecuentemente, esta ~oblaci6n de menores in~esos defi= 

nitivamente no tienen acceso a lo que en la actualide.d se le - . 

denomina habitaci6n nueva, aunque estas sean de interés social, 

ya que el costo de producci6n de las mismas, es de aproximada

mente de unos dos mil salarios mínimos diarios y que por lo 

tanto l::i. rente. mensual P.n el mercado tenes por lo menos. hasta 

uno por ciento, resultado de unos veinte salarios mínimos dia

rios, por lo que s61o es accesible a familias cuyo inffreso sea 

del orden de ochent~ veces el salafio mínino diario o sea 2.5 

veces el 59.lrio rr.ínirr.o mensual, en consecuencia, la oferta de 

vivienda en arrenda~iento tendrá q~e ser para familias de in-

gresos superiores a 2.5 veces el salario mínimo mensual. 

Por lo que respecta a los arrendamientos de ca

sa-habitaci6n de arrendadores antig'los. Hay que considerar ·en 

que condiciones las dan en renta. Las características de cali

dad son sumameñte deficientes, aún cuando los índices de haci

n~~iento, suelen ser muy altos. 

Ciertamente, y debido a la existencia de un al

to índice de demanda referente a la adquisici6n de habitaci6n 

en arrendamiento, hace que loe arrendadores lleven a cabo un -

sin n6.mcro de espe~ulaciones con las rentas, a sabiendas de 

que la habiteci6n no reune las condicione~ mínimos de seguri_._ 

dad, sanidad, ni servicio. 

Ahora bien, esta oroblemática hn revasado lími

tes. hsí tenemos, que el total de casas-habitaci6n rentadas; -

e6lo el 22\t cumplen satisfactoriamente con los servicios b~si

cos, es decir, agua, drenaje, electricidad, se~idPd e hi~ie

ne. 
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La otra parte, generalmente está cubierta por -

familias de escasos recursos econ6~icos, los cuales no tienen 

otra alternativ~ que la de sujetarse a la cont!nua especula~

ci6n por parte de los arrendadores. Quienes a partir de esto, 

y a sabiendas de que para ambas partes existen derechos y obl! 

gaciones claramente señaladas nor nuestro Código Civil, conti

nl1an realizando contratos ilegales y nor.lo tanto haciendo ca

so omiso de las leyes aplicables en la materia. 

A mayor abundamiento, es característico de las 

!O'andes capitales como el Distr~to Federal, que existan leyes 

aplicables como en el caso concreto del Código Civil, el cual 

hace ciertas aseveraciones con relación a la calidad que debe 

reunir las casas-habitación en arrendemiento. El articulado -

que hace referencia precisamente a la calidad en cuestión, es 

el siguiente: 

Art. 2412 del Código Civil, respecto a las obli 
gacionea del arrendador. "El arrendador está obliE;ado, aunque
no haya pacto expreso: 
r. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas 

sus pertenencias y en estado de servir para el uso conveni
do; y si no huto convenio expreso, para aquel a que por su 
misma naturaleza estuviere destinada¡ 

11. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante 
el arrenda~iento, haciendo uara ello todas las reparacioneo 
necesari ::..s 11

• 

Asi~isrno, el art. 2448 A.- reforzando al ante-

rior artículo, señala lo siguiente: ''No deberá darse en arren

damiento una lo::~nlidad que no reur..a 19.s condiciones de hip;iene 

y salubridad exir,ida por la ley en la m?teria. Al mismo tiempo 

el C6di~o Sanitario prev~ que la.s autoridades s2nl tarias po--

drán inspeccionar las vivicnd;is y ordenar "las obras necesa---
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rias para satisfacer las condiciones hi~iénicas y de seguridad 

de las mis~as(art. 83). A su vez el art. 2448 B.- dice al res

pecto: "El arrendador que no ha~ las obras que ordene la aut2 

ridad sanitaria correspondiente cono necesarias para que una -

localidad sea habitable e higi6nica, es responsable de los da

ños y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa". 

Por su parte la ley Pederal de Vivienda, en su 

art. 40 y como instrumento derivado del art. 4o. Conatitucio~ 

nal, estipula: 

ºLae normas de tecnología para la cons_truci6n -
de viviendas y que deberán considerar: 
I. La calidad y tipo de materiales, productos, componentes, 
elementos, procedimientos constructivos, sistemas de edifica-
ci6n y el uso de los mismos, conforme a cada localidad o re--
gi6n: 

II. La utilización de ecotécnicas y de in~eniería ambiental a
plicable a la vivienda, entre otros aspectos deberá considerar 
la racionalizaci6n del uso del agua y sus sistemas de reutili
zaci6n¡ 

III. los componentes prefabricados y sus sistemas de construc
ci6n id6neos con el fin de consolidar u.na tecnolo~!a nacional 
en la materia; 

rv. Los mecanismos para racionalizar la producci6n masiva de -
vivienda; y 

v. El anrovechrimiento de fuentes altern29 de enerp;Ía". 

A mayor abunda-niento, existe como apoyo¡ el Re

gla:nenta cte Oonstrucci.5n, el cual en su capítulo XVIII denomi

nado edificios para habit~ci6n y en su urt. 133·- PISZAS HABI

TABLES. Se~ala lo si.:;uiente: ºFara los efectos de este re~la-
mento Be considerarán piezns h'.:!.bit8:bles los locales que se de:! 
tinen, a s~l&s, e3tanciac, co~edores, dormitorios, elcobas, 
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despachos y oficinas , y no habitables las d~stinadas a coci-
nas, cuartos de baño, lavaderos, cu~rtos de olancha y otros si 
milares. · 

En los planos deberá indicarse con nrecisi6n el 
destino de cada local, el '!''ª deberá ser congruent~ con su ubi 
ca.ci6n, funciona-niento y· di!!lensiones". -

Art. 134 DI:i,;;'.,3IO!IES ?>!I'.HMAS. "Las Piezas habi
tables tendrán cuando menos una sunerficie ~til de seis metros 
cuadrados y las di~enoiones de sus lados serán, como mínimo, -
de dos metros libres; sin embargo, en cada casa, vivienda o de 
partamento, deberán existir por lo menos, una recámara con di: 
mensi6n mínima de dos metros setenta centímetros por lado, 

La altura libre anterior, será como mínimo, de 
doa metros veinticuatro centi~etros~. 

Art. 137 SEf!'IIGIOS SANITARIOS EN VIVIENDAS. 
"Ceda vivienda de un edificio deber.\ contar con 

sus propios servicios sanitarios, que constarán, por lo menos, 
de tina o regadera, lavabo, excusado, IINldero de ropa y fre<;a
deroº• 

Habiendo señalado la reglrunentaci6n correspon~ 

diente, tanto del a&digo Civil, como de lBB leyes supletorias, 

sobre la calidad y servicios que debe considerarse en una casa 

habitaci6n, incluyendo las que son ofrecidas en arrendamiento. 

Vemos que la realidad de las cosRB, todas est~s disnosiciones, 

no tienen actividad ?ráctica, to1a vez que, mientras exista 

una grgn demenda en el Distrito Federal de uno de los satisfa~ 

torea de primera necesiQad como lo es la vivienda, habrft esµa

culaci6n con las rentas y por lo tanto se estarán violando ta

les disposiciones. 

Paralelamente a este problema, se está dando o

tro que viene a agravar a~ más la situaci6n, y es el de los -

arrendamientos ilegales. Es 1eoir, circunstancias que van des-
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de el ~frecer la habitaci6n en arrenda~iento, en la cual el a-

rrendador nunca hizo el trámite conducente ante laa autoridades 

coo-petentes; hasta elaborar contratos de acuerdo a s•l !ntegr.a -

conveniencia. 

Tales arrendamientos son: 

- Las frecuente-;¡ente llamadas "'casas de azotea'1
: las cue oor lo 

regular, lo o·ie se renta es 1nica'1Jente el oizo, es decir, el 

arrendatario tiene ove oo~er de su bolsa, para comprar los m~ 

teriales v autoconstr,lirla. 

- Otros son los arrendamientos de vivienda de interés social c~ 

yo titular 0ue ha aido beneficiado oor alguna institución de 

crédito la dá nn alot1iler; a orecios muy elevados. 

Los nrimersmente mencionados, así como loa arre~ 

damientos de vecindades v los iocalizados en colonias po~ularea 

no cirnntan con lé.a condiciones adec1.1adas, b'.lena calidad y ser-

vicios, nara •l baen desarrollo inter?ersonal de las familias, 

Cierta,nente estos arrendamientos, carecen de una buena constru.2,. 

ci6n, !al tos de servicio básicos como; ag.Ja, drenaje, bailo, la

vade~o, fregadero etc. es decir, la calidad de estos arrenda--

mientos de casa-habitaci6n están en muy malas condiciones, Sin 

embargo, la necesidad de la 9oblaci6n carente de •m lugar donde 

establecerse o donde vivir, adc.~ás dP. ser anremiante, cada vez 

está en constante creci~iento. Al grado de someterse loe arren

datarios a las injusticias de los arrendadores, 

"Ln segurirlad está ligada con el al to grado de -

deterioro que tienen muchas viviendas, pues el nronietario nue

de desalojar al inouilino si al inmueble no cumole con las nor-



70 

mas de salubridad" (32). 

Ocurre asimismo en lo que se refiere a los cos

tos del arrenda~iento sobre casa-habitaci6n. A saber, siempre 

han sido sumrunente elevados. Sabemos que la inflaci6n y le de

valuaci6n, han influído de manera constante en los precios de 

las rentas. Para nadie es extraño que los alquileres se hayan 

disparado de 1950 a le feche en más de un 100,:. Tambi~n sabe-

moa, que miles de inquilinos aspiran a la propiedad, pero los 

reglamentos y requisitos para licencias y cambios de propiedad, 

bloqueaban los acuerdos a los que en un momento habían llegado 

arrendadores y arrendatarios para transmitir la propiedad de -

los inmuebles arrendados. 

Cabe señalar, que el ritmo de la inflnci6n, nlJ!! 

ca ha sido respetada por los arrendadores toda vez que, loa r! 

sultados que se observan en materia de vivienda en arrendamie~ 

to en el Distrito Federal, so~ cstastr6ficos con relaci6n a 

los aumentos de dichas rentas. Tal situnci6n siempre ha sido -

discutida por los arrendatarios, quienes no se niegan a pa~r 

el lugar que en un momento dado ocupan¡ siempre y cuando, la -

renta vaya de acuerdo a le inflaci6n y devalunci6n de le mone

da, considerando asimismo, la calidad con la que debe contar. 

Consideranño, que en 1984, la crisis habitaci~ 

nal en el Distrito Federal, afectaba n unos siete millones de 

inquilinos. Consecuentemente, de 1985 a la fecha nueve millo-

nes y medio de f:3tülin.s, estañ sujetas al mismo r6P.:imen. 

Aunado a lo anterior, debemos tener presente, -

(32) Coulomb,Cp. Cit. p. 14. 
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que a~roxi~ademente el 63% de la población de ~éxico ea menor 

de 25 años con una proporci6n de un hombre nor una mujer, lo -

que constituye un enorme potencial de demandantes de vivienda. 

Sin embgr~o, actalT.e~te en las ~andes ca~itales¡ como en el -

Distrito Federal, la ad~uisici6n en prooiedad resulta muy ese~ 

sa. ?f.ientras que los arrendamientos de casa-habitación, están 

altamente cotizodos, en virtud de ser aquí donde se encuentra 

la fuente de trabajo. 

Aún cuRndo se han llevado a cabo diversos acue~ 

dos, en los cuales el sector público, privado y social se com

prometieron a respetar los ~recios de los artículos d~ primera 

necesidad o productos consu.~ibles. Tal es el caso del Pacto de 

Estabilidad y Crecimiento Económico(PECE). Pocos fueron loa 

que lo respet~ron. 

En cuanto a la distribuci6n del inP.;I'eso, en 

nuestra Ciudad .Capital; el 64% de la poblaci6n, gana un sala

rio ~' es O.ecir, menos ocho veces el Salario Yínimo. ?i'ien-

tras que el 2% P,ana un salario ~. es decir, ~~s 22 veces S~ 

ls.rio 1':ínimo. /.sir.iismo, el 34%, ,c:;ana W1 Salnrio bHnimo ~' 

es decir, de 8 a 22 veces el Salario Mínimo. 

Ante ~stas circunstancias y a sabiendas de que 

la rr.ayor parte de la uoblación renta sus habitaciones, y de 

que los costo~ de dichas rentas son mu.v elevados. Podemos afi~ 

mar, que en los dos últk,os años; se destina el 70% del ingre

so familiar s6lo nor concepto de renta. 

l. 2.6 ANAIISIS AL 5El'.lL'NDO PARRAFO DEL ARTJGllI.O 2448 D.- DEL QQ_ 

DIGO IJI'/IL VH;r;NTE PA!lA Sl !lIS'l'RirO FEDERAL. 
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Siguiendo los mismos lineamientos de nuestro t~ 

ma, sabemos que la problemática de la habitaci6n en arrenda--

miento; siempre va a estar girando en torno al costo de la mi~ 

ma, toda vez que, como se ha señalado más de la mitad de loe -

habitantes en el Distrito Federal, tienen directamente la rel~ 

ci6n de arrendamiento de sus viviendas. Por consi~uiente un 

contrato de arrendamiento. Esto debido a la necesidad y a las 

circunstancias de sus deberes y obligaciones ?ersonales. 

Dadas las circunstancias que se presentan en 

esta materia; no hubo otra alternativa para el le~islador, que 

asi~nar un capítulo eonecial al arrendamiento de fincas urba

nas destinadas a la hqbitaci6n, de fecha 7 de febrero de 1985, 

caracteriz~ndolo de orden púhlico e interás eocie-1.. 

A este renpecto, y en virtud de la menci6n del 

art. 2448 D.- en el que hace incapié. refiriendoee al aumento 

de las rentas e incremento del salario y considerando en forma 

directa, la renovaci6n del contrato; así como su pr6rroFra, te

nemos a bien señalar textualmente el multicitado artículo: 

Art. 2448 D.- "Para los efectos de este caoít~ 

lo la renta deberá estipularse en moneda nacional. 

LP. rentn s6lo podr~ :...:cr incremr>nt:~da anu.r:i:l;:iente~ 

en su caso el aumento no nodrá exceder del 85~ del incremento 

porcentual, fijado al salario mínimo rreneral del Distrito Fed! 

ral en el año en el que el contrato .se renueve o sd nrorrogue". 

Ahora bien, cunndo este párr~fo se refiere a 

que la renta 2610 uodr~ ser incremc>nt'3.d.a ~nueü"I!ente, es evide!! 
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te, que la base de un contrato de arrendamiento para casa-hab! 

taci6n en cuanto a tiem~o de vi~encia será de un año, es decir, 

si se celebr6 el contrato de arrendamiento el 30 de a~osto de 

1989, concluirá el ~ismo treinta de a~osto de 1990. 

Empero cuando el mis:no artículo, manifiesta a.ue 

en su caso el aw~ento no uodrá exceder del 85 por ciento del -

incr·emento uorcent:•.tal fijado al s:llario rnínimo o!Seneral del 'Di:!, 

trito Federal en el año en el que el contrato se renueve o se 

prorro:;ue. En est2 ::;entido, si nor ejemµlo el salario mínimo -

general ern de 2'2 mil pesos mensuales, y hubo un incremento -

general de 18 mil oesos, tenemos que, de 252 mil nesos se in-

crement6 a 270 mil pesos mensuales, v que al calcular el 85 

nor ciento de eston 18 mil nesos se obtiene un resultado de: 

15,300 pe::;os, mismos que el arrendador debe a~~en~ar por con-

cepto diJ rente.. 

Sin embargo, cabe señalar, que si el incremento 

al salario mínimo r.encre.l se ocasion6 deBpu~s de una firma de 

contrato, se considera que no deba existir tal aumento, es de-

cir, el arre~13~0~ no tiene porque e~nentar e la rentn el 85 -

por ciento dE::l ir1r:rer:1ento porcentual¡ sino hasta el tiempo de 

haber cumplido el ario del contrato pactado o nrorroa:ado. 

A:;im1Gmo, d-?be:nos ·:;ntender µor pr6rroc:a; la CO,!! 

tinuaci6n o dil~tn~i6n por almín tiempo aplicada a determinado 

acto. A mn.vor ahund:-•:r..iento, y narp, los efecto~ de un mejor en

t¿nd1.:;U.?-:1tf'I, e:., ;.¡ • ..;nezter se:·1::-:l'J:r ln. exiatenciB 'le un ri.rtículo 

precedente; el cual cita 'lue ln nr6rro~.J. será de dos años más, 

siempre y cuqnJo el arrendatario Ec ~ncuentre al corriente en 

el pa.~o de 3U9 rentas(art. 2448 C.-). 
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No obstante lo anterior, en el Distrito Pedera1 

hubo mayor demanda en cuesti6n de renta sobre casa-habitaci6n, 

observándose asimismo una problemática ~ás marcada. 

Así tenemos, que npartir de los años setentas y 

posteriormente, por motivo de los sismos de septiembre de 1985 

se observa un fen6meno ja~is visto. los arrendadores ~ozan de 

plena libertad aumentando las rentas de un 300 a un lOOO?l. 

Ciertamente, hay arrendadores que aumentan el porcentaje tomaa 

do en cuenta los aumentos al salario ~ínimo de enero a diciem

bre; otros de mes en mes; otros ~ás, cuando las rentas son ba

jas, aumentan en moneda lo que BQ~ent6 el salRrio mínimo. 

Ante .estas circunstancias, consider?.mos que los 

propietarios o arrendadores tal es su especulación; que se ob

serva claramente la ~retensi6n de cobrar, atreves de la renta 

lo mismo que cobrarían su capital si lo tuvieran en cetes o en 

la bolea. Situación por la cual, se originan presiones muy 

fuertes para el arrendetariq, toda vez que, por otra parte loe 

salarios percibidos son exar,eradaT.ente bajos. Así la poblaci6n 

mayoritaria, destina para el pa~o de renta una. proporción cada 

vez mayor de su.~ ingresos. 

!:o expuesto nos lleva a evidenciRr, el grado de 

peligrosidad- en la cual se encuentra nuestra estructura jurídi 

ca. Tomando en cuenta que, ~ate y otros problemas quedaron al 

descubierto atraves de la presencia del fen6meno sismol~eico 2 

currido en septiembre de 1985. Ao~rtir de entonces, el arrend! 

tario toT.ando en consideración su condici6n jurídica, social y 

económica, logra llevar a cabo ciertas reflexi~nee las cuales 

no van más allá de los límites referidos al costo de los alqui 
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leres, salarios y calidad dP los mismos. 

Lo expuesto nos lleva a delinear lo eiguiente1 

Todos y cada uno de los arrendatarios, aceptan pagar rentas oue 

vayan de acuerdo con la inflación y devaluaCi6n de la moneda ro!. 

xicana; asimismo fijada en función de su nivel de eó'ui pamiento, 

•uoerfioie y calidad de la habitación ofrecida en renta. 
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CJ,PITUJ.Q ThRCERO 

DISPOSJ Cl0NES, CRITERIOS Y E~TU JlOS DE LA NATUR.ALEZA

JURJ;;JCO- SOCIOLOGICA DEJ, ca;.;cIM11:ll'i'O HABITACIONAL EN 

ARRr;!lJJAhlI~ll'fO EN EJ, D • .P, Y SU PROllJ,1'J,!ATICA, POR PARTE 

DE: 

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTA!XlS UNIDOS MEXICANOS, 

COJJIGO ClV'l· PARA El. DIS'rRITO FrlDERAJ,. 

LOJ DEC!lETOS DE CONG;.;J,ACION DE RENTAS. 

EL DBI!ECHO CIVIJ. ANTE J.A PilOlJt.¡¡¡.¡ATlCA DEI. CRlWDIIENTO 

l!hllli'/1CIONAJ, EN AllRBl!DAMlJ::''TO, 

,¡¡¡cR;o;TQ pqr:~IDEllCIAJ, DE r;icaA 7 DE Ji'EBRJmO !JE 1985. 

Jl!RJSPRU;JE!ICB Y E,TJ,~'UTO'l!A mITillAS POR LA H. SUPRE

MA CO'lTE DE ,TUSTICIA DE J,A NACIO!l, 

JURISPRUDEllCIA Y EJJWUTOlllA EMITIDAS POR ~;¡, H, TRIBU

NAL cor.EGihDO nr; CIR~'UITO EN MATERIA CIVIL. 

APRBCIACIO!llfü Hllll!J::ROGRAPICAS, 
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l,J,l CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS llRXICANOS, 

Nuestra Carta Magna, eiemnre ha considerado la -

nroblemática de la vivienda en sus diversas magnitudes, Aunque 

en algunas ocasiones, en forma indirecta, 

Habría oue recordar loe ~andes esfuerzos hechos 

~or el Constituyente, para elevar a rangn Crynetitucional: en 

primer lugar, el papel que.el trabajador asalariado ha desempe

ffado y las garantías sociales a las oue tiene derecho, atreves 

de los artículos 27, 123, 130 v d.1 ti mamen te con las refo.rmae 

del 4o. Constitucional, 

Adn cuando, nuestra Constitución Política es 

nuestra ley Suprema, es menester eeBalar, que la misma tiene el 

carácter de regular dos asnectoe esenciales, A saber, loe dere

chos del hombre; cntalo~dos fundamentRlmente nara la conviven

cia de todos los individuos en una sociedad regida nor el Dere

cho. Y lR organización del Estado, es decir, regular el tino de 

Retado oue se nretenda adontar y la forma de gobierno que se 

elija nara eu desenvolvimiento. 

Evidentemente los tiemoos de antaffo, no son los 

mismos aue loe de ahora. "A medida que el mundo crece, eu desa

rrollo econ6~ico social e intelectual es mayor, ns! como tam-~ 

bién ma.vores son lRo necesidade" sociales, al grado q•Je al su-

mentar eetP.e, ee va imnoniendo cada vez m~s, el interés colec

tivo sobre P.l interJo individual, heete llegar a nrevalecer a-

ouel sobre éste y ea cuando en forma apremiante e inminente, 

se hace ~atente le obligación del ?.atado de cumplir con mayor -
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ef'ici~ncii:- 'con el }!rínci:rJ fin rirr~ el ri.ue h,-. ciiin conntit'..l!

'!o :·-- .... ~1~· eo,· nrc!P r:11ml)A .. u~ 1 en l'J P.Snocto do lR n!'O'r'iedpd, C.!:! 

Y,P fum:jtSr) soci..rJ es tt.miJer ri un :1J?Jór dnt:ti.n.o; de 1n ~:ir:~r· 1 en 

~1irtud de f'11le ls.• nrO!'Ji.AdPd ob:t i("n P "º~ uu uao fil) dche tn•r o-

puciet9 r>l bi~r..eztpr de ln ~ocindrd 1 ?P oue tiene onmo c·-:in1:.·'1te 

de11cÍ" cocir1, lP dl' un ~c;ior destino cfo Jn mü:t:lri 1 todp V"!>', .,oc, 

ae encut!ntrr FA&ft:rPdr -nor 1 r- Conr;ti tuci6n y $U contcnj do y 

suo l l'.m i ten deri vpn de l~s l<:ycu y de los dcbere• aocirl es hp

cie. la co:w.niáPd, 

De t~l suerte q11lJ es en rPzdn de ln aocj ~dPd, -

cn:no :ti:> Ne:ici~n Ue'he cumplir con 1os ~ontu1rdoo con:->'Litm:ionr-

los de vcJ r:r y sr.tin"!'11ccr lno ni?c~oidpdce co1 activC's, rlwtrin

ri ando y modific~ndo el derocho de pronivJR<l 1 nrl'A el lorro oo 

mC1yo::-· bi•mcE.trr y fcliciclPd d(:! 1R clnne m~ncstcronn., riccr:urpn

do e co•ie ciudA.deno y p Cflde femJ.1 in 1 hn1'itoción hir;i6nicP y: 

adecu~dt~ e BUE Í'i.ecec!.<lPrlcs, con lf1 dcbidP. !lrotccción rl derc-

cho rlc hr:bj tPci 6n, qu ~ es tfin nntiP:Uo como lR !lropiedad miamp 

y fu,, conr,titui'.do en it:url t!pocp en qu• ppflreci6 P<JU'>llP, ¡>ar

que ec pr¡u1. 1 donde au1·re m.ts Pnremiante la intervencidn de1 E! 

trdo, !lPrA obtener sua fines, ermoniumdo loa obliP.E-1Cioncs so

cinlea de quiencc tienen mucho; con los ncccsi<lPdes de quiencn 

carecen de todo, le~h;J "ndo nobre el contr~to de arrendamiento 

con un~ mejor protccclón y l'"rent!e P.l de.rocho de hPtitncidn -

do 1 on inquil inoo" ( 31). 

As! puea, Rr>rrtir de los eUoe CUt"lr·m~ra, se dP 

(33) Cuev~s <lurl'utiP 1 Op, Cit. p. 39, 
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un im!'.lul~c e lR vivi•m~.!' en Prrrmdpr:iicnto. :~sto en v:.rtud Cel 

r•cclerrido crecimit.nt~ de la poblRcidn CPpitPlinfl. De r.r!te r.i.::in~ 

rp eurrr~ eJ In""f\"'t·"1 ... , T:".i.:.i, l;)S~':"·{ etc. institucionns cr~rdps 

por el Estr·CO rior motivo th.J rrt. 1?1i Cona:.itucionrl 'PPTP los 

L·fectoc de crePci6n y rir-oyo P J ro h~bit .. cidn en ~rrendr~i.cnto -

cuyo riri.•'H:iT"Pl c't,~r·ti.·1n, fue r;Ptinfrc<'r lPa nP.ceside<lca de vi

vir-.ndP ac lP clpso trPbrdfldOrP o rsiilrrirdr- • 

.Ant~ estflD circunstencips, resulte inUis-pcnEf\-

b1 e aefírlpr 'tmctur·lm~ntP. Jo nue mprcA el rrt. 123. Anrrtpdo 13. 

frpccidn :~I inciDfl fJ rm curnto r lr hr.hitPcidn en r.rrend8mie_!! 

to: 

f) ".3e rirororcionrrr!,, Jos trnbRjr~oores hnbita--
ciont-s berptrs, en Prrenr1rmic!:to o ventr, confo:r.rie 
Ct los procrr'.iF'S nri.:Vir:mcntc pnrobndoo. AdemrCS el Ha 
tAdO medi~t~ 1A~ pportPcione~ que hrir,n, estP.b1 ece: 
ré un fo'nd'O npcionr-1 de vivicndr P fin de consti--
tui r dcndoi to r>n fAVOr de; dichos trpbnjr.iiores y es
trb1 cccr un oiate1J::i de fin~·ncirmir·nto o.uc IJertnitP -
otarrr•r P ~:.gtos cr·~ditc berflto y sufic.:i~rtc !'Prri 
oue Rd'lul er?n en TironicdAd hrbitricionea cd:tlofürn e -
hi1-iúnicr.~, o hi. m1 nprn conetruirlas, renf'r11r1 rs, -
mejorrT'J p~ o prifFr ppsivos r1i11.uiriUo!l nor eutr>s CO!!; 
ceiitC'I;~. 

lRB PnOrtRcionee 11ue se hrP.an P. dicho fondo ne 
rP'n er.ti?rPdPs p] orrPniRmo encPTPPdO de lr ser:uri-: 
d.,.,d SOCiP1 1 l''P"Ul11nr\OOC ~!"\ 811 le:/ y en·]p!; f""\Ue CO-

rl'BS'r'IOO~~p, 1 r- formr y el -:irocedi11ir·n!o conforme e -
~os cupl es se "d'TlinistrarlÍ el ci tA.do -ror.do y se o-
torrPrÁn -::i· P<l~~dicRrr!n J(js crdditoe resnecti•tos. 0 

Sin embure:o, loa eofuerzos ll~vflciOB P. cebo por 

el ~ate do, no cubrieron en ese tíempo 1.na n~ceoidPdea mPs Anr! 

mientes 1e viviend?. J,~oti·10 !'Or el cueJ hubo que dcsr.rrollP.r -

nuevos lorros y elevArlos nut~VE1ment~ rl rpnpo conotitucionP.1. 
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Asimisr.\O conaiüerPr en rorimar rleno P. las clrses tro,>Fjntj(')rps 

l"'ln r~-:.r-1 ~riPdPBf qui 1.in~n \'vi?enti?m'.:lnt~ son lnn c1 f'sea uirt'n nec1;

si tr-dps "" io ·:::ui:: se i·efier·; ri '-.ohitrción. 

~;n 1~·.F; ~or c:m~:r .. cto dc.1 robif)rno Pcdcr,.J, f'uc 

crf:i:ado el fiGei<?t:>:Jiso \,ondv ~Jncil)~r·l Jt? ~Pbitnci'1ncc :'o;iuJprc:; 

( !"O!P·lAPO) cuyo obj •:ti ve rtri1110:-diP1 f'~11·, finnncipr •;i vi endP rrn
rP lP y.oblncidn de menJr.as r~curno!J l'ln el µP!n, t<JI.Utndo comt:> -

eje nrincipP.l e lrG fPmi1ias no PSP1Rririans. 'Pue creRdO por el 

ejc>cúti·10 'fedcr"1 por Pcue:·do en ('1 Uinrio Oficinl de feche 2 

~de ebri1 de l~Pl, 'Ilndific~do el 23 de ene1·0 de 1985 y Pdecuado 

en 1~87. 

A c:otc respecto, el 3 de febr"1·o do 1983 se el~ 

ve de ir;111··l mP-n·~rP p rr>nro constitucionP1 en su Art. 4o. un !1'1 

rrAfO cspeciP1 .diric;iUc a la viviendo, y con CA!"R.cterísticpa -

qU9 A continnr-c'i6n ser.riler1;::Jos: 

11 ·ro1fo far:ii1 ie tiene de::-echo P. disfrutar de vi-

Vie'!ndfl dier1,.. y decoro~.H-1. J,a , ey c~tnb1 ecertf 108 instrtL'Ilt•ntoc y 

EJ"l"oyoo ncc ezRrioo P fin d·--· alcAnzp1~ tal objcti vo". 

r::i.r.rtP.ment·~ n1 Frr·::•~nr est"O! !H~rrAf"o P1 r!rt. 4o. 

de }A Constitución, el Estp_do e.st~ aow.1i.cndo unA ~!"r:in resµons!. 

biliPnd con P,l TIUi;:b1 o, to11f1 Vf:'!. tJue, corn'.) en DPbirln, el crcci-

mi en to hrbi t?cion:t1 en lns gr,-.ridc:: crpi ti:Jl r.s como en el l).?. -

requiere de un~ soluci6n inmediPta. Ante cstP.n circunntPnCi?.s, 

y en virtnd de que un la nctuol idRd yn n0 existe ning1Jn acceso 

hacia la adquisici6n de viviendR en propiedr•d 1 rB3ul ta ser qU'! 

le únice al ternative, es adr¡uirir unP. habitrci6n en errende--

miento. Sin einbPrl?'o, en rlgunos ocrrnionun ye ni en nrrend~miP.n 
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to existC !)Ooibilided; optnndo conoccni;nterJente, por le forma

cicSn de cinturones de miae:·in situndoo en ln periferia de la -

Cfod?d. 

Cfl.b.:.: hpcer ::t.'3nción, que uno de los inntrumentos 

y P!JOYOD necesPrios prirn alcP.nzrr el objetivo que establece el 

Art 4o. Constít11cionPl en su cuarto rirfr-rf!fo, fu~ lr- CX"0Cdicidn 

de lP J,ey l'edernl de •/ivi<Índr de fecho 29 de diciembre de 1983 

quien por Stt virtual eprricicln scñele; art. lo, LA presente 

J,ey es regJementnrio de) erticulo 4o., pifrrnfo cuorto, de ln -

COnoJtitucidn /'1enerPl d(' )p fl~•riú1JJ ÍC? • .:iun dillflOSÍCÍOnCS SOn de 

orden ;iúblico ~ interés socir~J y tii.:m~n ri-or objetivo cstPhl e-

car y refular los instruti.:mtoz y opoyon pP.rn que todp f'omiliP 

pueda disfrutar de viviendri die;na y Uecor:H3P. 

El conjunto dl' inutrutz:.;ntoe y opoyoo qu1t eoñplp 

este ordennmiento, conducirén el dcsarrolJ o y pror.toción de lna 

actividades de loa dependencios y cntidnuoa do ln ndministrp.-

cid'n :nJ'bl ica f1.•derP.l en mott::_rie. do vivienda, su coordinnci&n -

con las orgenizf"lciones de loo scctort:is social y privedo, con-

forme a los lincemientos de lR políticR eoncr1'l de vivienda, 

tlna de eus metR.B -princí;>al eo, ea llevnr e cebo 

le coordinaci6n de Jos sector''ª pi!blico, aocíal y priv11do nere 

estimulpr la· conotruccidn de vivi•=ndP.. en J'i:mtti dando preferen

cia A lP viviende de interés social. 

<latP r.ii<;mp ectó dividida en ocho C1'pÍtulos y 

tr~s trpnGitorioa. 

!. Dispo~icícncs gcn1l~'PlC:.!n. 
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Il. lle 111 r'l!'l)!""rPnP.ció!l ·~e lPs PCCiO!V'":!i ;nfb1icnR ,de vivien

do. 

III. Del 2uel:'l ;iPrr: JP. ~1ivier .. dr. 

11/. Ue J P T'roduc·~i6n ::· di9'tribut·itSn <le 1:1r,terir-le~ de cons--

trl:cci6n -!'Prr> lr •1ivif'.';adP. 

1/; 'Je -1po normrs y tc.cnoJor!r pprf! 1ri __ vivicndP. 

'!fl. l)0) o!;c:rfP:;i,~-nt:i :i Psirn:-.. <.:idn d!:! viviGndp, 

VlJ. Do 1 e.~ scéiJ~dPdr.s cooperetiVPO de vi\'iend::-. 

l/lII. U-:? Je coordinpcie'Sn -c:on ) ª""' 3stPdos y r-:unicipios y con-

Cer~Pci6n con loe sectore::: socir>l y privrdo. 

ftrrivr.s de 1 r. f1ri!.1ini~trr>ci6n Púl•1icR 't<'~derP~, -

se crcrron¡ !r. 3ec!'etrrÍR de Je:::rrrri'~11 lT'.."brino y Ecolor.ía y ln 

Sub~·ecrot('rir de viviendf', en coorrlinr,ción con lR Secrr:tPrin -

de T"rorrPrnrción y T'rc~a.1:-n1~:::.tc 1 • Animismo J on in~t.!'!lr:rnnto.c S!Jli

cpb~ es prrr~ :!'inr>n.:i~r 1:-" Vi\'ienru~ e:~tr<n¡ el '!1QtJH¡i_p'o, el !'ror-r!!, 

me 'Ti'innncir:-ro r(c 'Ti vi~ndP ('PFV), operrndn T'">r J n Hrncr tTf'cion~ 

l izPdP y e1 'Pondo ñe C'perpcion s y 'Pinr-ncirmiento '!1P.ncerio e -

1r 'liv)Pn<.,P (vOHJ), :;J Inr,tituto c'leJ 'Fon<Jo Nr.cjonr1l fln 1F 'li-

~icnt1? !"ICT~ ion 'i:'rrDpjP.dOrt<Ja (J"!?C!i.tYlT) j' eJ Fonrlc de ]A. Vi~

vicndn 'Je] Jn~titet.o ·~..., Socuridr'1 y Servicios Soci:r;les de J on 

Trebe~r.dores del c;strdo l FOVI~,;sT1;). 

Rn unp sociedr>d como lfl nurmtr~, en 1A que to-

do[) 100 riroblc!!lp!:i rie inmc<!irito r:i; v• .. m r···f1 ~jpr:'1o jur!rllc;im.:·nte 

lo mismo nuf econ6micP. y socif!ln~.,·.(!. NurJntro {;~·:ic;n Ci.vil p~

TP o] Distrito 1?cderr>1 y Torritorlo::; Pr:dcrple:::, rt"l he P.BCPJrndo 

A drr un en~oqnc eminf'ntem.,,ni..e jurÍdícr, socir' d1; l, nue ec -

el creci:niento hE!l:'itrcionrtl en rirr ndPrnicnto (11 c1 Dintrito ~eo 
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derpl y su yirob) emiíticP. 

Inc:uo:-sticn .... blencnte, nu\!otrof; leGiGJpr1ores; n-

nPrti r de J r clrbnrcci6n clel C6diro Civil de 1870, yn dan nJ ":!! 

non punto$ cvi<lont.r.1Jcmtc }')Oc;itivo11 an lo r¡uc oc rní'ierc el e -

r~ndt"miento en rc.nc::-'r<t. ;-;e ectF1h1 ece por ririme1·n vez en eu ex

poaici6n cle r.iotlVC!' Jr diferencir O l!> diVisi6n del prrendl'--

micnto de une coae prc'"'iPmcnt~ diohr y el rrrendPmicnto de lf! 

fuerzp de trebpj0, pronorcionfldr nor el hombre r' un pptrdn; 

por unR m!nimP. cAntiñPd. Ar¡:~umr;ntpndo ~u~ dicho trPhrjo, conL';!, 

derf'do C0'.110 rrren·1?rnionto, era uh ntentedo P. lr dic;nidPd humfl

nr, todo vez que, el trebojo dcnr·rro1Jedv ror el hor.1bre deb:fo 

ser meterir. de otro ?studio, en decir, capccífic~~cnte del De

rr•cho LP.bOrPl. 

Conaecuentcmentc 1 cptorcc nfio~ dcapués con el -

Cddip,o Civil de 186.¡, ao observr clnro;:icntc unp extcn:iP protc~ 

cidn e. lr mptcrir- del Rrrr..mdami tnto sobre cnae-habi trcidn, en 

el sentido; de oblicer al orrenclpdor " eornntizPr el arrcndat_!! 

Tio el uao o roce pac!f"ico de lo coaP. drdo en errendrmiento, -

por todo el tiemro de dureci6n del contrPto. 

Ciertpmentc, uno de estor; tintos proteccionis-

tes que ~eftele el C6diro CiviJ de 1~84 1 1 o encontrrmoa en su -

ert. 3012, en el que prohil.e .. 1 1•rrendndor, el ,.escindir ol 

contrpto de arrendamiento 01in en el caso de oue C'lCGf!.re r¡ueror 

o neceaitPr lEt cor:c drrlo en Prrcn<1rmi1:ntc, pnra au propi.o uao''• 

.ri.ún cuendo r.c le cRtrlo("e. e eote c&dir"o como u

na ley rncramnnlc inrlividunlista, poder.ion decir, que el C6dip,o 
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cue l>OI teriormente sucedió a este; tuvo que asimilar los acier

tos y erroree, a efecto de una mejor aplicación hacia la socie

dad y sus nroblemas. 

Así tenemos, oue el Código Civil q~e actualmente 

rige a toda la ciudadanía, es decir, en el Distrito Federal y -

Territorios Pederalea en Materia Comiin y anlicable en toda la -

Reo1blica en l!aterin Federal, es el de fecha 12 de abril de 1928 

y con una exnosici6n de motivos tan especial, que creímos per-

tinente agregar algunos oRrrafos textuales: 

"Las revol»ciones sociales del presente. siglo 

han nrovocado una revisión completa de los princi oios básicos -

de la organizeci6n social, v han achado oor tierra dogmas tradi 

cionales consagrados oor el reaneto secular. 

La proftlnda transformación que los oueblos han -

exnerimentado a consecuencia de su dcsarrollO económico, de la 

oreoondPrancia q•.ie ha adquirido el mQvi:niento sindicalista, del 

crecimiento de las grandes urbes, de la t!:eneralizaci6n del ee-

p!ri tu democrático, los nuevos descubri"1ientos científicos rea

lizados y ~e la tendencia caonerativa cada vez más acentuada, -

han oroducido una crisis en todas las disciplinas sociales, y -

el derecho, que es un fenómeno social, no puede dejar de sufrir 

la influencin de esa crisis. 

El cambio de las condiciones sociaJ.es de la vida 

moderna impone la necesidad de renovar la legislación, y el de

recho civil, oue forma parte de ella, no ouede nermanecer ajeno 

al colosal movi~i2nto de tranaformnci6n que las sociedades exc~ 

rimen tan. 

Nuestro actual Código Civil, producto de las ne-
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CP!:i dpdmJ· ~Cof16::JiC'1S:·Y. jü .... i'r!iéf"I:;· de· o~rPs E!noc?s; elF-boredo 

cnrion_ti':.' r!P'?:in?hP: ~P.ri .. e~-,~~Rm!lO eConómico la puqueñA induelrifl y -

_en t:?J :·"-~di:.n ·~urídii!_O ~_e1.-~exrrer".da· indivirlu~1 is!n.a, oo hB vuel t'1 

i:1Cflf!f''1 i:Jt:, i:-e,tir- lns, nuav1·s nec:e~i.dPdec san"jidrs y lPc re] PCi;? 

nqn ~ue,. ~u~1ue ·d_c~ CFtrP'ctcr p!'iv11d::>, se hPllPn fucrtemc~tc in

fluc_~~~ird;~ -~-o; ls:-s r'li~riric 'Jo:1r;u.i.r.tPa tle Jn r!"nn i~. 1lur.trir> y 

Tl-Or· 10':) -~-rtJf!-~-niv~\; t.ri1Jn-'"OS de T'I rÍ .. JCi~j ') rJe SO., Í dRrid.., <1. 

ParP trrn::.-fonu~r u.i. ,:;ódi~o Civil, en ~ue T1redo

:ninn el cri tcrio in di vidueliatR, ~n un cd'di{"O Jlri VP.do social, 

e3 uT-s:ci:-O rc:fom.~rlo ?':tlbstPncinlmanlc, dcror.~~ndo tod'J cuPnt'> 

ftworece cxcJueivPmente eJ intc11 éG prirticulPr con !Jc!';iuü:io de 

le c~l cctivirl!"d, e introrlucit!n-:o nu0vPo d)_r.:~ic10.:..ci·1nce· oue ee -

a!":Tlonj~en con 1!1 concc·1to rlc cnJ j •lr=ridpd 11 • 

Jo '!ZnUr>sto n'Ja 11evr P. rcnfir:uur nL\t!VA::Jent•'!, -

lo comrilicPdO nJH.> ar., y le rt:sponrJr:ibiJ itl~d con )R 41ue CPrí!ln -

] os rrrindcs .i1lri::tns y lec;j::-;lndorcn, en virtuif d11 11.•le lt> re13l_! 

dn<l r.ct.unl concernjcntt-? a la probJ em~ticP hPLitricicn?l sobro~ 

rrend.e:niento ea er:udiza cn.dr~ ve: mRs en lA nue ~vident<::"'!l'?!lt!! _ 

ce C!fltP' c:d~j 11ncb .'!lr>.Y·1l'>:s prio;oid!'ltlef!, en cuPnto A )PR ne~eni

dadcu de viviendF 1 toda ve3 que, f!n tIJ. tir!lP inntpncif! se consi-

dcrP como unP eprerui:>nte neceninrid 'l,Ue no !1Uede e~rteTPr, da-

cbts lns circunntflnciri~ nor las 11uc PtrPViQZ2 nuentrP cstruct.,g 

rr> ~urídicn, O')Ci."1 :1 ':!ConrS:::i<.::?. 

A ~ste rtGpecto, y en V~!'tud deJ enorr.c creci--

m.i1mto "'tPbi tr>cio!'?n.J en :?!"!".::md .... :-:1i~ntl'1, cPyF"r; ci frPe !HJC!) en mPn.!. 

featt>r ouc má~. de)? ~Ji1..t'd ~k ]r T',... ... ,,,...ción d· :li;~t.11ito -:;.cr'le--

rPJ viven cm CP.r.!N.1 rirrL)ndPdr>s ~· ni") cobtr-nte lo r~~:crior, estro 

!'!robJ e'.nñ'ticn contimÍI"' con ,:ice"t err•rto t>• .. t:nento. lo nuo inuicto r:ir 
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yor ...,roncuti~Cid:l ~Or ·nUCstrP.-s PUtoridnde:i máxirnns. Rn este ce

no, ir pt1acurndo o ·"",r"o_r:_>!Pndo nuentro Cddiro Civi1 vircnte. 

· tiir~~iendo ] o~ mi anos 1 inc~ mi en too, e~ "'reciso -

aeileln el estudio· ri ·trpto ~ue hr dRdo ol C6ilieo Civil' de J 928 

e l:~-- !'r~~; 'o-~iti"ce. 

Zspecíficrmc·:ite CllPOtlt') ne (t":nerF controvarsi~ -

entre errendador y errendatnrio !lOr m·,tivo de: un contI'flto de -

nrrend•miento sobre co.sr-hrbitrci~n, esto CcSúir,o Civil modifi

ccS profundrmente, hRcicndo deueparccer todos nquelloa irritAn

tes priviler,ioo eGtob1 ce idos en fnvor th:1 riro-.ietnrio, que tf1n 

durp hecen lr aituec16n del arr·ondatPrin, 

Ocurr~ esimismo, entre lrs reformas lJ ovndr:is fl 

ce.bo nor el mul ticitRdo C6ttigo, existen nlr:unns que sobreoAlen 

al renpecto. Por cjempJo: en le nctunlidrd, hoy unn mpyor de-

mand11 de errendamientoa sobre casp lir.bitacic.Sn, en le qur~ se o

rir.-inon ebusos de lou arr~nCpdorcs, en ~l cano concre"to; de le 

espcculpcidn de rentpo, r.J.r•lf' cPlitlnd de lP hrbitPcidn er:rondr

dA.1 promocion.;s P.nte lou juzrrtdos d~l Prrcr .. J.P!licnto inmobili~

rio a obre medio~ prepr retor ion 11 ju:.cio (~~T 12cifll de dcarhucio, 

consign,.ci6n de rentpo otc. 

Otra de ln::i re!'Ol'tllPn, es 111 que impon'J el Prre_n 

d8dor l p oblirrcid:1 de J'AtsBr ol inquilino uno 1n'1eoünizPcicSn 1-

quc en cpdp CflFJD fijar!. cnuitrtiv~r:icnt(! el juc?., por leo cnre,r 

racdt1<lea f!UC 111uc~ contrPif'"f' e consccuencir> tlc l HO ml"lf!D condi

ciones hir,i1$nicec en ouc.: e1 pronifltr>rio mPntl!lWf! su fincP. 

!~n cu:--ntu ~e refiere r rcprrecionec que el 
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PrrenC.edor dl!be \':Peer, y no le.s hrce, y[1 eea !'ºr morosidrd y .2 

tre cnu~P, oe dice ~uc ru~de causar dsftos de considerRci~n Rl 

r·rrendrtrrio, rior 1 o r:.u~ el mis:.Jo Cddiao Civil !'T·.>'Ticnc. Seto 

es; si el rrren::?rdor nQ hicicrr o les retArderP., el arrenc1At! 

rio estP. F-.utoriz~ ~o rnra ·retener lr. rcntr. rl conto nrobob1 e de 

eors re~:irecionr::s. 

/.. !'!1Pj'Or rbuudr::iicnto, he:JDD de referirnos n les 

páginas cspcciplcA de1 mismo Cddigo Civil; en las cualco se hP 

trPte do el f!rrendElt:itntn en rcncrRl. !~ 1/idcnt cr.i·:::nt·.! 1uc 1 P -pro

bl a~fotice del crecimi~nto ~nbit8cionnl, lo enfoc~ dpndo rnP.yo-

rc~ nltcrnatiVPO r:l er!~endE'\trrio, originrndo PSimisr:io, contro-

vcrnia.G, 

J.eí tencmoo 1 que ~xiste en nucGtro ~6die;o Civi1 

viren°tiJ, la mrtcriP de nrr.)ndr.::'.iento 1"úf:1lJ.:1 dr· en el TítuJ o Sez 

to, de lP Seeundp perte deJ J,ibro Gunrto, atroV'}D de nueve ca

pítulos. En lr reeu1acicSn del contrPt') do r>r!'enda:riir.nto, eetn

blece dispooicionu2 ~cnerPlun que definen y crracterizpn el 

contrnto de errendAmien"to ( CRpítu~ o l) ¡ lPB obJ igr.cione!J y de

rechoo d&..·l ~rrendndor (cnpítu:! o JI) y de1 nrrcnñ~tr.rio ( cRn:f

tulo TJI); dis~ooicionoG eopcc!ficRo pnr~ el nrrendnmiento de 

fincRs urben~s dP:>tinfldrin n J P hribitf!ci6n, que !1Rrte del ert.-

2448 dnn1o P:Jir.i:mno trf!to cnpGCiPl a loe rrrendrunientos oobre 

ci:tsri-hnbitcc:icSn, en ous dot:e apll.cncioneo, cu decir, al menci2 

nodo art:!cuJ o se le er.rcr~ron doc.: e let!"PB dcJ nbecerario c•1 º.!: 

den rrof"r~r.ivo !lflrP e!"·.:Ctf) r.e nVPrcnr 1o referente n lr. probl_!! 

mP'ticr sobn; 1 :-1t. n!"rcndn:nient0f3 ur'.Jnnoo de CflO:i-hnliit~ci6n en 

el llistrito l'edernl de fecho 7 :ie febrero de i9e5 1 y M01ndndo 

on IJl cn¡iít1J~ O r/. ::=:n curnto n loo Rrrcntlar:iientoa ñe fincpQ -

rusticon (cnr!tu1 o 'l) y de bionun mueblen (CPJ'Ítulo VJ); dia--
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t.~r-.:linr- do ( cn .... 7tn1 o VJJ) ; n·"Jr.=1~n ""'r rP r·~Q.\1 r'r oJ_ nuhf'rri ~nrl·~ -

( t:r.'r".]tu~ O ·11r1), eJ r:l·'l1}1' d~ tc.r..in!":r, rr,:-ci?ir!•'!" y ·-.~nr"·~t·:r.r ", 

Pr.,...cn;~r,r:i..,.::tt:: (Cl'~·ÍtitlO !:{) • 

l.3. 3 J,05 DECRF.TI'.'.~ 1JE CO!IGITT AgJOH Dll R!,!TAS, 

r.nt:: oJ ?C-..l_c~~do cr~ci"lli•mto de~- 1 ....,oh1.,c.•ió:i -

Cl)rf'nt"' rlc unr hnhi"tPci6n~· yn n~ en -.ro!'icd11d: oino en ,,rrcnrl.f. 

:nie:1tc1. A ru:\rtir de l:is Ri!:>s c11rireut!?n COtlQ hen0t1 a~:lrlrdo con 

entcri•:rl'lr~, Jti Ci11dn<l d~ ~~&x:ic·J 00 ~~1(.'0ntr,,hr en unr sit•.ir-

ci6:i ''itty ·!:!i'Ícil: :,r ,..rinci·-.n~~_.ntr! en !o riuo rl]~~uctr>.P viviP..Q 

dP.. PO:?' unf' !'rrte ;iornuc, en mPtcrir· de vivicru1P, n., hrbír el 

Ruficir,nta Prioyo no!· ~1 ro1:i.erno ~e construir unidnden tiPrp. 1=1-

ri'cnd1>t~ient ::> o c::tir:i111 r r o l t.1r. pr riicu1 (lrcs ro un~ '?ºj or re1a-

cid''1 C~T·tr ... c·:urJ cn11".: rrrcn<:;·dO!"' y Prr~ndr:itPrin. 

roor otrP, J Fl rrPvc oi tnr-ci6n cm lR que aa encon 

trfl.bP nuestro rRí~ rior 1Jotivo de lr dccr.otronR negunñP f'Ut~rrA 

mimdi:-iJ 1 rior 1 o 1uc nrÁcticPr:tcnte, nuc:;tro Jlr.d'~ ae cncontrPl'P 

en un 8otr>do de !11rnrrri. 

l'uc cJ~ro r;uc loo ,rn.,.,ecton ju:r!1:icoo, socíPlcs 

y económico:-; 3C rr:fl cjf!ro.n r;rnnrJc~annt 0! en divcr::n:-- ceroncir:is.-

3n or.;tP virtud, tpnto cJ Pode:- :~.jocutivo; oo.! como el r.onPrl?sO 

de lr Unión ndorter·:m lP ruoponorbi1 idr·d r<J""c:-cntc n le vivie.!! 

a~ en rirr·~ndr-·::icnto. 

¡., n:irtir de cntoncc3 1 oc dieron o con·1ccr v~rioa 

D~cretoH conocido3 co::t') ''Decretan de C:mcclpcidn dr· 1cntr-o"¡ -

consi ·!crP c1o~ rle i{tlJ:•) mnnr:rr 1 com0 ] er;is) nci6n '!1rot1!ct•)rr> de -
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le rrrto ""'" d&MJ ·de. n•J;•nt:ra :;;;·ocie'.nd, .que .c ... l." que no tiene 

mr!c 71?.~!'i!llonio __ :riu·~,~ au· .trr-.b~~;o,:~·~i- ''· 
·. : ' :·:~ ·> ~ _·;;-;·- ': ,-

A~f pú~!I ;)~~9;6n ·fiL; b~c~~to~ Conf!P.lPtorios de 

ncntns. eY.p edi:ti_o.~Y_Pr.t~j:~::-p-~oni e;fftiea·· en -- ~r-1·cnrto.rni anto. r.oo -

qué ~~ñrl:P~~~~~ ~~"' r.~~cio __ A~d_O~- ?r'ei{ ~lCCrrtoc :'rcsi:lcncinJ e~ dC' 

~-~r~~~~·~:-l;- f~~~~o'r.. fo~- ·sfr.rui ~ntcs: 

"l) El !'l'imer nec:r.·to, dtJ fechP 10 d<i julio •le 1942, COn['el6 !! 
_nicPrnente lr.s rent~r., !lcro nr:- 100 contrPtOfl :.1in!"1or: de lo:: Et--

rrendr.imi.entoa virentef; on~.?n<::e~ ·"!1rrf' crr.os o ~ Oc~J Ao dec.tin~-

doa o hPbitf1ci6n 1 equi'!'rrPntlo J rs n·~ce::it1p•J'1!.l <.lo 11li1ncntflcit'S'n 

a lPs de Plo~if~mi{.'nt('I; dccl~rd rn1i on lo:i Pltr.i= nt•:>n •le 11ich~·n Tl·n 
tPs; o iMi:'U'."'O t- ')or. infri•ct,.,res r.to1tnn de doce trnto~ r.ci PU--

mE:nto del ~1r.11i1 cr res~ectivo. 

2) El ocrundo llP.crcto, d•.• fc•chP ?4 ~1e f!•~t.ic..,brt~ lic J Sti~, cnn

tinu6 con 1 r conr:eJ :ici6n de rr~ntr-.r., pero cxyireurmettt•J prorror:& 

edernis lor. contrr-ito« :ni.crono. d~..: rrrcndPr.1il}:1to de locF1les o ce-

ees dostinpdo3 r hrhHrcidn r>Or to1lo el tiem!'o de ¡, durpcidn 

de Jtt ruorrP; Íffi!"U:10 :'fiuitps P ]OB inrrf'Ctorer: deJ dr-crcto; de

Clr.r&' nulos d.- nl eno derHcho 1.os ~cm~nto~ dt· rentíls; SURncndid' 

le virencl~ d1, vrrios prtfcuJon rlo1 C<i•lir.i Civ.\1¡ y modific& -

c'J Prt. ?lif 1-IJ Tirrr c""..irr.;.r rr>tific;Pci6n JJ!lt':! Putoridnd ndmi--

loo contrrton de Prrencin::tient.1J uujctriu f' dicho Decreto. 

3} t.:l tercer iecrcil'.> 1 do 5 di.! enero :h: 1 ~~,~~·, rdicion~ nl di::cr~ 

to rntcri0!' 9 prtrf" r("Tefror ) 03 flrrendr:iienton de lOt; lace.lec CO 

nuc •:e '1echn e>:i:-_;tilj1•r-r. cicri,oe ("i1•0:; comc!'ci.r1 es de divcrnon 
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artículos de primer?. necesidad y declar6 subsistentes los dos 

decretos anteriores. 

Al concluir la guerre 1 por Decreto del Congreso 

de la Uni6n de 28 de septiembre de 194? se lev•nt6 el estado -

de suspensi6n de grrentfas, pero por decreto del mismo Congre

so de 28 de Gentiembre de 194? se prorror,6 la vir,•mcia da lds 

tres decretos R.nteriores relativos a congelnci6n de rentRs y a 

pr6rroge o destinrdos de hecho r. expendio de ciertos artículos 

de nrimera necesid.Dd. A continur.ci6n, vinieron tres Decretos S_!! 

cesivos del Conp,reso de la Unión que enseguid~ se mencionen: 

4) Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrog6 los arrenda-

mientes y congel6 les rentas de local es para habitnci6n 1 nere 

talleres familiares u ocu~ados por tr~bajadoreo n domicilio; -

i.mpuso multas de doce tRntos de los Rwnentoe indebidos de e'a-

tos alquileres; y declaró de orden plÍblico e irrenunciable sus 

disposiciones. 

?) Decreto de 30 de diciembre de 1947 1 que repit!o las disposJ,_ 

cienes del decreto anterior, pero con W1n importflJlte modifica

ción, nues reatrin~ió su eplicRción a los arrendamientos con -

rentos no mnyorea de $300.00. 

6) Decreto de ~O de diciembre de 1948, que en su ex¡iosición da 

motivos nromcti6 ., ... J n mP.yor breve:lcd posible" la expedición -

dn una. ley ••que re~le de morlo definitivo loa arrendnmientoo -

urbflnos 11 , sin 'lUC h?ot2 ahorR. se hsYP- dictado tpl ordenrmiento 

definitivo después de vnriAs decsdns de rnunciade vigencin pr.2 

vision~l. 
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Este decreto, tod?vía en vigor a la fecha, con

servó en lo general las disposiciones de1 decreto anterior, "P! 

ro con estaa-importAntes modificpciones: 

a) Ar.mli6 injustificed11mente la nr6rro¡;a de arrendmnientos e -

toda ele.se de comercio e induotrias, sin restricción ~lguna en 

lo que se refiere el monto de rent?.s, pues el tope de 1300.00 

del decreto ~nterior sdlo se conse:r•1ó para lRB cP.sas o locales 

destinados s hrbitaci6n. 

b) Excentu6 de la aPliceci6n del decreto n les casas o loceles 

que el propietario necesitara pare Mbitar o para eateblecer -

un comercio o industriR de su propiedad, pero n condición de 

que sRtisfn~n estos tres requisitos; que se notifique previa-

mente aJ inquil i.no con tres o seis meses de anticipocid'n, se-

r,till que le locelidad arrendadll sen parn habitoci6n o pers co-

mercio que se en'runtice primero y se pague deopués oportuna--

mente, el mismo inquilino una indem:lizaci6n por el importe de 

tres meses do renta, si ea localidad para fu:lbitacidn. 

c) Reelrunentó les MUsas de reciai6n: hizo més difíciles al@ 

nas causas pueo exigi6 para ln rescisi6n por falta de pago de 

rentas, éntfls fuerPn no menos de tres. ReriiticS simplemente o-

tras caus~g de r~sciaión Ya existenteB, corno el oubnrriendo y 

el traspaso sin penniso expreso del arrendBclor y el cambio de 

destino de ln localic!Rd arrendnda, también sin permiso expreso 

del arrendador" ( 34) • 

( 34) Sánchez A!Pdal Ram6n, De los Contretos Civiles 7 ed. Ed. -
Porrda, J. A. México, 1984, p. 223. 
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Sin embargo de todos ellos, el mifs importante y 

que todavía esté vip.ente, es el decreto de fecha 30 de diciem

bre de 1948, el mismo que entr6 en viF,or el primero de enero -

de 1S49, y nor el nue nor ministerio de la ley, se prorrogaron 

sin elteraci6n de ninguna de sus cláusulas los contrntos de a

rrendnmiento de les cesas o locales destinados exclusivr_mente 

a hsbitaci6n, ocupados por el inquilino y los miembros de su -

familia; los ocupados por trabajadores a domicilio¡ los ocuoa

dos por talleres y los destinados a comercio o industria. 

Asimismo,. conaidBremos conveniente aeílalar e. 

rasgos generales le exposición de motivos del mencionado decr2 

to: 

"Con fech" 12 de novie:nbre de 1948, el Ejecuti

vo de le Nacid'n envid P la H. CÁmPl"P. de Diputados del Conr,reso 

Pederal, una inicie ti ve de ley, que, salvo mínimas supresiones, 

fue aprobada sin reforma alguna y publicada en el Diario Ofi-

cial de la Pederacidn con fecha 30 de diciembre de 1946. 

Los considerandos de esta ley dicen: 

"Es el propdsito del Bjccutivo s mi cargo someter a la mayor -

brevedad posible a esa H. Cémpre, un proyecto de ley que regu

le de un modo definitivo los arrendamientos urb11nos. ?JI i!l h?

brÁn de determinarse las modalidades, condiciones a que deber~ 

sujeterse el contrato de prrendamiento de cases-habitaci6n, o 

locales destin!ldos a comercio o industries. Pero le proximidad 

del término en que exnira la vigencia del Decreto de Congele-

ci&n de rentas de feche 30 de diciembre de 1947 y publicedo en 

el Diario Ofici~l de 11 del mismo mes y efio, tomadns en consi-
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dereci6n las condiciones sociales y econ6micl!.S del momento, o

bli¡:an e exnedír con cPrácter transitorio, una ley que prorro

gue los contratos de Prrendsmiento de las css&s o locales des

tinados e habitecidn y a comercios o industries, permitiendo -

un aumento moderado, y que se estime justo respecto de les ce

ses o locales cuyas rentes Ju.n pe:rmnnecido congeladas por De-

cretos anteriores, congelaCas e la vez, lfl.a rentas de los loe! 

les destine.dos e comercio o industrias, que hasta ahora han P.!! 

dido fijarse libremente ••• " 

Ahora que hemos expuesto la exposicidn de moti

vos en su generelídsd, considerP.mos pertinente señalar textuRJ. 

mente el mul tic1tado decreto: 

"DECRETO que prorroge por ministerio de la ley, sin -
alternci6n de ninRUne de sus cl~usulss, sal
vo la que dispone el E1rtículo que el mismo ·
especifíca, los contratos de arrendamiento 
de les cesas o loc•les que se citen. 

Al margen un· sello con el Escudo !lacion11l 1 que 
dice: Estados Unidos Xexicenos, a sus habitantes, sabed: 

Que el H, Congreso de la Uni6n 1 se ha servido -
dirigirme el siguiente 

DECRETO: 
"El Congreso de los Estedos Unidos MexicRnos, -

decrete: 

ARTICULO lo.- Se prorrogan por ministerio de la 
ley 1 sin el tereci6n de nin¡¡una de sus cláusulas, eal vo lo que 
dispone el artículo si1ruiente, los contratos de srrendruniento 
de les casas o 1 ncel es 11ue ensep,uiW. se mencionan: 

e) Los destinados exclusivAmente e habitaci6n ~ue ocunen el i~ 
ouil ino y los miembros de su familia que viven con ~l; 

b) t.os oc un a dos nor tell eres, y 
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c) Los destin•dos e comercios o industriirs. 

ARTIClJ!,Q 2o.- No quedan comprendidos en la pr6-
rroge 1ue establece el Prt!culo anterior, los contratos que -
se refieran: 

l.- A cesas destine das pare hobitoci<Sn, curu1do les rentps en -
vigor, en la fecha del presente Decreto, selUI mayores de tres
cientos pesos; 
II.- A les casas o locales que el arrendador necesite h!'bitPr 
u ocuopr para establecer en ellos una industria o comercio de 
propiede d, orevia justificación ante los tribunnles, de este -
requisito. 

ARTlCU!.O )o.- Las rentl\s estipuladas en lo·s con 
tratos de arrendamiento que se prorrogan por la presente ley,: 
y que no h-.n sido aumentadE>s desde el 24 de julio de .1942, po
drán serlo en los siguientes tl!rminos: 

s) De más d~ cien s doscientos pesos, beata un la,i;, 
b) De más de doscientos a trescientos peaos, hasta en un 1591-

J.aa rentas que no excedan de cien pesos no po
dril'n ser aU111ent-eñes. 

Los aumentos que establece este artículo no ri
gen p?.ra locales deatinPdos a comercio o industria, cuyes ren
tes quedan oongeladas. 

ARTICUr.o 4o.- !.a µrdrrog,. a que se refieren los 
11.rt!culoa anteriores, no prevé a los errendadorea del derecho 
de pedir la rescisi<Sn del contr!>to y desocupecidn del oredio -
en loa casos previstos por el 11.rt!culo 7o. de eatR Ley. 

ARTJctrro 5o,- En los CRaos previstos en el inci 
so 20. del artículo 20., loa "rrendstarios tendrán derecho 11.: 
une compensaci<Sn por la desocupaci<Sn del local arrendado, que 
consistir~: 

a) En el importe del alouiler ue tres meses, cuando el arrend~ 
miento sea de un local destinado p habitación¡ 
b) En le c.,ntidad que fijen los tribunales competentes, trst;n 
dose de locales destinados a comercio o industria, tompndo en
consideraci6n los siguientes elementos: 

J,oe gurntes que hubier!' pngndo el arrendatario, 
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el crédito mercantil de que este !!Oce, la diticul tad de encen
trar i.m nuevo local y las indemnizaciones que ert su caso tenga 
que Pa«ar a los trabajadores a su servicio, conforme a la• re
soluciones oue dicten las autoridades del trabajo. 

ARTIGULO 60. Cuando el arrenda1or haga uso del -
derecho oue le concede el inciso 20. del articulo 2o., deberá -
hacerlo Saber al arrendat8rio de una manera fehaciente, con 
tre.s mese• de anticioación, si se trata de casa-babi taci6n y -
con seis meses si se trata de establecimiento mercantil o in~ 
dustria. 

J!l. arrendatario no estará obligado a desocunar -
el local arrendado, los plazos fijados en el oárra!o anterior,
mientras el arrendador no garantice suficientemente el oago de 
la comnensación a o•ie se refiere. el articulo So. 

ARTICULO 7o. Procede le rescisión del contrato -
de arrendamiento, en los si~ientee caeos: 

I. Por falta de nago de tree mensualidades, a no ser que el R

rrendRtar1o exhiba el tmnorte de las rentae adeudadae, antes ~ 
de que se lleve a cabo la diligencia de lruizamiento. 
II. Por el subarrendamiento total o nsrcial del inm'leble, sin 
consentimiento ex~reso del nronieterio. 
III. Por trasnaso o ceei6n exp~eea o tácita de loe derechos dir 
rivadoa del contrato de arrendamiento sin la exuresa conformi
dad del arrendador. 
r:v Por destinar el arrendatario, sus :!'amiliaree, o el eubarren
datario, el local arrendado a usos distinto• de loe convenidos 
en el contrato. 
V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, -
sin el consentimiento del oropietario, obras del tal naturaletR 
que alteren l!Ubstancialmente, s juicio de peritos. la• candi~ 
cionee del inmueble. 
VI. Cuando el arrendatario, sus familiares sirvientes o suba~ 
rrendatario caueen dn~os al inmueble arrendado que no eefttl la 
coneecuencia· de su uso normal. 
VII. Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa soliciten 
con causa justificada, del arrendador, la rescisión del contra 
to ·de arrendamiento resoecto de alg•mo o algunos de loe inqui-
linos, 
VIII. Cuando la finca se encuentre en eetado ruinoso oue haga -
necesaria su demilici~n total o oarcial, a juicio de neritas. 
IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su 



96 

desocupaci6n a juicio de las autoridades sanitarias, 

ARTICULO 80. la rescisi6n del contrato por las 
caueas ~revistas en el artículo anterior, no da derecho al in
quilino al pago de indemnizaci6n al.¡una, 

ARTICULO 90. Serán nulos de pleno derecho los -
convenios que de al~a fonna modifiquen el contrato de arren
de.miente, con contravenci6n de las disposiciones de esta Ley. 

TRANSITORIOS: 

ARTICULO lo. La presente ley empezará a regir -
·desde el primero de enero de mil novecientos cuarenta y nueve. 

ÁRTICULO 2o. Queda dero~ado el decreto de 31 de 
diciembre de 1947 publicado en el "Diario Oficial" de 31 del -
mismo mee y añot que congel6 las rentas de las casas o locales 
destinados a habitnci6n. 

ARTICULO 3•· Se :lerogan los artículos del C6di
go Civil y del de Procedimiootos Civiles que se opongan e las 
disposiciones de la ~resente ley. 

ARTICUJ,O 4o. Los juicio5 y nrecedimientos judi
ciales en tramitaci6n que tengan por objetivo la terminaci6n -
del contrato de nrrendamiente por haber concluído el plazo es
tipulado, y que estén comprendidos en el artículo lo. de esta 
Ley, sobreseer~n, sea cual fuere el cstndo en que se encuen--
tren. 

ARTICULO 5o. En los nrocedimientos judiciales o 
administrativos, pendientes de reeoluc16n ante las sutoridadee 
correspondientesJ los interesados podrán hacer valer los bene
ficios que lee concede la presente.Ley. 

Eugenio Prado, D.P.- Gustavo Díaz Ordaz, S.P.
Manuel Floree Castro, D.S.- F~usto A. Marín, s.s.
R6.bricas". 

En cwnplimiento de lo disnue~to por la fracción 

I del artículo 89 de la Constituci6n Polícica de los Estados -

Unidos Mexicanos y para su debida publicaci6n y observancia, -
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expido el presente Decreto en la residencfo del poder ej_ecuti

vo federal en la Ciudad de liéxico, Distrito Peúeral, a '10$ 

veinticuatro días del mes ue diciembre de ~il novecientos cup

rento y ocho. Miiruel Alemán.- Rúbrica.- el Jefe de De~ortrmen

to oel Dio tri to Federal, ·Fernando Cases Aleoán.- Rúbric~ .- El 

Secreterio de Gobernación, Adolfo Ruiz Cortines.- Rúbrica, 

De lo expuesto, es menet>ter para noaotros indi

car la existencia de ~.l¡:unas jurisprudenci~s Emitidas por la -

Suprumr Corte de Justicia de la Nación, en relación a los De-

cretoS e saber: 

"Con;:clacidn de Rentas. L:;. Suprema CortP. 
de Justicie ha establecido que no hay derechos 
adquiridos contrr· lP enlicrción de leyeo de in
teré& público y como loe decretos de con~ela--
ci6n tienen ese carácter, no son anticonstitu--
cionaJ es" ( 35). · . 

•Decretos de Con~eloción de Rentas. No -
son Pnticonstitucionales porque no constituyen 
una exprooiElcidn uel dercc~10 que tiene el nrren 
dador P dar nor te'l"'llliOPdo el contrato, YA que : 
no lo priva de su propiedr.d, y por tanto no tie. 
ne derecho a recibir bdc=i~nci6n nlr,uria" ( 36). 

Cabe scfielar, que este lfl.timo Decreto in¡nerso 

de·nroblemRB ~urídico, sociales, econ6~icos y uolíticoa con 

resnecto de 1.o acaecido por motivo de la. S....p:unda Guerra l!undi

al, logró ser finpJmente un r"snoldo jurídico, c¡ue evidente-

mente se le denomin6 Lee;isl~ción de Emerr,encia, lo cual. en su 

( 35) Supreme Corte •e Justicie, l'ernandez Jesús, Tomo CIV, náp;, 
1271. 

( 36) Ibídem. p. 271. 
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faz exterior, tovo corao finel ided. y como justi:·icaci6n t rpPrte 

de nr.ber sido considert·UO co¡ao protl.:!c.tor de la clase económi

cemente desprotegida. Y en lo que refiere a rentes sobre casr

hPbitcci6n; evit&r que el onemipo de las notencies de Bje Ber

lín Roma Tokio rt.. ciiernn hcber em:~lendo el influjo económico v 

el poder jur!dico reaultente de la oosesi6n de los bienes Pd-

quiridos en lr República por sus res~cctivoz súbditos, contra 

el E:..teuo Mexicr·nn. 

Coi:.<. podemos ver 1 este Dccre'to prorrof:'d la. durf. 

ción de los contrntos de errendemiento oor tiemno indefinido, 

SituPcíón, aue coino ~abemos los errendador..:!3 se vie-on muy, e-

fe~taoo~, n~r lo ~ue hpsta Jn facha, anes~r de los enconedos -

debates nue se hr·n suscitrdo para la derop,eci6n de este Decre

to, subsistt: índuu:LJJ. ecente, toda vez que, con apoyo del P.o--

bierno 1:u1en ti,ene la obl i.;eci6n de sr,tisfacer o dar alberP.Ue 

y auegurer el mi::mo a cada ciudadano, en virtud del constante 

crecimiento de ln nobl~cidn, situnción nor la que. se hace mPB 

petente y onu escasa ln hrbitaci6n. 

No obstr.ntc lo Anter:ior, y en virtud del trans

curso de casi cuarentn y dos años del mcncionsUo Decreto, ac-

tualmente ya no satisface las necesidades as! como tPmnoco 112 

ne los finer; ~PrP el que fue creP·Jo, todp v;J:, t:w .... , loi.. tlrr-entl!:_ 

doree hoy ·n-Jr ho;,-, se han VPlido de las ar,n:ucias que el pronío 

C&digo Civil lea concede, nP!"a <lencc..ngdP..r los cnn-:rfltOB tute

lados por dicho Decreto. Aeimi"mo porque el seiinlndo decreto -

olvidó incluir 1>untos muy illlnortantes, que le hubiar11n dado e' 

título de protectoT' de la ·clP.se económicement_e desprotunidn, -

como en el caso del errendnterio. 
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TPles puntos solieron ser los siguientes: 

Olvid6 conside~ar dentro de su articulado, una 

disnosicidn cler0men'te marcP.ci.P en el Decreto de 1942 1 la cual 

no solrunente nrotetd'.P. a ) os contratos existentes en su fechP -

de nromulgación; sino a los posteriores, aún en el caso de que 

le case, denartamento, vivienda o cuarto se desocupara o vol-

viera a ·rentarse. 

Esta sitUP.c-i6n, fue y ea muy criticable, toda -

vez que, si bien es cierto se leRislo ante las carenciAB ~eti

ciones o n~ceaidades del interéa colectivo y evidentemente pa

ra el futuro, más no para situnciones presentes; que rueden -

ser remcdiedas de momento. Habría que tomnrse en cuenta, las -

necesidades y aún más si sabemos que se refiere a vivienda, º!!. 

racterizada como necesidad prir.laria de la población aaí como 

le al imentaci6n y vestido, se nucden o¡:ro.nunr o prolonP.:aY"se; 

ocasionpndo mpyores nroblemáticas, no nodn rnñs econdmicae sino; 

jtirídice.s, aociAl es y nol íticas. 

Así tenemos, que actualment~ en el Distrito Fe

deral todavía existen viviendas nlquiladaLl, que eGtén bajo el 

régimen del Decreto de 194¡. de Conp;elaci6n de las Rentas, y a

sila ·~n un ~. 

l. 3,4 l>L Di::llliCHO CIVIL i•!l'ri:: LA PRO":J,EMATICA DEL CRJ.:CDIIENTO H! 

BITACIOllAJ ;m /,Rn;;rrnt-11Ell'ro. 

Nuestro Derecho Civil, he mostrado ~rp.n ncti-

tud de responsabilidad nnte lo. problcmñticn de arrendamiento, 
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sin embargo, debido al enor:ne crecimiento de lR ~oblación en -

este sentido y concentrada ~rincipalmente en las grandes urbes, 

como en el Distrito Federal, ha olvidado le~isler sobre ale;u-

nos puntos: Sobre los convenios en arrenda~iento de casa-habi

taci6n, as! cooo controlar mediante sanciones ~ los arrendado

res, que se muestran un tanto renuentes en la a~licaci6n de 

los costos de rentas de sus viviendas. Asiwisrno, evadir la 

obli~aci6n de re~istrar el contrato de arrendamiento ante las 

autoridades con~etcntes, buscando evidentemente no hacer el P! 

go del impuesto sobre la renta; así como también la regulación 

contractual imouesta por las t~ntss reformas al C6di~o Civil. 

Ciertamente, reconocemos que, nuestro Derecho -

Civil tiende ~ar una parte a socializar diversos asnectos, que 

sin duda en los C6digos Civilea de 1870 :1 1884 nunca se -pract,!: 

c6, catalogándose como un C6tligo Privado Social. 

Ya no es extraño para la sociedad, que nuestro 

Derecho Civil por conducto de ou C6diso Civil vigente, incluya 

en su Capítulo IV y artículo 2443 con sus doce letras, un tra

to exclusivo al arrendamier.to de cnsa-habitaci6n en el Distri

to Federal denominado: "Del arrendamiento de fincas urbanas 

destin;']_da.s a la habita.ci6n11 • 

~s claro tambi~n, ~ue atraves de nuestro G6digo 

Civil, se oresentn una cxoosici6n de motivos considerada nor -

nosotros, ~uy especial, en virtud de señalor una a.molía Kama -

de aplicaciones del Derecho, tendiendo a socializar así: la 

propiedad, los bienes, las obligaciones, los contratos etc. 

Ante estas circunst~ncias, y siguiendo los mis-
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mos lineamientos, creemos importante precisar los rasgos máll -

sobresalientes que a exoosici6n de motivos refiere nuestro C6-

digo Civil: 

"Es completamente infundada la ooini6n de los -

que sostienen que el derecho civil debe ocuparse exclusivamen

te de las relaciones entre particulares que no afecten direct~ 

mente a la sociedad, y que nor lo tanto, dichas relaciones de

ban ser reguladas únicamente en interés de quienes las con---

traen. Son poquísimas l~s relaciones entre particulares que no 

tienen repercusi6n en el interás social, y aue, por lo mismo, 

al reglamentarlas no deba tenerse en cuenta ese interés. Al i~ 

dividuo, sea que obre en interés nrooio o como miembro de la -

sociedad y en interés común, no puede dejar de considerársele 

como miembro de la sociedad o de la colectividad; suo relacio

nes jurídicas deben reglamentarse arm6nicamente y el derecho -

de ninguna manera puede prescindir de su fase social. 

La necesidad de cuidar de la mejor distribuci6n 

de la riqueza; la orotecci6n que merecen los débile~ y los ig

norantes en sus relaciones con lon fuertes y los ilustrados; -

la desenfrensde. competencia originRda nor la introducci6n del 

maquinismo y el gigantesco desarrollo de la gran industria que 

directamente afecta a ln clase obrera, han hecho indispensable 

que el Esta~o intcrven~a QBra rel!Ular lan relaciones jurídico

econ6mices rol~;ando a ee¡;undo tér:nino al no ha mucho triunfa~ 

te nrinci'Pio de ~ue la"voluntad de las nartes es la SU'Prema 

ley de los contratos". 

En nombre de la liherted de contratnci6n han si 

do inicuruncnte explotadas las clases humildes, y con una decl~ 
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rPCiÓn tedriCP. de igue.ldad que quiso borrar les Uiforencies 

que le nP.turaleze 1 le educación, une desigual distribución do 

la riquez~, etc., mRntienen en los componentes Ue lp. sociedrd, 

Es preci.:so socirlizar el derecho, :oorque como -

dice un publ iciatR: "una sociRl izacidn del derecho ser~ un ºº.! 
ficiente indiHpensable de la sociruiznción de todas las otrM 

ectividades, oposición con el individuo cr,oístR, h8ciendo ne

i:er un tipo U.e hombre mds el evado: el hombre social". 

11 .:locirli~g,r el derecho so~nific8 extender le <=! 

fer" del derecho del '.ico al pobre, del TJropietario ol trab" jl! 

·or del indu,;tri2l Pl eseleripdo, del hombre a l!l mujer, sin -

ninP-\lna· restri1,;ci6n ni excluuivisrno. Ptsro eo preciso que el d,!! 

recho no constituye. un pri,ri1 egio o un medio de domin?.ci6n de 

une. clase s.obre"'la otra11
• 

"Pere legislor no deben tenerse en cuente sola

mente las necesidedes actl1ales y ·manifiestm de la sociedad, -

poi-que hry n~.ce~>iüades fic"ti"ins cuya t1ntit1fncción acnrrear~e 

l!rpvfsimos mr-les, porque hey legítimas necesida<les lntentes 

que es nreciso descubrir y remediar, porque hay necea;dcdes ~n 

trip,d'nices que es forzoso ermonizer y norque el legislEtdor debe 

tener los ojos fi~os en e1 norvenir 11
• 

En cuanto a ln nroniednd, figura juridica que -

tarnbid'n está ref pctonAda can eJ p.rrendPmiento de case-hribitri-

ci6n, el Derecho Civil 1 or:ra sepnrar le tendencia individuPli,! 

tn que imperaba en el iJerecllo Romnno en la Ler,isleción Hf\nole6 

nice y en ITT'en parte nueatros Códip,os Civiles• de 1870 y lli84, 
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pare convertirlo en una verdadera función social proveniente de 

la teoría orogresista. A es.te :especto, se garenttr.6 al nropiet.!!; 

rio el coce de la or~oiedad, a c~ndici6n de que el ejercitar su 

derecho orocure el beneficio social, es decir, que al momento -

de arrendar una extensión de tierra oara cultivo o arrendar una 

casa-habitación para una familia necesitada de la misma, no oc.a 

sionara especulación con las rentas. Así como mediante 'la 

acción del Retado, y con la !acul tad que· tiene el Poder Rjecut,!. 

vo del realizar expropiación. por causa de utilidad pdblica y me

diante indemnización; oara for.11ar en las familias de la clase -

necesitada un oatrimonio oro0io,·en sentido directo de constru

ir grandes zonas babitacionales oara adquisición en propiedad o 

nara arrendamiento. 

Por lo oue a obligaciones se refiere, en la ac-

tualidad existen diversas formas de contraerlas, toda vez que, 

el progreso científico mismo las ha creado, 0orque.no cabe du-

da, que a medida que la sociedad evolucidna, las relaciones de 

sus miembros se multiplican,. se unen·más•estrechamente sus int~ 

reses y nacen relaciones jurídicas que no toman su origen en el 

acuerdo de voluntades, sino qW! para garantía de ia colectivi-

dad automáticamente ya están inmersos ciertos derechos y obli~ 

cionee, para a la mayor brevedad oosible ponerlos en práctica. 

Rn virtud de la gran demanda de ar:endamiento e.e. 

bre casa-habitación, la aolicaci6n de los derechos y de las o-

bli¡¡aciones en el contrato de arrendamiento, es muy especial, -

toda vez oue, el mismo contrato se modificó profundamente, ha~ 

ciendo desaoarecer alg1nos orivilegios establecidos en favor 

del propietario ·o arrendador, q,¡e tan dura hacen la· áituac16n M 
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arrendatario. 

Lo cxpue:..to nos lJ eva a recalcar, que la socie

. dad rhorr más ~ue nuncn 1 nece~ita de úne buena le~iulacidn en 

·todos lo• sentidos, y m~s a.hi cuando se cnrece de· a1guna de~
las neceaidrd~s primortlieles, cnoo el hecho de contar con ún

netrimonio nropio,. yp. no en proniedad, sino en arrendamiento -

con ~sperAnzs de hacer suyo el luGP.r donde.vive; considerado -

como une garantía o derecho social. 

1.3.5 n,;ca.;TO Pfu.SIJJ,;th:I¡,J, DB FuCHA 7 DJ:: PJ::BR.lRO DE 1985. 

Como es sa~ido, 1 as refonnas, adiciones'· de ro@:.!!. 

ciones y promulgpcionee de ciertas.leyes, como en el C8BO de -

la creación del Decreto presi·dencial de fecha Be!\aladn, se n-

ce~túa un cler~ indicio de la existencia de cieria probleméti

ca. r:n este cas'o, podemos claramente. ·°='ªaverar, que el problema 

.habitncione1 en JJ.rrendamiento, he tenido siempre. un muy remar

cado crecimiento, al grado 1 de que ln mayorín de loa Estados de 

le República blexicen~ 1 han J ol'(rPdO elebornr leyes Inquilins--

rias, encominado cada día e~ Derecho Civil, en un Derecho So-

cial a efecto de beneficiar a la colectividad o a lo clase ec.!! 

.ncSmicamente desprot~ida. 

En esto virtud, a ni vol del Dj.strito Federal 1 

.ha habido diveraas respusate.s al respecto, .que inclusive dive,r 

ase in1ciPtiV"s. de Leyes ·Inquil i11t1rias eplicables en' el Die-

tri to ~ederel, est&n todavía en revisión. 

Sin embe.rp:o, hasta la fecha la ley que rige en 
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nuestra capital los arrenda~iectos de casa-habitación, es el -

denominado C6di~o Civil de 1928, apoyado por el C6digo de Pro

cedimientos Civiles en cuanto a proceso, y al~as leyes supl! 

toriae aplicables tales como: la ley Federal de Vivienda, C6d_!. 

go Sanitario, Ley sobre el Régimen de Prooiedad en Condominio, 

Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, entre otras. 

Ahora bien, el señalado decreto del 7 de Febre

ro de 1985, viene inmerso en el multicitado C6digo Civil, con

siderado en el Capítulo IV, referente al arrendamiento de fin

cas urbs.nns destinadas a la habitaci6n. Asimismo, este capítu

lo viene distribuido en doce letras, y dos artículos transito

rias, 

A este respecto, es menester incluir teY.tualme~ 

te dicho decreto, agrei;ando el análisis óe al.gunas letras del 

artículo 2448: 

El Conl!,Teso de los Estados Unidos !'>'exicanos de
creta: REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISP03ICIONES RlllACIOtlP, 
DAS CON INJl.'UEBl ES E!I Allf!E'IDAMI ENTO, 

ARTICULO PRI!l'.ERO.- Se reforma el Capítulo IV 
del Título Sexto de la Se¡runda Parte del l·ibro Cuarto del C6di 
go Civil para el Distrito Federal y el Artículo 3042 del mismo 
ordena~iento ~ara quedar como si~e: 

C.<,PITUlO IV. 

Del nrrend?.miento de fincas urbanRs destinadas 
a la habitaci6~. 

Art. 2448.- I.o: disnosiciones de este capítulo son de orden 
~úblico e inter~s social. Por tanto ~on irrenunciables y en 
consecuencia, cu~l~uier eztiuulaci6n en contrario se tendrá 
por no onueota. 

f,rt. 2448 A.- •10 deberá darse en arrenda'lliento una locali--
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dad que no reune l;s condiciones de higiene y BDlubridpd exi~l 
.U.u por lP ley de ln mnterio. 

Art. 244t· B.- El arrendador <¡U« no hrr.« los obre~ que orde
ne )F. autorided s~_niteriP- correu~ondiente corno neceorriPS p~r? 
que una localidcti sea hpbitr:Ulc e hip;ién-icn, es retjpOnllable de 
los ~filos :r nerjuicios iiuc:: loti inrtuilinou ¡,;ufren nor ese CflUS~. 

Art. 244P C.- l·e duroci6n mínimn de todo contrFtO de erren
dP;.ÜP.nto tle f'inc¡;Ll urbr-,n?.s <lrrntinPd.cH n Jo hribitoción seré de 
un f'J· .. o forzo,..o rir-r~ r:-rrendador y arrendnt.:1 rio, que ser? nrorro 
P'Pble, e.. vo1untpd de) arrendetario, hasta !JOr doo cüloa mrl°E --= 
siemnre y cur ndo se enc11entre al corriente en el pap.:o de las -
rcntr·f.:. 

Art. 244é. D.- Pora los efectos de este C<·rítulo la renta d,!! 
berh cstipulr:rse en 1:10nedE!. np...:ionnl. 

J,n r1.;nt& oólo nodrE:i !...iCr ir.crementadn anunlml;nte¡ en su ceso 
el e.umento na r:oúr~~ exceder del 85 oor ciento del incremento -
norcentuel, fl.itldO Pl ~;elnrio mínir.10 r;cnerDl del Distrito l'ede 
rr-1 en el Pr.o en eJ ouc eJ contn' to Be renueve o oe prorra¡;ue 7 

/..rt. z,¡4;. ~.- J,r;. r~ntn de\Jc f!P.flPrse en Jo:; "Plazos conv1.mi-
dou, y e fclta de conv~nio, ~or meses vencidoo. 

El errend,..,t;: r10 no (;ü té· obl it•ado o pe.gar la rcntr. sino des
de el d:Íe en qué' recib~- el inmneb'.e cbjeto del contrato. 

Art. 2448?.- P<ra Jos efectos de este criT'Ítulo el contrato 
de arrend;>i:.1ento debe otorp:;::rse ;ior eocrito, la fol ta de estp 
formrl idi~d se irnputeré t·J ~rrendr-dor. 

EJ contrr•t"" deberR contener, cuanUo menos las siguientes ª!!. 
tinul::>ciones: 
I. Uomhr~s de] nrrendn.dor y :irrendp.tnrio. 
II. J,c. uhic:icidn del iru:i.ucbl e. 
III. De~,crí!icíón <lctp)l~rlr del iru:?Uehle ob;ieto del contr~to y 
de l?s inst~lPcíoneG y accesorios con oue cuentn nara el uso y 
r-;oc.e de) misr.io, nsí cor.to el estndo 11ue guardEtn. 
IV. i::l monto 1le Je r~ni..f·. 

V. Lr- r;.:r:;;.nt:."'·,en ::>u cpso. 
VI. La men::ión ~xpresa del destino hEibitPcionnl del inmueble.!!: 
rrendedo, 
VII. ¡;: t<frmino tiel contreto, 
VIII. J.rs obliP"f•cionco que r~rrendr1dor y flrrend;,i;nrio contrf"ÍP'.r:in 
a<lícion; ~r;-.,:--•. f; r lr-·s e.Jtablecid:is en le ley. 

Art. 2448 G. El arrendador deber;.i r~p,istrar el con+rnto de 
ar ... cndamiento rntc 1 r rutoririPd comnetentc del Llenartrmento -
deJ Distrito Pederp). ttnr vez cumnl ido ent·~ re:\uinito, entr·-:.r.!! 
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rá al Rrrendatario una cooia registrada del contrato. 
Rl. arrendatario tendrá acción oare demandar el regi•tro men

cionado y la entrega de la cooia del contrato. 
Igualmente el arrendatario tendrá derecho oars registrar su 

conie del c~ntrato de arrendamiento ente le a~toridad comneten
te del De~artamento del Distrito Pederal. 

Art. 244~ H.- Rl arrenda~iento de !incas urbanas destinadas 
a la habitaci6n no termina nor la muerte dPl arrendador ni por 
la del arrendatario, sino sólo nor motivos establecidos en las 
leves. 

Con exclusión de cualouier otra oersona, el cónvuge, el o la 
concubina, los hijos los ascendientes en línea consanguínea o -
nor afinidad del arrendatario fallecido se subrogarán en los de 
rechos v obli~aciones de éste, en los mis~os tdrminos del con-:: 
trato, aiemnre y cuarido hubieran ·habitado real y nermanente el 
inmueble en vida ñel arrendatario. 

llo ee aplica'Qle lo dispuesto en el oárra!o anterior a las 
nereonaa que oct.tnen el in11uable como subarrendatarias, cesiona
rias o· nor otro t!t»lt;> semejan te oue no sea la si tunción nreVi.J! 
ta en este artículo. 

Art. 2449 I.- Para loa efectos de este ca~!tulo el arrendat~ 
rio, si está al corriente en el vago de le renta tendrá derecho 
a 011e, en igualdad de condiciones, ae le nrefiera a otro in ter!. 
eado en el nuevo arrendamiento del inmueble. 

Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso de oue el oro
oietario ouiera vender la finca arrendada. · 

Art. 244q J.- ?,J. ejercicio del derecho del tanto se sujetará 
a las ei~ientes re~las: 
I. i::ri todos los casos el prooietario deberá dar aviso en forma 
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, 
orecissndo el nrecio, términos, condiciones y modalidades de la 
compra-venta. 
II. RJ. o loe arrendatarios dianondrán de ouince d!as vara noti
ficar en forma indubitable al arrendador su voluntad de eJerci
tar el derech<> del tanto en los términos y condiciones de ofer
ta, 
III. ~ caso de que el arrendador cambie cualouiera de los tér
minos de la oferta inicial estará obli!ado a dar un nuevo aviso 
P.n forma ind ·1bi table al arrendatario, quien a oartir de ese mo
mento disoondrá de un nuevo "lazo de q•Jice d!ae para los afee-
tos dél nárra!o ¡mterior, Si el cambio se refiere al precio, 
el arrendador sólo estará obligado a dar ·~ste nuevo aviso cuan
do el incr~m~nto o Oecre~ento del mismo eea mAs de un diez 
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por ciento. 
IV. TrPtPndose de bienes su~etos rJ rá~imen de nronied&d en 
condominio, se t'.Pl icrir::fn lofJ disnosiciones de le ley de le ma
teriP.. 
V. J.os notr>rios deberPn cerciornr~rn de1 cumplimiento de este -
prtícu1 o nrevllimentt- ri lE' eutorizr-ci6n de lri escritur~ de cor;.
tira-vent~. 

VI. Le. ccmT'!"P-vcnta y su escrituraci6n rea11·'.rd?~ en contraven 
ción de Jo dieTiuesto en este prtículn serñn nulno de nlcno de: 
re cho .V 1 os noterios incurrir<'rn en resnonsabilidad en 1 os té'.r
rninos de Je ley de 1 ~ m~teria. J,p ecci~r de nulidnd P. que se -
refiere euta fracción prescribe & los seis meses contados ~ 

pprtir de que el arrendatario tuvo· conocimiento de la reel iza
ción del contrato, 

En ceso de r1ue el nrrendeterio no dé el aviso a que se re-
fiaren les frccciones Il y III de este artículo nrccluir~ su -
derecho. 

Art. 244é'· K.- El proniet<.1rio no nuede rehwer como fiador '1 

unt'I nert-Jon ...... que reúnr· los requisitos exir.idos nor lo ley "Para 
que sea fiacior. 

TrP-trndose de1 arrend·cmiento de ViYiendes ue interés socip.1 
es potfl8tativo prre. P] PrrendRtario dr.r fianza o sustituir esa 
ger<ntía con el: depósito de un mea de renta. 

Art, 244P J .. - ~n todo contrato de arrendamiento nere habita 
ci6n deberP.n transcribirse ín+.e¡i:rp.s la5 disposiciones {le este
crnítul o, 

TRANSITORIO PRrn;;no,- J,os cent.rotos celebredos con anterio
ridad a la nromulp:aci6n de] T1resente decreto continuarñn en v,i 
F,or respecto nl término pactado nor las ~ertes. 

ARTICUJ O ::;EGUllDO .- Se adiciona al Código de Procedimien1ne 
Civiles perE' el Di~trito J'edcrPl el título Di!cimo Cuarto Bis. 

El an!Ílisie a estP. Decreto es el eip:uiente: Co~ 

viene seiinlar nrimero las contradicci aneo que los nuevos rrtí

culos 2448 I .y 2448 ,T introducen en el Códir,o Civil, J;n efecto, 

estos artículos modificnn la ref'J.pl'1entación de una mrteria ya 

tratada en el artículo 2<\47 del mismo Código Civil, sin dero-

rnr dicho artículo. Tal como quedó el texto del título Sexto 



109 

"del arrendr.miento", tener:ios que sel(Ún el artículo 2447 del d_!! 

recho del tanto aUA tiene el inquilino ae oplica se/lÚn lo pre

\'iato en los prtículos 2304 Y 2305 del Código Civil, mientras 

en el artícul. o 244?., el mismo uerecho ne norma por loa seis -

fracciones del ertícul.o 2448 J. Tenemos así que, de un lado, 

el inquilino tiene diez días nnrn ejercer su derecho (art. 

2304 del Códip;o Civil), mientras lo frnccion II del artículo -

2448 J establece que uicho nlazo es de quince días. Y sobre t2 

do: mientras en el art. 2))5 del mismo Códip,o ~· efirma que la 

vent~ es válida aunque el nronietario vendedor no hubiera dado 

aviso &l. inquilino, la fracción.VI del artículo 2448 J establ_!! 

ce que la venta es nula de pleno derecho. 

Por otro parte el liberalismo mercantiliatn que 

atraviesa el cuerno entero del C6dip;o Ci••il, deja nl. pronieta

rio la libertad de fijnr a su antojo el precio de au finca, d! 

;!ando adem&s r.J inquilino la obligación de reunir en J 5 díaa -

la cantidad exigida. 

Si se consi<ler?. fl.Ue hr:iy que favorecer la comnra 

de los inmuebles nor narte de los inquilinos ~ue los h~bitan, 

debemos de reconocer ~ue estos Últimos no encontrarán en el D~ 

creto de 7 de febrero nunrún tino de ayudo rrnra lograrlo. Míen 

tras na existan ~istemas de fin<Ulciamient.o ::~propi~dos, lA com

pra de le.:.l Vivientlas que habitan por parte de loa inquilinos -

quedaré como un?.. al ternntíva reservrid~ r' un pequcfi.o sector de -

JOB inquilinot1 de nivel medio o nl to. 

1.3.6 .TU!!I::iPHlTD=:NCIA Y ;,;,Ti.,GUTOl!IA LMITIJJA:; POR !•A H. SUPREMA -

CCHTi; ;¡¡,; .TUtiTICH DE T"A 11;.CJON, 
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Por ) o o_ue se r 1~i"iere a jur;sprudencir.: y ejecu

torit? de la npturr.) ezf! jurídico-sociold¡z,¡ca del crec1m1.ento h,!! 

bitncionp] en f!rrendemiento en el Ditrito PederC'l y su nroble

mática, h?str. r.horP., no se hP. eEcri to n~dp .• 

Durante la investigPci6n :1 este respecto, se -

real izó la búsqtteda ptrPves de libros de ;iurisprudencia, comn¡o 

tadorElt> r-nte lP ~urn•eme Corte de .Tusticir. de la Nacidn, obtc-

niendo los resU.1 t;;dos y?. sefinlEtdos • .:ii!1. embargo nademos decir, 

que exi~ ten fifUrPb jurídica~ muy cercanns nl ttrna tales como: 

la re~cic6n de un contrflto t.ie arrenda.miento, nulidad de un con 

trftO de arrende.miento, controversia entre nrrcndado,... y arren

dntPrio, entre otras. 

l.3.7 JURISPRU;Jr:•<cIA Y E,T··011TORIA }];IITIDPS POR EJ, !l. TRIJlUNAJ,

COJ,r:GIADQ DE CIRCIJlTO Ell hATt;llJA CIVIL. 

Lo mism" ~ucedió con la. juriurirudencia y ejecu

toria emitida.; por el H. Tribunal Colep;iado de Circuito en Ma

teria C:ivi1. A:.;imisno, y bri.jo estas circunotnncins ~onsidera

mos im~~rtRnte scfialnr: en cuanto a t~mn3 o ~roblemáticns que 

circundan olredcd.or de dicho crecimiento hnbitncional en erren 

de.miento, exi~te un sin fin de conflictos¡ evidentemente yu 

trEltados, atrave~ del dcsnrrol1 o lle Jr, inve:..;t1p:¡:ción. T~meo t~

les como: lu nroblP.mP.tica jurídica en torno al contrato de a

rrondomiento sobre 'ca:HHL'lbJ. tC>ción, J ae oblip;ncioneu de las TIR.! 

tes, la f'uncidn que t1ene J n )1Erte Brüitrl11 Rnte unr controve.! 

:;i;e rt.e arrendt:>dor y Brrendntrrio, el m8rco de referencia <le J fl 

cal idpd y costo, incluyendo nor último jurisnrudencia del úl ti 
mo Decreto de Con,.e18ción tie :lentas. 
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l. 3,ll, APRECHCJONr!:> !IBME~OGRAFICAS, 

De~de ~ue h.~ce su virtuPJ nnarici6n la hnbita-

ci6n en E1rrendamiento, P. diE1rin se escucha hablPr de ella. 

A partir de lo8 años cuarentas, ee desencadena

una crisis habitacional; consistente en la escasez de la rnismn 

y en el enonne crecimiento de la poblGcidn capitalina. 

Es de considerprse, que el temn del crecimiento 

hf'bi tacionel m. e rrendamiento, sC presta y ritlemÁs sigue con -

frecuencia siendo el foco de atención Ue los repo~tnjes, oeri~ 

díoticos: radio, televisión, neri6dicos y revioteo. Problemétl 

ca que va desde la esnecu1Pci6n ~ue se hnc~ con lRs rentes de 

casa-habit.acic:S'n, controversiPs nnte los ;iuzgAdO~ del arrenda-

miento inmobiliario nor violaciones al Cddi~o Civi.l, hasta le. 

confi!"llración de fraudes. 

A este respe~~o, hemoo seleccionado alp,unos ar

tículos de periódicos y de revistns; a efecto de transmitir un 

mayo~ entendimiento a la nroblemática plPnteada. 

''La -problemática de vivienda en renta se ortic,!! 

la con l~s demás plternPtivHs. Bn 1950, el 75%.nor ciento de -

la poblaoi6n rentaba su hRbitaci6n. r,os cenuoa demuestran que 

este norcenta;ie es caclr. vez menor. Htw en día la cifra P.irP en 

torno al 5C»'·. Están sucediendo dos fenómenos. Primero: el ~o-

bierno aumentó en formP sipnificntiva a fineB de.lo~ setentas -

su esfuer?.o para nroducir viviendn en nropiedad como interés 

sncif'J.. Hoy en d!r., ese tino de vivienda debe renrP.sentnr el 
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io,: de todas lns viviendas '"'ue h"Y en la 'Jiurlad de !-"~xico. 

También $e ?..Van7.6 m'ls iva.,,ente con lo que se 11!, 

ma el creci~iento ~nárquico de la Ciudad. Atraves de invasio-

nes y de fraccionamientos irregu.lAres de terrenos periféricos, 

miles .V miles de familias fueron ocupando zonA.s y autoconstru

yendo ~us habitaciones. 

Podemos decir que la mayor intervenci6n de par

te del Est~do Vexicano fue en 1942. Se volvieron a prorro~ar -

estos decretos de con~elaci6n de renta en un contexto de desa

rrollo indu.qtrinl fuerte y de control de salarios, El"Estado -

tom6 la desici6n de castigar al capital inmobiliario congelan

do las r~ntas narR que los obreros uudieran, con el salario 

que tenían, uara 'Paea,r el ~lquiler de sus viviendas" (37). 

"Las g;randes ciudades presentan un alto indice -

de hacimiento y ·una mala distribuci6n del espacio habitacional, 

lo que produce malestar social, destacándose la falta de esta

bilidad en la estructura familiar. Ha sido im~ortante determi

nar cuantas viviendas hacen falta pna cubrir las necesidades -

de la poblaci6n que vive" hacinada. Estas cifras son um. herra

mienta insustituible para los programas de vivienda; son ele-

mentos con los cuales el sector público estima el déficit de -

vivienda, para canalizar los recursos disponibles. 

En 1985, los promotores del sector público, las 

instituciones y fondos nacionales de vivienda ee encargaron, 
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en coordinaci6n con promotores privados, de la construcci6n de 

más de 300 mil viviendas, lo que cubri6 el 40% del total de la 

producci6n habitacional en ese año. Es de notar que esta.a ci~ 

fras son estimaciones. 

El sector público está orientando los recursos 

disponibles hacia los estratos más necesitados. la mayor parte 

de los programas de vivienda se canalizan hacia la poblaci6n -

cuyo ingreso familiar ea menor a 2.5 veces el salario mínimo. 

Para estos estratos sociales se han diseñado tanto los progra

mas de vivienda terminada como de vivienda progresivan (38). 

ºEl nroblema de las rentas es algo a lo que de

be dársele más atenci6n. La limitada capacidad de los tres ni

veles de gobierno y lR sociedad en 8U conjunto nara ofrecer V! 

vienda al ritmo que demanda el acelerado proceso de crecimien

to demográfico y de expansi6n de la ciudad de México nos lleva 

a un déficit de vivienda en el Distrito Federnl de dos a dos y 

medicl millones. 

En esta ciudad la vivienda se ha vuelto crítica 

no s6lo en cuanto a las rentas sino en lo que se refiere a su 

localizaci6n con relaci6n al emplee, el abasto, la salud, la -

educaci6n y los servicios de a~, drennje, electricidnd y 

transporte".( 39). 

I os incrementos, son exhorbi tantes con el "Lo -

(38) Alba, Op. Cit. p. 8. 
( 39) Pérez Souza Virp;inia. "Voracidad de Caseros". La Prensa, 

Afie LXII, NÚ:n. Ú415, 28 de octubre de 1989, P• 23. 
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toma o lo deja" y ante la imposibilidad de localizar otros de

~artamentes para renta, los inquilinos se ven obligados a aceE 

tar. Así algunoe caseros aumentan el norcentaje mencionado to

mando en cuente los aumentos al salario mínimo de enero a di-

ciembre ¡ otros de mes en mes de ncuerdo a la fecha del contra

to, y otros más, cuando, ln.s rentas son bajas aumentan en man!_ 

da lo que au;nent6 el salario mínimo" ( 40). 

Ciertamente, hasta en el medio cinematográfico 

se encuentra el enfo~ue de la ~roblernática habitacional en a-

rrendamiento. "la magia del cine nos transporta a viviendas a -

calles y barrios donde se denarroll6 con plenitud la identidad 

popular del pueblo mexicano. Muchas vecindades que vemos en la 

pantalla ya no eY.isten, µero todavía quedan otras que han ten! 

do también una historia como de película. Una de ellas es "Ca

sa blanca"" ( 41.). 

( 40) Hernández Isabel. "Vor::tcidad de ".:aBeros 11 . ovaciones. Año 
XXVIII. !JÚm. 8399. 11 de octubre de 1989, o. 6. 

(41) Castañeda 'l. SRlVRdor. "La Casa lllRnca". Noved'ldec. ki'lo -
r,II. Núm. 17144. l9 e septiembro de 1988. p. 12. 



ll.5 

CotlCWSIONE:l 

PRIMBRA.- Del estudio realizado ai;raves de la historia 

del derecho, en busca de los antecedenteo más remotos relaci~
nados con la naturaleza jurídico-sociolór.ica del crecimiento 

habitacional en arrendamiento en el D.F. y su nroblemñtica, e~ 

centramos, que en cuanto a habitación se refiere, de~de que h~ 

ce su virtual aparición el hombre, siempre ha necesitado de un 

lugar donde vivir,. en virtud de protegerse de las inclemencias 

del tiempo y lss diversas actividades que tenía que desarro 

llar nara poder sobrevivir. 

SEGlJ!IDA.- Atraven de la evoluci6n del mismo hombre, se va 

haciendo más coinnl eja su forma de vivir y de relacionarse con 

los demás. Sin embarp;o, no es hasta la nPRrición de una fip;ura 

jurídica denominada en el Derecho Romano: J,ocatio Conductio R.2 

mana en sus cuatro fonnaa de arrendamiento, característico de 

la prooiedad privpda, en donde nace el nep,ocio jurídico del a

rrendamiento y con él la problemática del crecimiento habita-

cional. 

TERCERA.- Por lo que resnecta a México, y nrincipalmente 

en el Distrito Federal, se empieza a dar el crecimiento habit!! 

cionel en arrenda~iento y su ~roblemática, a partir del nroce

so de industrializaci6n. Esto en virtud del iniciol crecimien

to incontrolado de la ooblaci6n y la clara distinci6n de las -

clases econdmicrunente desnrotogidns. 

CUARTA.- La Constituci6n de 1857, ya considera el derecho 

de proniedad, dando mayor illlnortancia a las p,arantías indivi--
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duales que a las garantías sociales, en los artí.culos ~o, 27,-

123 '!I 130. ;.simismo en el Códip,o Civil de 1870, se hace la se

narP.cidn del contrnto de arrendF4Diento y el contrato de traba

jo. SntendiJndose euta situncidn, que antea de estas fechas, -

en lii.éxico .Je nr¿:,ctic?bfl. un P.rrendru:i.iento semejante ?.1 Derecho 

Romano, es decir, anarte de arrendar el hombre su fuerza de 

tr8b?jo, estaba ou,ieto a.1 nar:o de] i:irrent!runiento de p;re.ndes e3 

tensiones de tierra, incluyendo la casa-habitación donde dar-

mía con su familia •. Así tenemos que posterionnente con el Cód_! 

go Civil de 1884, observf.mos un lieero apoyo al arrendatnrio;

en cuanto a que nrohibe al arr.endador, el rescindir el contra

to de u.rrendamiento, aún en el ce.so de que alegara querer o 

necesitar la cosa dada en errentlruniento. 

QUINTA.- l'ue hasta la Constitución de 1917, que el Const,! 

tuyente por nrL~era vez en la historia, se refirid a la oblig~ 

cidn llOr parte del Estado, de pronorcionar n los trabajadores 

asoJ.e.riados, hebi tac iones cdmodas e higiénicas atr;:i_ves del e.r

tícul o J 23 Ppnrtndo A fracción XII párrafo primero y Aoartadcr 

B fracción XI inciso f), el que se refiere a la habitación en 

arrendamiento. 

SEXTA.- En materia civil, el Código de 1928 es la única -

r.ey Civil que rer.uln 1 os arrendamientos de casa-habi tacidn en 

cuanto a nonna se refiere. Y el Código de Procedimientos Civi

les, cuando se treta de rep,ular procedimientos. 

Cabe aefialar por otra narte, que· en la exr.ioaicid'n de mo-

tivoa· del Código Civil, vierte y aclara la constante tranefor

maci6n de la sociedad de México Y la necesidad de ir ndecuand_!! 
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le J.e.v Civil a los conste.ntes cambios de esta, ASÍ podemos de

cir; 1 a íntima relaci6n que tiene ·1,a Sociología con el Derecho 

Civil, al grado de manejar en su expoeici6n de motivos la ten

dencia de socializar así: la propiedad, los bienes, las oblil!! 

cienes, los contratos, etc. porque así lo pide la misma socie

dad, con indicios de convertir e.1 C6digo Civil en última ins-

tancia en un C6digo Civil Social. 

SEPTD!A.- El crecimiento habitacionel en arrendamiento en 

el D.F. y su problemática, versa en el aumento inusitado de la 

poblaci6n 1 es decir, nor una narte a falta de una adecuada pl! 

nificacidn familiar en las provincias¡ as:! como en la canital. 

}.Rrep;ando a esto, las tremendas crisis agrícolas, con les que 

sP. enfrenta el naís. Asimismo dando como consecuencia, la mi-

graci6n hacia la Ciudad, de nersonas carentes de empleo y nor 

lo tanto de bajos recursos econ6micos. Dicho crecimiento, trae 

consigo diversas problemáticas tales como: felta de habitaci6n 

ya no digamos en prop1e1ad; sino en arrendamiento, dando como 

consecuencia la saturación de los alquileres habit?cionales y 

por lo tente, eumentos excesivos en lns rentas. 

OCTAVA.- En virtud de ocacione.rse fen6rnenos janaís vistos 
1 

como le fonnacidn de los denominados: ºcinturones de miseria" 

y que de alf,Una manera tienen que resolverse. Toca al Estado -

tutelar y nrotep,er al individuo, tomando en cuenta que el uri~ 

ci11io .iurídico de las nartes, ya no opera ery. realidad referen

te a1 prrenda.~iento de casa habitación, nasendo a afectar n m! 

llanee de nersonatl¡ csnecialmente a los trabajadores y sus fa

milias manifestándose un tremendo desequilibrio. 

!IL'Vi::HA.- Existe en la actualidad, una creciente demanda -
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en cuanto a controversias de arrendamiento sobre casa-habita~ 

ci6n 1 sea para efecto de conciliar,; o para llevar a cabo, me-

dios preparatorios a· juicio especiB.l. de desahucio. 8e calcula 

que los Juz8ados del Arrendruninnto Inmobiliario, reciben alre

dedor de cincuenta y sesenta demandes di~rins, ar~ojando un t~ 

tal de cuarenta mil jti.icios pennnnentes en proceso. Mientras 

que la Procuraduría Federal del Consumidor en su carácter de -

A.Utoridad concil iadorn·, recibe un promedio de siete mil quejas 

mensual es, por 1 o que al Bño resultan ser ochenta y custro mil 

asuntos inquil inA.rios. Siendo además juicios tardados y costo

sos. 

DECIMA.- La problemática hnbitacional en arrendamiento, -

que hoy en día se manifie~ta; se considera siempre en tenia al 

costo de la habitaci6n. ~itueci6n por la cual, el mismo costo 

nunca va de acuerdo a la devaluación de la moneda; haciendo 

c.si.rJismo nucatoria la ndquisicidn de una vivienda en el D. F en 

virtud de los muy bajos salarios mínimos. A este respecto, si 

tomamos en cuenta que en la realidad actual más del 50'; de la 

pobl~ci6n del D. F. eatán sujetos al régimen de arrendamiento 

de casa-hebitaci6n, y que casi el 7f11> de loa salarios de cada 

familia es destinado el pago de la. misma, nos resta n~regor la 

urP;encia al trato de la nroblemática; evidentemente por condu~ 

to de nuestras Jeyes mexicanas. 

DECIMO PRWERA.- La Constituci6n de 1917, ha retomado la 

probler:iática en general del crecimiento hnbitacional, en vir-

tud de haber ap;regado en 1~83, un cuarto ntl'rrafo nl artículo -

40. Constitucional. Por lo que consecuentemente, el Bstado es

tá ntlontando al to grado de responsubil iih=td, pura darle sol u 
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ci6n a la escasez y controversias de vivienda, 

DECillO SEG·l!fDA.- Rn loe ailos cuarentas, fue desencadenada 

una tremenda crisis en materia de arrendamiento. No teniendo 

el ~atado otra alternativa, aue decretar por conducto del Poder 

P.jecutivo y del Congreso de la Unión seis Decretos que con~la

ran lae rentas, As! como nor las diversas circunstancias en las 

a•rn se encontraba el oa!a, con relación al Estado de Guerra del 

Eje Berl!n Roma-Tokio. 

De todas loa Decretos habido.e, el que en tll tima instancia 

operó, fue el de 1948, habiendo sido derogados los demás, Aai~ 

mismo los ountoa más sobresalientes de este Decreto t'uerons A.

Proteger' a la clase económicamente desprotegida en torno al co~ 
to del arrendamiento de casa-habitación y B.- Prorrogar la dur~ 

ci6n de los contratos de arrendamiento, oor tiempo indefinido. 

DECillO TRRC:>.RA.- Rn cuanto a la regttl.ación de nuestra Car

ta Ma~a resoecto del cuarto nárrafo agregado al artículo 4o. -

Constitucional, estamos de acuerrlo, toda vez que, hace referen

cia a la vivienda. Siendo en esta virtud, necesario imnlementar 

alKUnoa anovos a loa trabajadores asalariadoe y no asalariados, 

oara adouirir habitación en arrendamiento, atravea de Institu-

ciones croditiciae o Pondna Nacionales de Vivienda¡ con miras a 

conseguir la .ornoie°dnd d-e las 'llismas. 

DRCIMO CUARTA.- Cabe sei!alar, que ntravee de encu·eetas re~ 

li?.edaa en forma ~ersonal, rescatamos lo siguiente: 

"Loa arrendatarios argumentan, no rehusarse a pagar lae 

rent~o solicitadas nor el arrendador, en el sentido de cuando -
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es "ronietario; nero siemnre y cuando la habitación objeto del 

arr•ndamiento, esté de acuordo con la in!l.ación y devaluación -

de la ~oneda ~exicana, Asimisco, fijada en función de su nivel 

de eo·linRmiento, sw>erficie y calidad de la misma; logrando "es

tablecer as! un eQuilibrio para ambas partee". 

DRCillO QUINTA.- Nuestro Código Civil vigente, y que regula 

loa arrendar.lientos de casa-habi tnci.6n, ea caract~riza por ser -

un Código meramente !1.exible nara las partes, en el sentido de 

no establecer un criterio amolio y definido de lo que rige, re

ferente a la vivi~nda en renta. Seria conveniente fundamentar y 

regular con más fuerza de ley dicha materia; para la obtención 

y realizaci6n de una mejor distribución de justicia por narte -

de las autoridades competentes. 
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