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31 contrato de arrendac!ento as una ins~ituci6n Jur!di

ca que. a Lrav's del t!e~po y hasta la actualidad tiene gran 

i~portancia social y eco~Ó~ice 1 ya que tiene sus anteceden-· 

tes ~ás re~o~cs en el Cerecho 1c~ano co~ la fi?ur& jurdica -

de la locatio-conductio rerum. 

El propósito pr~ncipal del presente estudio es analizar 

las no~cas jur!¿:cas que regulan espec!tica:ente al arrenda

~iento de fincas urbanas destinadas a habi~ación o vivienda-

y, tacer re5eltar las ~a~=:~1o~es sa~itarias y de h!~iene -

que deben eu:plir és~e tipo Ce in:uebles ?ara ser objeto de

un contrato Ce a~~epda:iento; s!n ~mbargo eo:o el Código Ci-

vil vigente en el Jistrito Federal cont~ene disposiciones .}2 

r!dicas ~ue son oeisas al res?ec~o. ~ecesari~=ente se tiene

que recurrir el análisis de otros ordena:ientos lebales ~ue

sean aplic~bles a lft ~ateria sacitaria. 

~n el pri=er caFitulo del F~esente trabajo, se desarro

lla~á el concepto del contrato de arrendaciento en ~eceral,

iniciatdo ¡:or su Cef'inici~:r. ~· ~q evolución a través del ti~ 

po; la co:pa~aci6n de s~s e!e~entos cons~i~uti7os ~esde el -

nerecho ~o~ano r.asta las disposiciones ~espeetivas e~ el De

recho ?ositivo ~exicano; l~s princifales características del 

a~rer.áar~er.~o en gc~e~al; los principales puntos que carac~ 

rizsn a los arrer.da=ientos Ce fi~cas u=bana~ destinadas a ~~ 



bitación, de fincas rústicas, de bienes ~ueblcs y de anisa--

les; los derechos y ob!igacio~es tanto de ar~endado~ co:o de 

arrendatario, en general; la aopliación del contrato de 

arrenda~iento a través de la prórroga le5al y la tácita re--

conducción y, por Últ~Q01 las diversas for:as en que se da -
por ter:inado el contrato de a~rendaciento. 

~n el desarrollo de los ca~!tulos segundo y tercero, ;e 

avocaré al an&lisis de los ordena:ientos legales que re~ulan 

la! condiciones sanitarias que deben cu~plir loe arrendaci~ 

tos de incuebles destinados a habitaci6n o vivienda, debido

ª que no b&y bibliohraf!a al respecto. Por tanto, se snaliZ"! 

r' en pri~er tér:ino las disposiciones respectivas del C6di

go Civil vigente en el Distrito Federal, la Ley de Selu¿ --

para el Distrito Federal y el Reglaeento de Ingeniería Sani

taria relativo a Edificios. Ya en el tercer capítulo, aludi

ré a las facultades del Presidente de la ~epúb!ica 1 Cel Con

sejo de Salubridad ueneral, de la Secretaría de Salud y del

Departaeento del Distrito Federal, ponien¿o especial énfasis 

a las facultades del Departa:ento del Distrito Federal, en -

sus !uncior.es de autoridad sanitaria del Distrito Federal, -

coco la de vi;ilanci~ del cu~pli~ianto de la Ley de Salud -

para el Distrito ?ederal, las visitas de inspección realiza. 

das a loa ir.auebles cualquiera ;ue sea su uso, as! cooo la -

i~posición de sanciones ad~inis~~ativas y de :edidas de se!"2. 

ridad y, la breve er.unciaciÓn del deno~in~Co recurso de !n-

conforeidad y ante qui'n de~e ser interpuesto. 



ConsiCero que el codesto estudio que se realiza de las

condiciones sanitarias que deben cu~~lir los inQu~\.les dados 

en arrenda~iento para habit~ción en el ristr:to Federal. c<>a. 

tribuye para sentar los linea~ientos neceserios que se deben 

tocar en cuenta p~ra que los errendatarios o inquilinos cong 

ceñares de las condtciones sanitarias y de hi;iene a que de

ben estar so~etidos los in~uebles reteridos 1 se encuentren -

en ~ejor posición Fara exi~ir el cumpliciento de las leyes -

de la materia y el respeto de sus legíticos derechos. 



CAPITUI.O I 

CONCEPTO DE ARRE!IDAHIEHTO 

1,1 Detinic16n 

El contrato de arrendamiento tiene co•o antecedente la

locatio-conductio ro•ana¡ &eta 1netituci6n co•prend!a el 

arrenda•iento propiamente dicho (loeatio-conductio reru•); -

as! co~o loe contratos de aparcer!a, el contrato de trabajo

(locat1o-conductio operaru•) y el contrato de obra (locatio

conductio operia). 

Para una •ejor explicaei6n de lo extenso del concepto,

es =enastar citar a este respecto al autor italiano Roberto

de Ruggiero, qui&n expresa: •La tradici6n ro:an!stiea ofrece 

al Derecho Moderno una noción tan aaplia del arrendamiento.-



que en ella se co~prenden ~~ltiples :' di~ersisíoas fi~ur~s -

contractual~s; objeto iel arrenda:ie~to ~ueden ser una cosa-

ccrporsl o :ncorporal, ~ueble o in:ueble, los servicios de -

una personn {manuales o mecRnicos e intelectuales) o lR ec~i 

vidad de una persone ence~inada a producir un cierto trabajo 

q~e se suele distinguir (co~o distinguían ya los ronar.os) en 

arrendamiento de cosas tlocatio-conductio reru~) en que el -

arrendador concede a otro el uso de una cosa o el goce de un 

derecho y el con~uctor (arrendatario, inquilino, colono) pr~ 

mete en compensac16n una deter~inada suma de dinero (precio, 

cerced, pensión, fleteJ: un arrendamiento de obras (1,c, op~ 

rerum), en la que el artífice, el oper~rio, el trnhaj&Cor, -

{arrendador) emplea durante un tiempo deter~inado una cierta 

energía de trataJo en favor de otro (co~ductor), a ce~bio de 

una cierta remuneraci6n {salario, peea, honorarios): un ---

arrendaoiento de obra (l,c, operis), en la que una persona -

(arrendador, co=itente) encarga a otro la ejecución ñe una -

obra, coaprometiéndose a pagar a quién la ejecut~ lconductor 

empresario, contratista) un precio determinado", { 1 
) 

Por otra parte, Guillermo Hargadant define l~ locatio--

coneuctio ~erum como sicue: "Es un contrato por medio del --

cual el locator se obliga a proporcionar a otra persor.a, el-

conductor, el goce temporal de una cosa no consucible, a e~ 

bio de una remuneraci6n periódica en d~nero". ( 2 J 

( 1 ) ~u;giero, ~oberto de, Instituc~ones de Derecho Civil. 
PP• 354-J55, 
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E1 contrato de arrendaaiento a través del tie~po ha ev~ 

lucionado. En efecto, en Derecho Ro~ano, s61o se aceptaba la 

reau.neraci~n en dinero; en nuestro De~echo Positivo la con-

trapreetaci6n o precio debido por el uso o goce de la cosa,

puede consistir en una au•a de dinero o en cualquier otra 

cosa equivalente con tal que sea cierta y determinada, es d~ 

~ir, que el precio no aea ai~ul.ado y que sea preciso. Se pu~ 

de eatipu.lar el precio en wia cantidad de dinero, en frutos 

o ba1ta en la pre1taci6n de WI aerTicio a cargo del arrenda

tario. La e1tipulaci6n de la prestaci6n de wi servicio como-

1ati1tacci6n del precio de WI bien dado en arrenda3iento,-

ba suscitado •Últiples controversias entre la doctrina, y a

tavor de &1t1 tipo de pre1taci6n a cargo del arrendatario se 

encuentran Agustín García L6pes, entre otros. Otra diferen-

cia que ea Gtil •encionar ea la que consiste en que en Dere

cbo Roaano se trataba de contratos que se perfeccionaban por 

el aero con1entiaiento de loa contratantes¡ en la actua.lidad 

el contrato de arrendaaiento es por regla general for~al, 1-

por excepci~A conaeneua1. 

il contrato de arrendaaiento cu¡o antecedente m!a dire~ 

to lo constituya l~ loe8tio-conductio rerum, ha tenido un& -

gran i•portancia tanto social coao econ6•ica a trav&s de au

historia, y sobre e1te punto Guillermo Margada.nt expresa: -

•Este eontr&to, que desde h&ce dos :il años se encuentra en-

( 2 ) Kargadant, Guiller•o. El Derecbo Privado Ro~ano.p. 41i. 
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el centro de las controversias sociales, ya era muy frecuen-

te en tie:pos i~periales (en el si~lo I de nuestra era, ~oaa 

contaba con unas 50,000 vecindades, objeto de arrendaaiento, 

y sólo 2,000 casas aisladas), sin ecbargo, la protección del 

arrendatar~o se muestra por pri:era vez a fines de la época

clásica, y sólo en ~ateria de arrendamiento a~ricola, con le 

remissio ~ercedis, La locatio-conductio reruw no podía tener 

por objeto sino bienes no consu~ibles, Aqu~llos cuyo destino 

nor~al fuera el ser consuQiCos no podían constituir, lógica

mente, objeto material de un contrato que no peraitía ~ás 

que un goce tenporal, Otro requisito era que el objeto se h~ 

llar~ en el conercio", ( 3 ) 

La remissio ~ercedis romana de la que habla Margadant -

constituye el antecedente del perd6n parcial de la renta, en 

el caso de los arrendaaientos r~sticos, pudi~ndola pedir el

arrendatario en caso de p~rdida de más de la mitad de los -

frutos, por casos iortuitos extraordinarios como el incendio, 

la guerra, peste, inundaci6n ins6lita y deaás casos previs-

tos en el C6digo Civil vigente en el Distrito Federal, 

Otros antecedentes sobre el contrato de arrendamiento -

los narra el autor español, José Castán Tobeñas, al expresar 

que: nEl arrenda:iento de bienes in~uebles (cosas y tierras) 

no ten!a razón de ser en el anti5uo Lacio en donde toda per-

( 3 ) ~argadant, op, cit., p. 412, 
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sona tenía domicilio propio concedido por el Estado J cuida

ba directaaente de sus tierras y ganados. con la ayuda de 

los •iaaoa aieabroa de su facil!ai pero, en ese entonces, 

era bien conocido el arrendamiento de semovientes, ya que 

la1 beetiae de carga o de tiro tenían alto precio y por esa• 

ra16n el Jete de familia tenia la necesidad de alquilarlas.

Del aiaao :odo fue de1pu&e de las guerras plÚlicae, cuando se 

de1envolvio la locaci6n de eaeae, en raz6n de que muchos ex

tr&lljeroa afluyer6n a Roa&, y ale tarde sobrevino l& loca--

ci6n de tierras. Por aquella &poca el coaprador al que se le 

transaitia l& propiedad de la coa& arrendada, no estaba obl1 

gado & respetar los arrendaaientos hechos o realizados por -

au vendedor•. ( 4 ) 

Esta ~ltia& tradici6n no ea eoap&tible con nuestro Der~ 

cho Positivo, ya que el arrendaaiento subsiste a pesar de la 

coapraventa del aiamo. 

Coao lo señale con anterioridad, el contrato de arrend~ 

aiento ha evolucionado con el transcureo del tieapo. En la -

Edad Kedia loa arrendaaientoe tendian a aer perpetuos: a --

principios del siglo III debido a los principios de la Econs 

aia Liberal los c6digos y leyes abolen la propiedad &añcr!:l 

y, ya en &poca a(s reciente las leyes tienden a la protec--

ci6n del arrecdatario, ya que la intervenci6n del Derecho P~ 

( 4 ) Cast(n Tobeñas, Jos&. Derecho Civil Español, ComlÚl y -

~•PP• 118-119. 
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blico en la es:era del Derecho Privado se ha intensific~do,-

prPvaleciendo el inter¡s de la sociedad sobre el inter~s de-

los particulares. 

qesrecto a la derir.iciÓn del contrato je ~rrendamiento

por la doctrina extranjera, considero de inter~s citgr en --

pri~er lu6ar ~ ~arcel ?laniol 1 quiér. expresa: "Bl arrendami-

ento o locación es ur. contrato, por el cual una rerson~ se -

co~pror.ete a proporcior.ar a otra el goce tecporal de una co

sa, oediante un precio proporcional al tie~po", ( 5 ) 

Por su parte, F11bini, define el ar~en¿R~iento con los -

siguientes palabras: "El contrato por el cual, una de las --

partes, se obliga a hacer ~ozar a la otra, Ce une cosa por -

un determinado tiempo y mediante un deter~inado precio, que

la dltima se obliga a pa~ar•. ( 6 ) 

En cuanto a la doctrina zexicana, Rojina Villegas lo 

define coco "Un contrato por virtud del cuai, una persona 

lla~ada arrendador concede a otra, llaoada errendatario, el-

uso o goce te•poral de una cosa, ~ediante el pa~o de un pre

cio cierto•. ( 7 ) 

( 5 ) Planiol, ~arcel. Tratado ~lecental Ce Derecho Civil, -
p. 291. 

( 6 } Fubini, R. 31 contrato ~e arrende~iento de cosas,p,_ 13, 

!.? ) Rojina Villeffes, Sa!ael, Derecho Civil Mexica~o. p. 
·'""""'• 
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Por au par~e, Rafael de Pina considera al coütrato de -

arrenda~iento co~o un contrato de uso y disfrute, al cual lo 

de!ine co•o: •Aquel en cuya virtud una ~arte cede a otra el

uso y diatrute teaporal de una cosa o derecho aediante un -

precio cierto•. ( 8 ) 

La definici6n legal del contrato da arrenda•iento se es 

cuentra en el art!culo ~398, Parte Priaera, del C6digo Civil 

en vigor en el Di•trito federal, disponiendo que: "Hay arrell. 

d••iento cuando iaa doa parte• contratantes •e obligan rec!-

procaaente, una, a conceder el uao o goce teaporal de u.na -

cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cier--

Ia anotada la definici6n legal, de la •is•a se despren

den vario1 elementos y, aegW. RoJina Villegas, se trata de -

loa ai¡uientea: •1.- La concesi~n del uso o goce teaporal de 

un bien¡ 2,- El pego de un precio cierto, como contrapresta

ci6n correspondiente a la concesión del uao y goce; y 3.- La 

restituci6n de la cose, supue•to que s6lo se transfiere te~

poral•ente eae uso o goce•. l 9 ) 

Considero i•portante coao e1eaento del arrendaaiento, -

la conceai6n del uso o goee te~poral de la cosa y estoy de -

( 8 J De Pina, Ra!ael. Eleaen~os de Derecho Civil Mexicano. 
P• 98. 
l ~ i Rojina Villegaa, op. cit., ?• 548. 
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acuerdo con la opinión de Zamora y Valencia, quién expresa:-

•EL arrenca=iento es un contrato trasiativo de uso o de uso-

y goce • Si el cor.trato se ceiebra sólo respecto del uso de

ia cosa, el arrendatario podrá disponer de ella conforae a -

lo convenido o a lo que sea co4force a la naturuieza de la -

cosa: y si se celebra ta~bién respecto del goce, el arrenda

tario podrl hacer suyos loa frutos o productos nor•ales de -

la cosa, pero no de sus partes y •enes de toda la coas, pues 

en caso contrario ya no sería un contrato de arrendaQiento -

sino de un contrato diverso traslativo de do•inio•. ( lO ) 

En dlti•o t&raino señaiare que, el arrendador no requi~ 

re necesaria~ente de la propiedad del bien para poder darlo

en arrendaaiento, basta con que pueda disponer del uso o 

goce del bien, ya sea porque fuere titular de un derecho que 

le de ta.l f&cul taa \co•o los usufructuarios.) o porque esté -

autoriz&do por aquel que tenga tal disponibilidad ( cozo los 

apoderados). 

\ íO ) Zacora -¡ Va.lencia, !Ugue.L Angel. Contratos Civiles. -
p. 1.t.B. 
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1.2 Características 

El con~rato de arrenda~iento en general tiene como ca-

racter!sticas el de ser un un contrato principal, bilateral, 

teaporal, conmutativo, oneroso, formal y excepcional=ente -

consenaual, y por Glti=o, de ejecución sucesiva o de tracto-

auceaivo. 

El contrato de arrenda•iento ea principal porque existe 

y aub1iate por 1! •i••o, no depende de otro contrato o de 

otra obligaci6n preexistente para existir; es un contrato 

que tiene una existencia independiente, 

El contrato de arrenda•iento es bilateral o sinalagm'tl 

co ya que engendra derechos y obligaciones recíprocos tanto

para arrendador coao para arrendatario, eato ee, conces~6n -

del uso o goce de una cosa y el pago de un precio. 

E1 te•poral, debido a que la concesi6n del uso o goce-

de la cosa debe ser te•poral y al arrendatario tiene la obli 

gaci6n de regresar la cosa arrendada al arrendador, una vez

teralnado el contrato. Estoy de acuerdo con Cast!n Tobeñas,

qui'n •anifieala: ~El Darachc Moderno no Admite Qás que los

arrendasientos teoporales. Los perpetuos constituirían más -

bien una enaj enaci6n •, ( 11 ) 

( 11 ) Ca•t'n Tobeñas, op. cit., P• 116. 
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~n ei ~is~o se~tido opina ~arcel ?lanicl, el cual exp~i 

ca: ~cuandc l~ locaci6n se cace s Fe~petu!dad 1 tritnse d~ --

ur.s. ensj enaci.S:n y no Ce un arrcnCai:iento, Qué es t:n prop:.e~ 

rio ~ue cede para siemp~e el &oce de su bien, de no ser un -

rropie~ario que hR perdi¿o una pa~te de los a~ributos ¿e su

derecto? ?cr ello las locaciones perfetuas, a~citidas en el

I~perio ~o~ano ¡ practicRdas en Francia hasts la ~evolución, 

tendián ineiudible~P.nte a trensfor:Rr al arrendat~rio en P?"2 

pietario de ia cosa; operaban io que se ta lla~~do Cesco~po

sici6n de la propiedad en dominio útil y do=inio direct~. ~l 

u~recho ~oderno ad:ite sólo los arrenda~ie~tos te:?orales. -

los arrer.da~!entos ?erpetuos serían nulosft, l 12 } 

Me parece oportuno hacer notar que la legislaci6r. civil 

establece ia duraci6n ~áxima de los contratos de arrendRmies 

to 1 pero, el límite a la te~poralidad recae'exclusiva=ente -

sobre fincas destinacas a habi~ación, fincas rlestinadas al -

co:ercio y fincas destinad~s al ejercicio de uns. !ndustri~,

que tienen una duraci6n máxi~a de 10, 15 y 20 años, respec~l 

vs.::.ente. 

El arrenda~iento es un contrato cor.:utati~o, ya que se-

trata de provec~os y sravácenes ciertos y de~er~inados al ~ 

iebrarse el contrato. El arrendador sabe cual es la exten---

sión de su obl!gac!ó~ principal: propo~cionar el uso o ei --

( 12 ) Pls.niol, op. cit,, pp. 291-292, 
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uso y goce de una cosa; a su vez, el arrendatario sate que -

debe pagar el precio. A~bos contrata~tes saber. el alca~ce de 

sus re1pectivaa obli~aciones. 

Es oneroso el contrato de arrenda~iento porque iapone -

provechos y grav&menes para ambas pa~tes. Sobre el carácter-

oneroso del arrenda~iento Marcel Planiol opina: "Sl soce pr2 

curado a tercero no es ~ratuito. Zn esto se disntingue el 

arrendaaiento del préstamo si•ple o comodato. Entre estos 

dos contratos ha7 la aisma diferencia que en la donaci6n y -

la Tenta: el co~odato y el arrendamiento son, respecto al ~ 

ee te•poral de las coses, lo que la venta y la donaci6n para 

su posesi6n a t!tulo definitiYo. El arrendamiento es la co•

pra del uoo•, ( l3 l 

El contrato de arrendamiento es por regla general for--

•al y, excepcionalmente consensual. En erecto, la legisla--

ci6a ciY11 exige que todos los contratos de arrendamiento el! 
ben otorga~se por eaerito cu~ndo la renta eobrepase los cien 

peaos anuales, pero en el supuesto caso en que la renta sea

interior a los cien pesos anuales, el contrato de arrendaai. 

ento puede otor~arse en tor~a verCal o consensual. En los -

arrenda•ientos de predica rústicos cuya renta sea superior a 

cinco :il pesos anuales, la ley exige que el contrato se •-

otorgue en escritura pública. 

( 13 ) Ibidem, PP• 291-292, 
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Finalcdnte, el arren~a~iento es un con~ra~o de ejecu---

c!6n sucesi~a o de tracto sucesivo, puesto que la obligaci&n 

del arrecdador es una obligación que se va ejecutando, cu:--

pliendo de ~oQento a mo~ento, por todo el tie~po de vigencia 

del cont~ato. A éste respecto Rojina Villegas manifiesta: -

nEl a~renda~iento es considerado co~o tipo de los llaaados -

contratos de tracto auceaivo, por cuanto nece•ita por au na

turaleza ais•a, una duración deterainada, para que pueda te-

ner vigencia. Su naturale~a de contrato de tracto sucesivo -

tiene efectos Jurídicos intere•ante• en la nulidad y en la • 

rescis16n, ya que no existen eonsecuenci~s restitutorias. -

Hay un i~pediaento material para restituir el uso ya consUa! 

do y, por consiguiente, la interdependeneie de estas obliga

ciones rec!proca1 iapedir~ la rest~tución de la renta",< 14 ) 

~n relaci6o con lo ac~erior, sólo qued& agregar que el-

arrendador, durante la existencia del arrenda•iento, se ene~ 

entra obligado a mantener o conservar en buen e1tado de ser

vir a la cosa dada en arrenda•iento. 

( t4 ) ?.oji~a Villegas, op, cit,, p. 552. 
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1,3 Arrenda~!entos esoeciales 

El trata~iento de! presente subcap!tulo 1 no se refiere

espec!tics~ente a a~uel1a for~a ce ~rrer.da~iento der.ominado

~Arrendssiento ~ir.anc!ero•, que es un~ o~eración coe~leja -

que 9artiendo Ce la! norsas características de una operación 

de crédito, del arrenda:iento y de la co:prave~ta, re~uiere

de unA ero~aci6n por ~arte del arrendador, quién zedi~nte el 

pa~o de prestaclo~es reri6dicas concede el uso te~poral de • 

loa bienea que sdquiere, pactsndose aje~ás la venta de los -

bieces para cuando ter:ine el ar~enda~iento, Sin e~bargo, ~ 

ao el preeente estudio se refiere al arrendaEiento puro y 

simple colocado coco una de las priaeras instituciones jurí

dicas deL :undo, por io que para su astuaio el C6digo Civil

establece una re~ulaci6n Jurídica para el arrendaDiento de -

tincas urbanas destinadas a la babit~cign, de tincas rústi-

caa, ae bienes auebles y de aniDales 1 Los llaaado1 arrenda-

~ientoa especiales, o aejor dic~o, las rorsas en que se cla

sifica el arreneamiento, siguen las reglas generales del º5!l 

trato, epl!candose ade~ls laa reglas especiales acordes a su 

naturaleza, puesto que se espec!~ica el uso o !in que tiene

lA eoss ~rrendRda, el precio ti~ado por las partes y el t&r

•ino o plazo de dur~ción del arrendaciento. 

!n se~uide, n~re u~ breve repaso de iste tipo de arren

dan!entos, fija~do los p~ntos ~~s irpo~tantes sobre el arr~ 

ds=ien~~ en cs3g u~a de las =las!~icacioces =~ncicnsdas, 
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1.3.1 ArrendaQi~nto de casa-habitación 

En el cundo contecporáneo este tipo de arrendamiento es 

el que reviste mayor importencia. por lo ~enos dentro del t~ 

rritorio que co~prende el Distrito Federal; existe en la ac

tualidad una gran problem,tica respecto a la vivienda, 'ª -
que debido a la cri•ia econóaica por la que atraviesa el --

país, la aayor!a de los habitantes carecen de recursos econS 

micos para aer propietarios de vivienda propia, por lo que -

tienen la i•periosa necesidad de rentar departamentos, que -

algunas veces son cuartea o locales cogerciales adaptados, -

qua no cumplen con condiciones de seguridad para sus habit"!l 

tes y, taapoco reúnen las condiciones a!ni:as de higiene y -

salubridad que se presupone debe reunir una vivienda, 

Las razones transcritas con anterioridad, orillaron al

legislador a crear disposiciones jurídicas aplicandoles el -

carácter de normas de orden público e inter¿s social, pero -

ade•ás, para evitar que algunas personas incucplan con las -

mismas, le aplic6 el car&cter de irrenunciables, con el obj! 

to de que no se pudiera renunciar a sus derechos que regulan 

estas normas jurídicas, al =omento de celebrarse el contrato 

tal y como ocurría antes de las ra:or=~~ de rebrero de 1985, 

Las reformas en co:ento no involucran en sí novedades -

sobre la ~ateria, 6nica~ente establecen las bases de una re

laci6n de arrendamiento, lo cual se hizo sin afectar la se--
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cuencia del articulado del Código Civil, agregendo aparte -

del art!culo 24lB, doce incisos careados ce~ las le~ras de -

la A a la L, dentro de los cuales, los dos pri~eros ~erece-

rán el estudio correspondiente en el desarrollo del presente 

trabajo, por lo que ~e referire a las obligaciones que esta

blecen los demás artículos. 

En conjunto los artículos 2448 C a 2448 H del Código C! 

vil en vigor en el Distrito Federal, regulan el t~rmino m!"1 

mo de todo contrato de arrendamiento de ésta clase, el dere

cho de prórroga con un m~ximo de dos años a voluntad del --

arrendatar!o: por otra parte, concede al arrendador el dere

cho de incre&entar la renta anualaente, Así mismo establece, 

la formalidad de celebrar el contrato por escrito, el cual -

deber' contener todas las estipulaciones que las partes hu-

biesen establecido adicionalmente a las señaladas por la ley 

mismas que en t~rminos de lo dispuesto por el artículo 2448L 

todas las disposiciones contenidas en el capítulo IV, del 1'-i 
tulo Sexto, de la Segunda Parte del Libro Cuarto del C6digo

Civil para el Distrito Federal, deber~n transcribirse inte-

gramente en todo contrato de arrendamiento, constituyendo 

por lo tanto obligaciones a~~cndnt!cins Fª~n las p~rte~ y a-

su vez el clausulado ~!nimo que el cont~ato debe contener. 

Se establece co~o obligación para el arrendador el re-

gistr~r el contrato de arrendamiento ante las autoridades C";2 

rrespondientes del Distrito ?ederal y entregar al arrendata-
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=io ~:.a =cpia re~istrada del contrato; rea~~r~ando en crite

rio que ya ~xist!e en cuanto ~ 1~ continuac!6n je la rela--

ción a~rendaticia con indepen¿er.cia de las partes, creando -

la causahabiencia de los pa~!entes del arrendatario, siecpre 

y cuando hubiesen habitado real y per~~r.enteoente en la loe~ 

lidad arrendeáa 1 no siendo aplicable éste Ceneficio a los -

subarrendatarios, cesionarios o personas GUe la habiten adn

euando la posesión sea a título derivada del a~rendamiento. 

Un beneficio que se debe considerar como casuístico 10-

consti tuye el derecho de preferencia que tiene el ~rrendata

rio a que se le prefiera en caso de que la vivienda se des~l 

ne de nueva cuenta al arrenda~iento e igual~ente en lo refe

rente a la preferencia para adquirir la vivienda arrendada -

en caso de que el inaueble donde se ubica sea puesto a la -

venta y para ~ste fin establece un procedimiento que en la -

práctica le da la caracter!stica de derecho preferente, san

cionandose con le nulidad la falta del cu•plimiento de la --

norsa. 
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1.3.2 Arrenda~iento de fincas r1st!cas 

Este tipo de arrer.da:ientc se e~=~entra contenido den--

tro de los art!culos 2L53 a 2L58 del Código Civil vigente en 

el Jistr!~o Federal, son o~jeto 1el presente cor.trato los 

bien~a in:uebles destinarlos a la agricultura o a la explota

c16n del terreno, 

El ilustre tratadista Henri Hazeaud define el arrenda=i 

ento rústico de la siguiente manera: wg¡ arrendamiento agr!

cola es el contrato por el cual el propietario de un fundo -

lo da en arren1a~1ento a un a~rendatario, llacado rentero, • 

por una duraci6n deterninada y :edienta un precio, llanado -

renta. con fines de la explotación a€r!eola de un ~undo de-

terminado", ( 15 

Bl autor citado con anterioridad realiza una clara dis-

tinción entre lo que es un arrendaniento rdstico y los dem's 

arrenda~ientos de inmuebles al expresar: "El criterio que ·

permite distinguir entre el arrenáa:iento r6stico y los de-

='s arrendaeientos de insueb1es deri7a de la naturaieza de-

la explotae16n cuando el conjunto incobiliario compuesto por 

tierras, eosas y otros edificios e& cbj:to de una explota--

ción agrícola, su arrendamiento ccnst~tuye un arrenCa:iento

rúeti::o". ( 16 

( 15 ) l'.a:.eaud, f.eori, et. 9.l, Lecciones de ~erecho C-i·l'·il,-
P• 219, 
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Puedo ar!rcar con base en el anterior criterio que, aún 

en el supuesto caso de que el bien in~ueble se encuentre en

el ca:po, si no hay explotación agrícola del aisao 1 se tra-

tará entonces de otra clase de arrenda:iento, dado que su 

destino u objetivo puede ser la vivienda, el coaercio, la 1~ 

dustria, o también para uso profesional. 

El legislador icpone al propietario de un predio r~sti

co la obligación de cultivarlo y si no lo cultiva tiene la -

obligación de darlo en arrendamiento o en aparcer!a, según -

lo dispuesto por el artículo 2453 del Código Civil para el -

Distri~o Federal. 

El prop6sito de ésta disposición es claro: la tierra -

ociosa no produce frutos¡ la tierra que se trabaja produce -

frutos, lo que equivale a tortalecer la ecónom!e nacional. 

En cuanto a la renta, el artículo 2454 del Códi~o Civil 

vigente regule el plazo que tiene el arrendatario para pa~ar 

la renta, disponiendo que "la renta debe pagarse en los pla

zos convenidos y, a falta Ce convenio, por seaestres venei-· 

doe•. 

El arrendatario de un predio rústico corre el riesgo Ce 

perder la cosecha por casos fortuitos ordinarios o extraer--

( 16 ) ~!azeaud, op. cit., p. 2.13. 



dinarios y, en consecuencia 1 p!er~e la !~versid~ eccn6~ica -

realizada :on la !ntenci6c de ~os~~tar e~ ao~&i~~c!a, ss por 

ello que el le;islador ~e~ula jur!dica:e~te ~a¡ ecc~~eci=ieE 

to, ¿ispon!encio que el ar=endatar!o no ~endri derecto a la -

rebaja ~e la ~en~& ~e~ esterilida~ C= la tie~ra arrendada o

p~rdida de ~~utos ~roveniecte de ~asos ;or~uito~ c~din~rios. 

La reata no podrá diszinuirse a ~enos que se pierda =ás de -

la :ltad !e los frutos, por cases ~crt~itos ex~raordinarios. 

Entiéndese por caso3 fortuitos extraordinarios: el in-

cendio, guerra, ?este, inundaci6n !r.s~lit&t langosta, terre

~oto u otro acontaci:!ento igualce~te desacostucbrado y que

loa contratantes no hayan podido razonable~ente prever. ~n -

estos casos el precio Cel arrendaeiento se rebajará propor-

cional~ente al monto de las pérdidas sufridas. Las disp?si-

ciones anteriores no son renunciables por los contratantes. 

Según lo dispuesto por el artículo 245; dal Código Ci-

vil en vigor en el ~istrito ?ederal 1 no opera la rebaja de -

le renta por esterilidad de la tierra, n! por p¡rdida de fr~ 

~os p~oveniente de casos fortuitos orJi~a~!osy Entie~do ~quí 

que los casos fortui~os ordinarios puedet ser la sequía, la· 

helada y la grenizada, entre otros. So opera la rebaja de la 

renta, si la pé~Cida de los !=utos es de ~er.os de la :itad,

aú~ acon~eciendo un cas~ :o~~u~~c ~xtraorCi~~rio, ya que así 

no estará ohligado a ~ebsjar la re~:~. 



Castán !obeGas opi~s al :especto que: "Las le~islacio--

r.es si~ue~. pe~ lo ~eneral, er. és~a ~~teria el criterio Cel-

De=echo ~o:anc (Di~esto, Libro XI1 1 Título II, Locati CcndttS, 

ti, 1;, 2-?) ~u~ cccsist~ en distinbuir los cssos ~crtui 

tes ordina=ios de les ext~ao~di~arios, y re~erir sólo a es--

~os Últi~os el dercc~~ ¿el arrenjatario a obtener rebaja de 

renta, quizá porque los pr!~eros ta~ Ce ser racionalzente 

previstos por las psrtes J te~idos en cuenta al celebrar el-

contrato ?ara !ijar la cuantía del~ ~enta~, ( 17) 

Sl artículo ¿456 del C6~!¡c Civ!l en vigor d!spone que, 

los errenda:iectos de predios rdsticos por plazo deter=~~ado 

debe el arrendatario, en el Últino año que perzanezca en el-

Cundo pe~:itir a su sucesor o al dueño, en su caso, el tarb~ 

cho de las tierras que ~enge desocupadas r en las que él no-

p~ec~ verificar la ~ueva sie~bra, ssí coco el uso de los e~ 

ficios y den&s ~edios que fue=en ~ecesarios pera l~s labores 

preparatorias del a5o si~uiente, 

Respecto ~ lo anterior, el per~iso refe~ido sólo seré -

dispar.sable, confor:e a las costu~~:es !oceles, s~lvo conve-

nio en contr~rio, 
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recho pa:a usar de lgs tierras ¡ edificios por el tie~po es

trlc tazen te indisper.sable para la recolección y ap~ovechami

ento de los f=u~os pendientes al tér:ino del arrendamiento, 

~uando el srren~~o!ento de predio rústico se h~ya cel~ 

brado por tie2;0 indeterminado, concluye a vol~ntad de cu~1 

quiera de las ~artes, previo aviso a la otra pa:te, dado en 

tor:a indutltable con un año de anticipación, de ~cuerdo 

con lo estaOleciCo por el art!culo 2478 del ordena=ieato j~ 

r!dico en co•entario. 
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l,3,3. Arrenda~iento de bienes ~uebles 

Este tipo de arrendamiento se encuentra regulado por -

las disposiciones del vigente Código Civil del Distri~o ?e~ 

ral 1 en su Libro Cuarto, Segunda ?arte, Tí~ulo Sexto, Sapí~~ 

lo VI, articulas 2L59 al 2L77, 

El artículo 2L59 del ordenamiento legal citado dispone-

la aplicabilidad de las nor;as cencionadas tratandose del --

ar=enda=iento de bienes auebles en lo que sean co~patibles -

con la naturaleza de éstos hienas, 

En relación a lo anotado con anterioridad, Rafael de -

Pina expresa con claridad lo siguiente: "Consideránse aplic~ 

bles a esta clase de bienes las disposiciones generales so-

t:re arrenda::iientos en cuanto sean compatibl'es con su natura

le•a", ( 18 ) 

A contrario sensu, ten~o·qu~ expresar al respecto que,-

las disposiciones generales sobre el contrato de arrendaciea 

to no son aplicables a los bienes auebles, si éstas son in--

co~patibles con la naturaleza de los ~is:os. 

Los arrenda~ientos de bienes muebles no tienen l!mjte • 

~áxi~o de duraci6n, pero, requieren que se fije un plazo, ~ 

( 15 ) De ?ir.a, op. cit., p. ioe. 
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bido a la característica de temForalidad riel con~rato. El --

autor Rooerto de Ruggiero, explica con las si~uientes pala--

bras el porqué de ésta ocisiór. en las :egislaciones: "Si la-

ley no establece líoite alguno en ortlen a los arrendacientos 

~obiliarios, se explica tal silencio por la ~enor vida y ce

nar capac~da::i produc~iva de lR.s cos3.s ouebles", ( 19 ) 

!l ractor ~iempo de éste tipo de contratos es regulado-

por loa artículos 246U al 2469. Dichos artículos establecen-

que el no se ha determinado plazo al a~~c~da:iento de :ue---

bles, ni se hubiere expresado el uso a que la cosa se desti

ne, el arrendatario tiene la libertad de devolverlo cuando -

lo desee, en tanto ei arrendador no puede pedir la deTolu--

ci6n1 sino ~asta después de cinco días de haberse celebrado

el contrato. Y si la cosa se arrendó por años, meses, sema-

nas o días, la renta se pagará al vencer cada uno de esos -

t~r=inos, salvo que se haya pactado en contrario. Asi~is~o,-

si el arrendamiento de muebles se celebra por un término --

fiJ o, la renta deberá pagarse al vencerse el plazo. cuando -

no se haya pactado en contrario. 

Cuando el arrendatario devuelve la cosa arrendada antes 

del tiempo convenido y se ajuste por un sólo precio, se ene~ 

entra obligado a pa;~=lo inte~ro el precio, ?ero 1 si el 

arrcndaaiento se ajusta por períodos de tiempo, el arrendat~ 

( 19 ) Ru.:;giero, op, cit., p. 381, 
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rio sólo se encuentra obligado a pagar los tie•pos corridos

hasta la entrega, Así también, cuaocio el arrendamiento se e~ 

lebrÓ por tiempo fijo y los períodos sólo se pusieron como -

plazo para el pago, el arrendatario está obligado a pagar el 

total del precio, Tratandose de arrendaaientos de edificioe

o eposentos a~ueblados, la legislación civil entiende que el 

arrendamiento de los bienes muebles es por el aismo tie•po -

que el edificio o aposento y, cuando los •uebles se alquila

ren con independencia del edificio, el alquiler de los mis-

mos se regirá por las disposiciones que regulan el arrenda-

ciento de bienes muebles. 

Los arrendatarios en general, tienen la obligación de-

realizar las pequeñas reparaciones requeridas por el bien -

dado en arrendamiento, Es por ello que la legislación civil

dispone que el arrendatario de bienes muebies se encuentra -

obligado a realizar las pequeñas reparaciones que exija el -

uso de la cosa dada en arrendamiento, 

La legislación civil prevee en caso de pérdida o dete--

rioro de la cosa arrendada que ésta sieapre se presume con -

cargo al arrendatario, salvo que el arrendatario pruebe que

sobrevino sin culpa suya y, en éste caso la p~rdida o dete-

rioro de la cosa arrend~da es con cargo al arrendador, Sn el 

caso específico en que la pérdida o deterioro de la cosa so

brevengan por caso fortuito o fuerza mayor, la pérdida o de

terioro serán a cargo del arrendatario, cuando el arrendata-
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rio uso la cosa de un ~o<lo no confor~e con el contrato de 

arrenda~ien~o, ¡ sin cuyo uso no tuhies~ sobrevenido el caso 

fortuito. 

Las disposiciones anotadas con anterioridad derivan de

la obligación que tienen loa arrendatarios en general, con-

siatente en que deben cuidar la eosa dada en arrendamiento -

ya que al tGr~ino jel contrato de arrendaciento deten devol

verla al arrendador. 
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1.).L Arren~a~iento de ani~ales 

~ste ~i?c Ce arrenda~ier.to se encatnt~a re~ulaclo por --

las disposicione~ del ~Odi~o Civil en vigor para el Distrito 

Federal, en su libro ~uarto, Segun1a ?arte, 7ítulo Sexto, G! 

pítulo Sexto, artículos 2459 a 2477, 

!l arrenda~iento de ani:ales sigue el criterio Aceptado 

para los ar~enda~ientos de nuebles 1 ya que son aplicables a

ésta clase de bienes las disposiciones generales sobre •••• 

arrenda=iento en cuanto sean co~patibles con su natu~aleaa. 

Las disposicones jurídicas que regulan el arrendamiento 

de ani~ales, presentan en ~eneral las si~uientes caracterís

ticas a saber: 

1 •• El arrendatario debe proveer la manutención del ªni 
mal, durante todo el tie=po que lo tenge en su poder• así e~ 

~o cuidar de su salud; situaci6n que es diferente a la esta

blecida para otro• bienes, 

2 ... Los crios c!el animal pertenecen al arrendador, as:! 

co=o !us despojos; éstos últi~os sie~pre y ~~~ndo sean de -

utilidad y exista la posibilidad de transFo=~a~los. 

3.- Cuando el arrendsciento incluye varios animales en 

conjunto, la pérdida de uno de ellos rescinde el arrendaei· 
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ento, a ~eco9 1ue se substitu¡a por el du~~o con la aporta--

ci6c de otro sni~e!; : ~rat~ndose de ~~r.eros o n~ceros es~c-

c!ficos, e~tar' oblig~dc el ar~end~¿or ~~ ca~o de dafos y 

perjuicios en el caso <le faltar a la en~rega, 

4.- En el case áe un grupo de ani:ales deteroir.~dos en

lo individual, si uno se ir.utiliza el arrenja~iento subsiste 

pero, si el ~rrenñador tuvo la culpa 1 no avisó al arrendat~ 

rio tal circunstancis, Ceberá pager a~ arrendatario los da-

ñoe y perjuicioe o reemplazar al ani~al, a elección del 

arrendatario, 

5,- Si los ani~ales se incluyen en el arrenda~iento de

un predio r~stico 1 el arrendatario ser~ usu!r1ictuario de los 

missos, r.o pudiendosele exigir fianza por éste concepto. 

Co~o se pueCe obs~rv~r, el ~r~ende~iento Ce ani~eles ~ 

si por lo regular se e~cuentra asociedo a los arrenCacientos 

de finces r~sticas, ~l ~rr~ndgdor se e~cuentra obligado a el 

p~go de Csños y perjuicios, en el supuesto caso Ce no er.tre

gar al ani~~l o anirales alquilados, tr5táadose cie anicales

de un género y ~Ú:ero determinados; pe~ ~llo, es suficiente

~az6n el ~u2 el arrendador puede ~~c!le~nte ree~plezar un 

ani:el por o~ro de su ~!s:o ;&nero, ya que no Fe estipula en 

el con~rato que de~e~á entre~ar uno o ~ás anioales inCividu

Pl~ente Ceter~i~adcs. 
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1.4 Derechos y obligaciones 

Debido al carácte= bilateral del contrato de arrendami

ento se engendran derechos y obligaciones ree!procos para -

las partes: arrendado= y arrendatario. ~s decir, los dere---

ches del arrenCador co~stit~yen obli&aciones del arrendata-

rio y, a su vez, los derechos del arrendatario constituyen -

obligacione5 para el arrendado~. 

1.4.1 ~erechos y obligaciones del arrendado= 

Como pr~n~ipal ¿erecho del arrendador se perfila gl re

cibir el pago del precio o renta conveni~c, e= !or~~ total y 

oportun~. El pa5c de la rent~ o precio debe =eali~arse en el 

lugar, tie~po y for~a co~venidos. Al finalizar el arrendsmi

e~to tiene Cerecho a que se le devuelva la écsa arrendada 

tal co~o la e~~~egé, ca~ tc=as sus pertenencias, salvo lo 

que hu~ie=e pe~eciCo o s~ hub~ere Eenoscabado por el tieopo-

o por causa icevi~a~le, 

En cua~~o e les obli~acio~es a cargo del arrendador, fi 
guran coco =ás iopo~tan:es las siguientes: 

a) E~tregar la cosa arrenCada al &rrenCata=!c, ce~ ~o-

das sus per~~nencias 1 en estado de servir pare el uso co~ve

n!do, o para aquel ~ ~ue por su :is~a naturaleza estuv!ere -



ca que concede al arrendatario el uso o goce te=poral de la

~isaa. ~icha entre;a se realizará en el tie~po convenido por 

los contratantes; ~ falta de convenio al respecto, la er.tre

ga de la cosa se hará cuando el arrendatario requiera al --

arrendador para ~ue entregue la cosa. 

b) Conservar la cosa arrendada en buen estado de servir 

durante el arrer.da:iento, realizando todas las reparaciones

necesarias que aaerite la cosa arren¿ada. En fo~~ª previa, -

el arrendatario debe poner en conoci~iento del arrendador, -

la necesidad de esas reparaciones, para que una vez enterado 

el arrendador, éste cucple con su obligación, ~n caso de que 

el arrendador no cu~pliese con la obligación de realizar las 

reparaciones necesarias para el uso a que se encuentre dest!, 

nada la cosa, el arrendatario tiene la opción de rescindir -

el contrato o solicitar la intervención del juez para que e~ 

treche al arrenCador, a que cucpla con su obligación, Si por 

!alta de oportunidad en las reparaciones se causan dafios y -

perjuicios al arrendatario, el juez decidirá sobre el pago -

de daños y perjuic!os, tocando en cuenta las circunstancias

del caso, 

e) Uo estortar, ni e:barezar de ~anera alguna el uso de 

la cosa erre~dade; sin e~bargo, el arrendador puede estorbar 

o e~tarazar el uso de la cosa ~ebido a reparaciones ur~entes 

e indis~ensahles, El le?.islador es ~uy claro al prescribir -

que, el arrendador no puede ~udar la for~a de la cosa arren-
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dada, ni intervenir en el uso legítimo de ella, durante el -

tiempo que dure el arren~e=iento. 

d) Garantizar el uso o goce pacífico de la cosa durante 

el arrendamien~o, El arrendador responde de la evicción que

sufra la cosa arrendada, El arrendador no está obligado a g!, 

rantizar el otro contratante por p~rturbaciones de hecho pr~ 

venientes de un tercero, ya que no es responsable en ~odo &-! 
guno, En éste caso, el legislador no faculta al arrendatario 

para que accione contra el arrendador, 

e) Responde Ce los daños y perjuicios sufridos por el -

arrendatario, por los defectos o vicios ocultos de la cosa,

anteriores a la celebración del contrato de arrenda~iento, -

Los vicios o defectos ocultos de la cosa deben ser de tal -

magnitud que i:pidan el uso de la cisma, Ei arrendador res-

penderá aun cuando no hubiese conocido los vicios o defectos 

o, si los ais~os tubiesen sobrevenido en el transcurso del -

arrenda~iento, sin ~ediar culpa del arrendatario. El arrend~ 

ta~io, ante ésta circunstancia puede optar por pedir la dis

~inución de la renta o pedir la rescisión del contrato, eM~ 

ro, lo dicho antes no oper~ cuando se prueba que el arrenda

tario tenía conoci~iento de los vicios o defectos ocultos de 

la cosa, 

f) Si existe saldo a favor del arrendatario 1 el arrend!, 

do~ deberá devolverlo de inoediato; el arrendador se exi~e -
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de la obligación anterior, cuando te~ga que ejercer algún d~ 

recho contra el arrendatario: en éste case, depositará·judi

cial~ente el saldo referido. 

g) Pa;ar las mejoras hechas a la cosa por el arrendata

rio, en los siguientes casos: 

1.- Cuando el arrendador autoriz6 al arre&datario ~ 

realizar las me:o~as y se obligó a pa~arlas, 

2.- Cuando se trate de mejoras ~tiles r por culpa del -

arrendador se rescinde el contrato, 

3.- Cuando se trata de contratos por tiempo indefinido

y, el arrendador le peroitió al arrendatario realizar cejo-

ras Y• antes de que transcurra el tie~po suficiente para que 

el arrendatario quede co~penssdo con el uso de las ~ejoras,

el arrendador d~ por concluido el arrencia~iento, 

Tratándose de los dos 6lti~os casos, aun cuando se haya 

estipulado en el ccntrato que, las ~eJoras quedasen en bene

ficio de la cosa arrendada, dichas ~ejoras deben pagarse por 

el arrendado~, conforue a la legisl~c!6~ ~ivil~ 



1.4.2 Derechos y obligaciones del ~rrendstario 

Sir. lugar a dudas, el F~in~ipal derecho que tiene el --

arrendatario consiste e~ el uso e goce te~poral de una cosa. 

Cuando el arrendatario pierde el uso total o ~arcial de la -

~osa de~ido a reparaciones, tiene de~ecr.o s no pa~ar la ren

ta, o solicitar la reducciÓ~ de la renta o pedir la resci--

si6n del contrato, si l~ ?'rdida del uso dura ~~s <le dos ~e-

ses, respecti~a:ente. 

Ahora bien, cuando el arrendador se niegue o no cu~pla-

con hacer las reparacio~es r.ecesarias para el uso a que se -

destine la cosa, el arre~datario tiene la elección de rescia 

dir el contrato de a~renda~iento o di~igi~se al juez co~pe--

tente, para que est~eche al arrer.dador al cu:pli~ien~o de su 

obligación. Si el arrendaCor realiza las repsraciones corre~ 

pocdientes icopor~uca:e~te, el ~~e= :oopetente, tooac¿o en -

consideración las circunstancias del caso en par~icul~r, re-

solverá sobre el pago de da~os y perji;!cios ocasionados al -

e!"'~endatario. 

Si el arrendatario pierde el uso total de la cosa arre~ 

' dada, ya sea por caso ~ortuito o fuerza ~ayor, el arrenda:a-

rio co pa5ará renta ~ientras dure el i:pedi=ento, y en caso-

de que ~al icpedi~ento dure ~ás de dos ~eses, podrá scl!c!--

t.ar la :-escisiór. Cel contrato de l!rren.~e:::iento. Ln el supu~ 

~o C&sc de ;ue el arre~~atario su~ra por la p~rdi~a parcial-
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del uso de la cosa arrenCada, tiene el Cerec~o de pecli~ la-. 

reducción p~~ci~l de la renta, a juicio de ~aritos¡ sin ez-

barro, si el iQpedi~en~o Cura :ás de Cos ~eses, las psrtes-

pueden op~ar por la rescisión del contrato, 

El arrendatario puede reclamar una disminución de la -

ren~a o la rescisión del contrato y pago de dañoe y perjui-

cios, cuando el arrendado= fuere ve~cido en juicio sobre una 

parte de la cosa arrendada, Si la privación del uso es origi 

nada por la evicción del predio, el arrendatario no ésta --

obligado a pagar la renta y, si el impedi~ento dura cás de -

dos ~eses ~uede pedir la rescisión jel contrato y, al exis-

tir mala fe por parte del arrendador, podrá solicitar tac--

bién el pa~o de d~ños y perjuicios, 

?or Últi~o, el arrendatario tiene derecho a ~ue en !;u

aldad de circunstancias o condiciones, se le prefie~a a otro 

interesado en el nuevo arrendamiento de la finca, sieQpre y

cuando el arrenda~iento haya durado ~ás de cinco años, el 

arrendatario haya hecho cejaras de i:portancia y esté al co

rriente en el pago de la renta, Igual Cerecho de prererencia 

le asiste cuando el propietario, desee vender la ~inca arrea 

~ada, 

Respecto s las obligaciones del ~rrendatario, considero 

que la principal de ellas, consiste en pss~r el precio o re~ 

ta, en el lu~ar, tiempo y for~a convenidos. Cuando el arren-
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datario recibe la cosa arrendada, nace la obligación de pa--

ge~ la renta y ésta ot!igeción ter~ina hasta el óÍa en que -

entre5ue la cosa arre4dada. Gu~ndo el precio o renta consis

te en frutos y el ar~endatario no los entre~aré en el tiempo 

acordado, s~ encuentra ohli~a¿o a pa~ar en dinero, el precio 

~ayer que tuvieren los frutos dentro del tie~po acordado. 

El arrendatario se e~cuentra ta~bién obli~ado a respon-

der de los perjuicios que la cosa sufra por su culpa o nesl.! 

gencia, la de su fe~!lia, sirvientes o subarrendatarios; de-

rivan de ésta obligación a ~i pa~ecer las siguientes: 

1.- El arrend.etario está obli~adc a poner en conocimieE, 

to del arrendador, en ro~~a breve, la necesidad de reparaci2 

nes a la cosa arrendada, de lo con~rario pagará daños y per-

juicios ocasionados al arrendador, 

2,- ~n caso de usurpación o novedad dañosa, que otro h~ 

ya hecho o abierta~ente Drenare en la cosa arrendada, tiene. ..:. 
la obligación de poner en conoci~iento del arrendador tal 

eventualidad, a la :=e•edad pos!ble, de no hacerlo pagará d! 

fios y perjuicios al arrendador, 

J,- El a=rendatario ~e ningún codo puede variar la !or-

:a d8 la cosa arrendada, a no ser que el arrendador lo haya

consenLido expresamente; si el arrendatario varía le for~a -

de la cosa arrendada, Cebe restablecerla al estado en que la 
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recibió y, además, es responsable de los daños y perjuicios

que ocasione. 

L.- El arrendatario que establezca en la finca arrenda

da una industria peligrosa, está obligado a asegurar dicha -

!inca contra el riesgo probable que origine el ejercicio de

esa industria, 

5,- El arrendatario está obligado a efectuar las repa"'! 

cienes de los deterioros de poca iaportancia, regular~ente -

ocasionados por las personas que habiten el edi!icio, 

Otra de las obligaciones aás iaportantes con cargc al -

arrendatario consiste en que, el arrendatario sélo debe ser

virse de la cosa con!orae al uso convenido o a la naturaleza 

o destino de la cosa, esto es, si el contrato de arrendaci~ 

to se celebró para destinarlo a la habitación, el arrendata

rio no debe deetinarlo, por eJe;plo, al ej~rcicio del cocer

cio o la industria, 

Cuando se concluye el contrato de arrenda~iento, el --

arrendatario está obligado a devclver la cosa arrendada al -

arrendador y, si el arrendat~r!o tiene algún saldo a favor -

del arrend~dor, debe devolverlo de in:ediato. Al igual que -

el arrendador, el arrendatario se exi~e de ésta obligación -

cuando tenga que ejercer algún derecho contra el arrendador

y, en este sentido, el arre~datario depositará ju¿!~!~l~er.te 
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el saldo respectiv~. 

La legislación civil dispone que cuando un contrato de

arrendamiSnto se encuentra vigente y, s& transmite lA propi~ 

dad del predio arrendado, el contrato de arrendamiento sub-

sista en los tér:inos del contrato, En relación a lo anteri

or, el arrendatario está obligado a pagar la renta al nuevo

prop!etario o adquirente jel predio, el cual se subroga en -

los derechos 1 obligaciones del antiguo 4rrendador, Esta --

oblisación se hace exigible al arrendatario, desde la techa

en que se le notifique judicial o extrajudicialmente ante n2, 

tario o ante dos ~est!~c~J b~berse otorgado el correspondi6!l, 

te t!tulo de propiedad y no puede alegar en su favor el h~·

ber pa&ado al pri%er propietario, a no ser que el adelanto -

de rentas aparezca expresaQente estipulado en el contrato de 

arrendaoiento. 

?or otra parte, al arrendatario está obligado a respon

der del inc~ndio que sufra la cosa arrendada. salvo que sea

por caso fortuito, fue=za cayor o vicio de la construeción,

Si el incendio se coaunicó de otre parte ¡ el arrendatario -

to~o las precauciona~ ~ec~ea~ias para que el fuego se propa

gará, el arrendatario no será responsable del inc~n=!o, 

En el caso de pluralidad de arrendatarios e ignorando -

donde ~o:e~z6 e! incendio, todos los arrendatarios son res-

ponsables proporcional:ente e la renta que pabuen 1• si el -
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arrendador ocupa parte de la finca, ta~bién responderá pro-

porcional~ente a la renta que a ésta parte fijen peritos, En 

caso de probarse que el incendio comenzó en la habitación de 

uno de los i~quilinos, sola~ente éste será el responsable 

del incendio. Si alguno de los arrendatarios cocprueba que-

el ruego no pudo co=enzar en la parte que ocupa, quedará li

bre de toda reeponsabilidad, La responsabilidad po; incendio 

co~preode: el pago de los daf.os y perjuic~os sufridos por el 

propietario y el pago de loe daños y perjuicios causados a -

otras pereonas, siempre y cuando provengan directamente del

incendio, 
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1.5 A~pliación del contrato 

Cuando el arrenda~iento ha concluido o terainado, se -

puede ampliar su duración ~ediante dos figuras jurídicas que 

son la prórroga legal y la tácita reconducción, las ~ue se -

encuentran reguladas por la legislación civil. 

1.5.1 Prórroga le~al 

La prórroga legal constituye un beneficio a favor del -

arrendatario y, fara el arrendador una obli,ación otorgar la 

prórro~a le5al. !l b~n~fic~o =e la prórroga legal es renun-

ciable, siendo facultativo para el arrendatario el ejercicio 

de tal privilegio; sin e:bargo, para que opere la prórroga -

se deben reunir los siguientes requisitos: 

a) Debe tretarse Ce arrenda=ientos de fincas urbanas o-

rdsticas. 

b) Tales arre~da~ientos deben celebrarse por tiempo de

terminado y, el ais~o contrato ¿ebe llegar a su fin. 

e} La solici~ud =e l! ~~ó~~oga legal Cebe ser hecha por 

el a~rendatario antes de que termine el plazo fijado al ---

arrenda:iento. 

d) El inquilino =ete es~ar al corriente en el pa;o de -
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las rentas. 

La prórro~a legal puede ser ne5ade al arrendatario, cu

ando el arrendador ~xpresa su deseo de habitar o cultivar la 

finca. De éste modo, el arrendador se exceptua de la obliga

ci6n de prorrogar el contrato de arrenda~iento. 
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1.5.2 Tácit~ reconducción 

~etliante la tácita reconducción tacbién se amplia la 

dur~ci6n del contrato de arrenda~iento. Para que opere la t! 
cita reconducción se requiere: 

e) Debe tratarse de arrendamientos de !incas urbanas o-

rústicas. 

b) La duración de dichos arrendamientos debe realizarse 

a plazo fijo y, éste plazo debe llegar a su fin. 

e) En su caso, cua~do t.aya operado la prórroga legal, -

ésta debe llegar a su fin. 

d) Terminado el arrenda~iento, el arrendatario debe 

continuar en el uso o ~oce de la cosa, sin oposició~ del 

arrendador. 

Cuando opera la tácita reconducción, el contrato de --

arrendamiento aeplia su duración por otro año, tratándose de 

fincas rústicas; tratándose de fincas urbanas, el arrendagi

ento se a~plia por tie=po indefinido. 
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1,ó Foraas de ter=ir.ación del arrenda~iento 

~xisten diversas formas de tercinación del cor.trato de-

arrenda~iento, entre las que destacan: el convenio expreso -

de las ~artes, la nulidad del contrato, la ~escisión, el cu~ 

pliaiento del plazo fijado al arrendamiento, entre otros. A

continuación enu~ero las principales for=as de dar por ter-! 

nado o concluido el contrato de arrenda~iento: 

1.- Por convenio expreso de las partes¡ las partes con

tratantes ~anifiestan su coneenti=iento en forma expresa e -

indubitabl~ con la finalidad de dar por concluido el contra

to que celebrar6n. 

2,- Cuando se cumple el plazo fijado en el contrato o -

por la ley, o por estar satisfecho el objeto para que la co

sa fue arrendada, Debido a su carácter teaporal, el arrenda-

miento concluye en el día pre~ijedo 1 sin necesidad de dar 

aviso o notificación previos para darlo por concluido. 

En caso de que no se haya fijado plazo deter~inado al -

contrato, d~cho arrendamiento concluirá a voluntad Ce cual--

quiera de las partes 1 previo aviso al otro contratan~e, ex--

presando en el aviso, su voluntad ex;resa de dar por ter~i~ 

do el contrato, con dos :eses Ce anticipación si se trata de 

predio urbano y de un año en caso de ser rústico, de acuerdo 
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J.- La nulidaC del contrato de arrendamiento; las cau-

sas ¿e ~ulidad <lebe~ ser hechos o circunst~ncias conte~;óra

neas a la celebr~ci6n del contrato 1 por ejemplo, vicios del

consen~irniento, fal~a de ~orca exi~ida por la ley o cuando -

la cosa estuviera dada en arrendamiento y el arrenda¿or la -

diera de nuevo en arre~darni~c~o a otra persona. 

4.- Por. rescisión del contrato de arrenda~iento; le r9!, 

cisi6n del arrenda=iento le pueden solicitar tanto el Rrren

dador corno el arrendatario, en el caso de haber incurrido 

cualquier~ de ellos ~n un incu~plimiento de consideración a

sus obli~aciones, 

LR legislaci6n civil faculta al arrendador para exi~ir

la rescisión del contrato cuando: 

a) g¡ arrendntario no pague la rer.ta en los tér~inos &!, 

tipuladoa en al contrato de arrendaciento, 

b) El arrendatario use la cosa en forma distinta a lo -

pact~do, 

cJ El arrendatario subarriende la cosa arrendada, sin -

consenti~ientc del arrendn~or, 

Por su p~rte, el arrer:datario puede pedir la rescisión

del contrato de a=renCn~iento, c~a~ño se pierda el uso de la 



cosa en ~orca total o Farci~l, si la reparación dura ~ás je. 

dos :e~es, e cuando el arre~d23o~ si~ :ot!vo fund~~o, se 

opon~a al subarriendo que con derecho ?re:enda ~ealizar el -

arrendataric. As~=is~o, el arrendatario pueCe pedir la rese;!_ 

siÓn y el Pªbº de daños y perjuicios, cua~do tratándose de -

fincas urbanas destinadas a habita~ién o vivienda, el arren-

da~or no realice las obras necesarias ordenadas por la auto

ridad sanitaria correspondiente y, que tienden a ~acer hig~ 

nica y habitable una localidad y, que por la o~isiÓn del --

arrendador se afecte la salud de los inquilinos. 

Considero necesario tacar notar que, loe pe~uetos incHE 

pli~!entos a las obligaciones de las partes, co:o por ejem-

plo, el de reponer un vidrio roto o el de coQponer la chapa

de una puerta, no constituydn motivo suficiente para dar por 

rescindido el arrendamiento. Er. camOio, cuando por falta de

reparaciones la rinca se convierte en inhetit~ble o incómoda 

se puede pedir lA rescisión del contrato, 

5,- ?or confusión. Es un ~odo de terminar el arrenda~i

ento y, se Ca en caso de que el arrendatario adquiera la P11? 

piedaC de la cosa o el goce de ella por un nuevo título. 

6,- Por pérdida o destrucción tot~l de la cosa arrenda

da, ocasionada por caso ~ortuito o ~uerza ~ayor. Cuando se -

pierde o fenece le cosa arrenCada, el arrenCatario tien~ la

imrosi bilidad de servirse del use de la cosa, Si la FérCida-
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de la cosa es parcial se puede estipular la disninución =e -

la renta, 

7.- Por expropiación, La expropiac~én supone el Fereci

~iento del objeto del arrende:!ento; la prot!edaC privada 

que constituye el objete del arrenda:iento desaparece, 

B.- L~ ~uer~e ~e cualquiera de las partes, ~~ vÁlicic ~ 

tipular en contratos de arrenda:iento que, a la :uerte de ~ 

alquiera de las p~rtes se de por concluido el arrenda~iento. 

Si~ em~argo, an los contrates da arren¿az!enta Ce ~ir.cas u=--

banas destinadas a habitaci6n o v!vienda no se pue~e estipu-

lar tal rar~a de ter:~nac!6n del arrenda=iento, ya que ~ste-

tipo ee errenda~iento es re~ulado por disposiciones de orden 

público e interés social y FOr tanto son irrenunciables. 



CA?l:'ULO 2 

2;1 Código Civil para el Distrito ?eCeral 

Cor.~or:e a lo estab!ecido por el art!culo 2LLB del CÓSi 

~o Civil en vi~or en el Distrito ?eCeral 1 las disposiciones

que regulan el arre~da=!ento de finc~s urbanas destinadas a

la habit~ción, son je orden público e interés social; son 

!rrenuncl&bles Fº~ l~~ partes y, por tanto, toda es~ipula~-

ción e~ contrario ss :en~rá por no puest~. 

El Congreso de le Unión, en visperas de ter~inar el pe

riodo ordinario de sesiones del af.o de 1964 1 aprobó una se-

rie de re~or:as al Códi~o Ci~il, as! co:o a otros ordena~i~ 

tos legales, Hedian:e las rs!or=as res~ectivas al Código Ci

vil del Distrito ~eder&l 1 todas las disposic:on~s que regu-

lan los arrenda:i&ntos de fincas urCanas destinadas a l~ ~a

bitac16n, son de orden público e interés social, son irren~ 

ciab~eo ~ü• !~~ ~~~te~ y cu~lquier estipulec!Ón que vaya e~

contra de las :!s~es se tendr' por no puesta, es 1ecir, se%i 

nula y, no ~roCucirá e~ecto jurídico al5uno, 

g1 ilustre jurista, E¿uarjo ~arcíe ~aynez, establece -

una clasi~~ceción de las ncr=es jur~d!cas desde el ?Ur.to de

vista de su rel~ción con la vol~ntad de los pert!culares y,-
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tor ~er.cionndo Ce~ine las nor~as taxa~ívas co:o "a~uellns --

que obli5an en todo caso a los particulares, independie~te--

oente de su voluntad y las nor:.as dispositivas "son las que

puedsn dejar de aplicarse por voluntad expresa de las partes 

a una situac!Ón jur!dica concreta". ( ZO ) 

Coao se puede observar, las normas taxativas tienen que 

cu~plirse forzosa~ente por los particulares, en tanto que -

las normas dispositivas tienen la característica de llevarse 

o no a cabo, a voluntad de las partes, El art!culo 8 del C6-

digo Civil vi~ente en el Distrito Federal ~anifiesta que: -

los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibiti-

vas o de interés público serán nulos, excepto en los casos -

en que la ley ordene lo contr~~io, El anterior precepto se -

relaciona con el artículo 6 del cismo ordenaeiento legal al

manifestar que: la voluntad de los particulares no puede e~ 

cir de la observancia de la ley, ni alterarla o modificarla, 

ya que sólo pueden renunciarse los derechos privados que no

afecten directa~ente el interés público, cuando la renuncia

no perjudique derechos de tercero. 

Por todo lo anterior, es cenester citar el lla~ado pri~ 

cipio de libertad de acción, identificado con la conocida -

frase de qua lo que no esta p=o~!bido esta per~itido, el ---

( io) ~arcía Maynez, 3duardo, !ntroducci-6n· al-elH-ud:k> -<ie'1.-
~· p. 94. 
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cual puede interpretarse así: los particula:es pueden hacer

todo lo que deseen, sie~pre que no contravengan el orcen pú

blico. Ello obedece a que la sociedad en ~eneral tiene el -

fir~e interés de que se cumplan los ordena~ientos de orden -

público, Por tanto, cuando se trata de contratos de arrenda

miento para habitación, nin~una de las partes debe hacer re

nuncia de las disposiciones de orden público, ni estipular -

contra las disposiciones de orden público, ya que tales es~l 

pulaciones ae tienen por no puestas, esto es, son tachadas -

de nulid~d y consecuente~ente, no surten efecto Jurídico al

guno, Sieapre prevalece en estos casos el !nterés de la so-

ciedad sobre el interés de los particulares, 

De acuerdo con lo anterior, cuando se contrarían dispo

siciones de orden público, los actos son nulos de pleno de~ 

cho o tachados de nulidad absoluta y, por lo tanto no produ

cen consecuencia jurídica alguna. Sin e:bargo 1 el artículo -

2226 del GÓdigo Civil para el Distrito Federal establece que 

la nulidad absoluta por regla general, no icpide que el acto 

produzca provisionalcente sus erectos, los cuales serán des

truidos retroacti7a~ente cuando se pronuncie por el juez la

nulidad. De la nulidad absoluta puede prevalerse todo inter~ 

sado y no desapar~cc pv~ l~ =o~!ir~ación o por prescripción. 

!n efecto, sólo basta que el juez pronuncie la nulidad, 

los efectos del acto ~eran destruidos retroactivamente, ?ara 

~clyer l~s coses a su estado anterior. 
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En otro orden de ideas, objeto de estudio en el presen

te subcap!tulo, son los art!culos 2L'8 A y 2L48 2 del actual 

Código Civil para el Oistrito Federal y, a los =is~os aludi

ré enseguida. 

El artículo 2LLS A del citado cÓdi~o, establece que no

deberá darse en arrenda:iento una localidad que no reúna las 

condiciones de hi 0 iene y salubridad exigidas por la ley de -

la ~ateria, 

Indudablemente que el precep~o aludido, prohibe que el-

arrc~¿~dor do un inmueble de tipo urbano dar er. arrenda:ien-

to tal localidad, si la :isca no cu~ple con las condlcicnee

de hi5iene y salubridad que son exigidas por la ley aplica-

ble en =ateria de higiene y salubridad, Se observa ademis -

que tal precepto no defice en ~odo alguno lo que se debe en

tande: por higiene y salubridad. Debido a ello, considero &! 

cesario transcribir las definiciones daCas por el Pequeño 

Diccionario Lsrousse acerca de la higiene y la salubridad y, 

refir!éndose a la higiene la define co~o: a) Parte de la ~e

dicina que tiene ?Or objeto la conservación de la salud y -

los me~!=~ d~ precaver las enfer:edades: b) LiQpieza, aseo -

en las v!viendas o poblaciones¡ e) Siste~a de principios y -

reglas para conservar la salu~. Una vez definida la higie~e. 

considero ~ue el tér~ino =~s aceptable con vistas al desar~s 

lle del µ~esente estudio, es el referido a la liopieza o 

aseo de las viviendas o poblaciones, pues tal~s factores re-
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dundan en la conservación de la salud de los ~oradores o in

quilinos de un in~ueble dado er. arrenda~iento Fara tabite--

ción o vivienda. Por enCe, una vivienda r,erá hi;iénica cuan

do se realiza la licpieza y aseo en la ~is=a en ~orca conti-

nua. 

~n cuanto a la salubridad, la cisme se define coQo cal-1 

dad ¿e salubre o saludable. Consi¿ero que el tér~ino salub~! 

dad es utilizado en forma i=propia por el Código Civil, ya -

que es zás propio utilizar el término sanidad, el cual es ~ 

finido coco el conjunto de servicios adainistrativos encar-

gados de ~antener y mejorar el estado sanitario de una re--

gión o de un pa!s, 

Ya definidos los términos de higiene y salubridad, ss -

pregunta obligatoria la siguiente: Cuáles son las condicio-

nes de higiene y salubridad que deben cusplir los io~uebles

que son objeto de a:.-::-endaeient-o para habitación?. 

Por lo que respecta a las disposiciones del Código Ci-

vil en vigor en el Distritc ?ederal, tal ordenamiento no es

tablece cuáles son las condiciones de higiene y salubridad -

con que deben conta~ o cu~plir los in~uebles d&dvs e= ~=r~n

damiento para habitación o v:vienda, por lo tanto se debe r~ 

:itir al es~udio de los ordena~ientos légales aplicables. 

Los arrenda~ientos para tabitación en ~ateria de hi~iene y -

salubridad deben observar, se~Ún wi o~inión, la Ley de Salud 
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para el Distrito Federal, que contiene disposiciones que re

gulan y controlan sanitaria~ente a las construcciones, edi-

ticios o departacentos 1 cualquiera que sea el uso a que se -

les destine y, el Regla~ento de Ingeniería Sa'nitaria relati

vo a Edificios, el cual contiene una diversidad de reglas 

técnicas que deben observarse tanto en la construcción de 

los incuebles, cc~o en la reconstrucción, ~odi!icación o --

acondicionaoiento 1e los ciscos. A tales ordenamientos alu~i 

ré en los dos siguientes subcapítulos. 

Por otra parte, el artículo 2448 B del cuerpo nor:ativo 

a estudio establece que 1 el arrendador que no haga las obras 

que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como nece

sarias para que una localidad sea habitable e higiénica, es

responsable de los daños y perjuicios que los inquilinos su-

rran por esa causa. 

El precepto en cocentario, se refiere a la obligación a 

cargo del arrendador relativa a realizar las obras necesari

as que ordene la autoridad sanitaria correspondiente, para -

que una localidad sea considerada co~o habitable e higiénica 

y, por tanto, al no realizar dichas obras necesarias el ---

arrendador, está obligado e responder de los daños y perjui

cios ca~sados a los inquilinos de la vivienda o departamen-

to, Por ello, el arrendador se obliga a pagar una indemniza

ción al inquilino o arrendatario, por las enfercedades que -

éste co~traiga coco consecuencia Ce las =alas condiciones &l 
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giénicas en que el arrendador oantenga el incueble. 

Todo arrendador tiene la obligaciór. de conservar la co

sa en el mis=o estado, durante el arrenda~iento 1 y por esa -

razón, el arrendador de fincas urbanas destinadas a habita-

ción, tiene la obligación de conservar la vivienda o depar-

tacento en el mismo estado en que la entregó al arrendatario 

y durante todo el tiempo que dure el arrenda~iento, realiza~ 

do para ello todas las reparaciones necesarias, La ~isma le

gislación civil le otorga facultades para ~storbar o embara

zar el uso de la cosa arrendada, con el propósito de reali-

zar las reparaciones urgentes e indispensables que amerite -

la cosa dada en arrendamiento. 
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2.2 Ley de Salud para el Distrito ?erleral 

Con fecha 19 Ce d!cie~bre de 198ó, el Congreso de la -

Unión, expidió le Ley de Salud para el Distrito Federal, la

cual se publicó el día 19 de enero de 1987 ~n el Viario Ofi

cial de ls. ?ederac!.Ó:: ::, se encuentra en vi~or en la actual-! 

lida¿. La Ley er. cuestión tiene aplicación sólo dentro de la 

jurisdicción territorial del Distrito Federal y sus norgas -

so~ ¿e orden público e ir.terés social. 

La Ley en estudio le da la categoria de autoridades sa

ni tar!as del Distrito ~ederel a: 

1~- El ?residente de la ~epública¡ 

2.- El Consejo de Salubridad 1eneral; 

3.- La Secretaría de Salud, sola~ente en el á~bito de -

competencia conrerido por la Ley 3eneral de Salud; y 

4.- El Departa~ento de~ Distrito Federal, 

Siendo el Departamento del Distrito Federal una autori

dad sanitaria local, le cc:-responde l& aplicación o ejecu--

ción de la Ley de Sr..lud para el Zlistrito Fede:-al, El Depar11-!. 

eento del Dis~:-!to ?ederal es co=petente en cateria de salu

bridad gene:-al y de salubridad local, dentro de la jurisdic-
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ción territorial que co~p~ende el ~istritc ?ederal. :o~side~ 

ro como con~eptcs i~portar.~es ie~tro de la ~~te~ia de salu--

br!da¿ general los siguientes: a} ta prestación de servicies 

de atención ~~~e~no-i~~ant:l,Flani~icació~ ;a~iliar, salud -

uentsl; b} ~1 pro;~a~a contra al alcc~olis~o¡ e) Los p~ogra

aas contra el t~~aquis:~; d) ~a prestació~ Ce les servicios

de preva~ci5~ y con~rol ~e !~s en!er=ed~des ~rans~isibles y

e) La pras~~c!6n je !ervicios de prevenc16n y co=trol de en-

teraedades no tr~ns:isibles y a~cide~~es. 

lsció~ 1 control sanitario Ce los siguien:es ost¿=~~=i~!e=-

:os y se:vicios: ~) ~ercados y cen~~os Ce ataste; b) :cns---

truccionas, ed!ficios ~ fr~ccio~a~ien~os, excepto aq~ellos -

~uy& autor~zaciÓ~ se eccuent~~ ~ese~vada s la Secreta=ía de

Sa!~d; e} Ce~ente~íos; j) Lí~~~eza ~ú~:ica; e) ~astro3; f) -

Agua pctatle y alcar.t~r~llaCo; g) ~sta~!cs, eaba:lerizas y -

si=!lsres; h) !e~luso~!os y centros ~e read~pta=i5n social;-

!) Se.~os ~Úbli:;os; J-:j ?eluque:-ie.s 1 salones de :ielleza, esté-

ticas y s:~!lares; 1} ~s~ableci:!entos dedicaCos a ac~i~!cie-

~es i&d~s~=ia:eQ, :o~~rciales ~ de ser7ic!o, cue~Co ~o co--

rresponda a ~~ Se:retar!a de Salud; ll} ~sta~!eci:le~~=~ ~~

tospe¿a~ e; :) Trsnspcr~e ur~anc r scb~r~ano; ~) ~asc:!:eri-

as; ~) ta~an=e~!es, ~iL~~~e~!!~, Fla~~te¿a~!as y si=ilares;

o) Alte~:~s f~bl!cas f p} Ve~deiores ~~~~la~!es, :e accercic-
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en materia de salubridad seneral. son muy generales y no son 

Útiles en ~odo alguno para el ¿e3e~rollo del presente estu-

dio y, en cuanto a los conceptos áe salubridad local, sólo -

es Útil el referijo a laG construcciones, edif!cios y :rac-

ciona~ientos, ya que éste tipo de innuebles pueden ser obje

to d~ contratos de arrenda~iento para hqbitación o vivie~da, 

Por otra parte, el ordena~iento legal en comenta~io en

el capítulo III 1eno~inado "~e las construcciones, edificios 

y f~accionaoientos", establece que en los aspectos sanita--

rios, las construcciones, ~econstrucciones, codificaciones y 

adaptaciones deben cu~~lir con sus disposiciones y con los -

de~'s ordenamientos aplicables y nor:~s t'cnicas correspon-

dientes 1 exceptuándose aquellas cuya autorización esté rese~ 

vada a la Secretar!a de Salud. La ley en comentario no 2s -

espec!fica en sus disposiciones, ya que debería expresar Ctt!, 

les son los ordena~ientos legales aplicables, 

Dentro del ~iswo capítulo I!I ya referido, se establece 

que para el inicio y realización Ce un~ construcciÓnt recen! 

trucciÓnt ooóificaci6n y acondiciona~iento de un edificio,-

~e requiere un per:iso sanitario del proyecto, respecto a -

ilucinación, ventilac!Ón, instalaciona$ ~~nitarias y contra

accidentes, con la especificación del uso a que esté Cestin~ 

do el i~tueble. 

~l permiso sanitario del yroyecto en relación a los as-
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pec~os ya sef.alados, le corresponde otor?.arlo a la Sec=ete-

ria ce Salud, :e acue~Co con lo es~a~lecido ~or el ~e~la:en

to de I~geniería Sanitaria rela~ivo a eCificios 1 el cual es

teca del si~uiente subcapítulo. 

Así ~is~o, se establece en el capitulo !!! aludido que, 

el responsable de la construcción, reconstrucci6n, ~odifics

ción o aco~diciona~iento del incueble, debe dar aviso de in! 

cio y terminacíén de oc~~ al Deperta=ento del ~istrito Fede

ral, el cual tiene la ~acultad de vigilar el cumplimiento de 

los requi~itos ~n el pr~yecto previs~ente aprobado. ?or lo -

que en el caso en que se prete~da unR construcción en terre

nos pantanosos o se hubieren destinadc a basureros o ce~en"t-!, 

riost los interesados de~en cowunicar éstas ci~cunstancias a 

la autoridad senitariat con el fin je que dicte las ~edidas

p~rtinentes pa~e evita~ peligros a la salubridad pública. -

Sin embargo, la disFosición anter~or no óispo~e cual es la -

autoridad sanitaria co=petente; yo opino que la autoridad ~ 

nitaria competente que debe conocer de éstas circunstancias

es el DepartaQento del bistrito ?ederal. 

El ~enc!oca1o capítulo I!! señala en une de sus dispo:ti, 

ciones que el Departamento del Distrito ?ed9ral podrá inspe~ 

cionar los edificios, locales, const=~cciones o te~renos ur

b&nos y. en caso d~ a~eritarlo, ordenar' las obras necesa--

rias para satisfacer las condiciones tigitnicas y de se;uri

dad en lo~ t~r~inos de la ley eo comentario y del Regla~ento 
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aplicable, el cual es el ~e~la~ento de Ingeniería Sanitaria. 

En los citaCos ~~sos lo3 p~cpietarios o poseedores Ce los --

edificios, local~s o negocios en ellos es:sblecidcs 1 t.ienen

la obligación de ejecutar las otras sanitarias que se re~u~ 

ran para cu:pl!r con l~s disposiciones de ~i~iene y se;uri-

dad establecido~ en la :ey en estudio y en sus re¡la:entos -

respectivos, 

De la a~terior disposición se deriva entonces que, el -

Departa~ento del Distrito Fede~~l es la autoridaj sanitaria

competente par3 dictar ordenes a los arrendadores de !n;lt!, 

bles dedicadvs á ~~b!~~ciG~, =o~ el fin ?rincipal Ce renli-

zar las obras necesarias para que un in~ueble sea 3abitable

e higiénico. 

Por o~ra parte, otra disposición contenida dentro del -

referido capítulo !!!, es!eblece que en caso de que un edif! 

cio, construcció~ o terreno represe~;e un peli~ro por su i~

salcbridad, el Depar~a:en~o del :1strito Federal, de acuerdo 

con su co:pete~c!~, puede e~ecutar las o~ras que estice de -

urgencia co~ cargo a los p:opietar!os, poseedores o dusfios -

de las ne:;oc!aciones .:ir .. e!!.:::; ~~t.~bleci.:.cs, cua::.do éstos no-

las realicen der.tro 3e !os F!~zos concediCcs al efecto. 

Adap~an¿o le d!sposiciÓ~ an~erior a !os i~=u:h:es dest! 

carios ~ sr:o~~~=ien~.c pa~a ha~i~ac!6n, considero ~ue las re-

pa~~cio~es cecesarias y ~r~entes ~eelizadas por el Departa--
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~ento del Distrito Federal, aun cuando son con el propósito

de preserver la sal~¿ de los inqu!linos o e~re~datar:os, se 

traducen en Férdi¿as de uso total o parcial sobre el in=ue-

ble y, el arrendatario afectaCo e~ sus legÍtir-os derec~os 

tiene derecto a no pagar la renta al arrendador, pedir la ~ 

¿ucción del precio ¿e 1~ rer.ta o rescindir el contraco de 

arrenda~iento, si la pérdida del uso· cura ~ás de dos :eses. 

?or otra parte, considero que la Ley de Salud para el -

Distrito Federal es la aplicable en relación a los arrenda~ 

entes de !incas urbanas destinadas A la ~a~!taci¿n, y~ que -

cons!dera co~o construcción toda edificación o local que se

destin• a babit&ciÓn 1 recreo, trabajo o cualquier otro uso,

E•pero las construcciones que i~teresan para el desarrollo -

del presente eetudio son e•cl~siva~ente las dedicadas a la -

habitación. 

~l Departaeento del Distrito Federal ceso ya lo se5ale-

antes, es cocpetente en cateria de salubr!dad local para re-

gular y controlar en :ateria s~nitar!a los eetatleci~ientos

y serv!cios ye citados ta:bié~ con ante~1ori<lad, ~ es4 a=t~

vidad la rsaliza a través de las acciones cec=sar!as q~e ·=~ 

ga.n ?Or objeto prevenir riesgos y ¿años a la salud Ce 2a ~o-

blacióo. ~stas accio~es cons~ste~ en otorgar auto~izécicnea-

sancio~es. 



58 

Siendo el Departa~ento del Distrito Federal autoridad -

sanitaria del Distrito ?ederal 1 le co~pete la vi~ilancia del 

cu~pli:iento de la Ley en estudio 1 demás disposiciones que

se dicten con base en ella. Para el cumplimiento de tal ac1r1 

vidad, el Departa:ento del Distrito Federal ordena la reali

zación de 7isi~as de inspección, las cuales son efectuadas -

por los llamados inspectores sanitarios, los que deben acre

ditarse en la práctica de la diligencia de inspección. Los -

inspectores sanitarios, en el desempeño de sus funciones de

ben apegarse a las disposiciones de la Ley en coaentario y a 

los demás ordena~ientos aplicables. 

Sn la práctica de las visitas de inspección, al Depa~t;_ 

ce~to áel Distrito Fe1eral tiene que proveer a los inspecto

res de ordenes escritas, con la adecuada tunda~entación y 92 

tivación, y deben hacerse constar en la cisDa, el lugar o ~~ 

na, objeto y alcance de la inspección. Al realizarse le dil! 

gencia de insFección, el inspectc~ levantará un acta circu~ 

tanciada, en la que deben señalarse las circunstancies de la 

diligencia, las deficiencias y ano~al!ae ohserv~das en el in 

mueble y, en su caso, las ~edidas de se~uridad que se van a

ejecuter. Las ~edidas de seguridad se dictan con el objeto -

de pro~eger l~ salud de la poblaci6n y preven1r los riesgos

de una enfer=edaC, Las :edidas de se5uridad se oráenan por -

escrito, son de in~eCiata ejecución y durán el tie~po estr~ 

~e.!:.ente indisFense.t.le hasta la desaparición del peligro o --

~cntrol de riesgo de contagio. 



La Ley de Salud en estudio enur.cia doce c:edidas de seg,?¡t 

ridad sanitaria que pueCe i~;oner ei Departe=ento del list~~ 

to ?ederal, Sin e:barbº• sólo dos de e::as son aplicables en 

los errenda~ie~tos de fincas urber.as dest!~adas a ~abitación 

ya que tratan de la suspensión de trabajos o servicios o le

prohibición de actos de uso, así coeo la desocup~ción y des

alojo de casas, edií!cios, establec!:ientos y en general de

cualquie~ !n:ueble. :m?ero, tales cedidas de seguriCaci serán 

~ejor detalladas en el subcapítulo que trata de las faculta

des del Departa~ento del Distrito Peceral, 

Al realizarse ~iolaciones o transgresio~es a la ley en

co•en~o, as! co~o a las demás disposicior.es que e~anen de la 

mis:a, el Departamento del Distr!to Federal tiene facu1tad -

de icponer cono sanciones adninistrativas: a) ~ulte; b) Cla~ 

sura, la ~ue puede se~ te~poral o definitiva y parcial o to

tal y e) Arresto hasta por treinta y seis ho=as. 

Finalnente, el afectado por la aplicació~ Ce las sane~ 

nes adainistrativas y de~ás sanciones previstas en la ley ~ 

curso de inconfor~idadt el que es !cts=p=est~ a~te le e~tor! 

dad adcinistra~iva u Órgano desconcentrado que hubiere die~ 

do la resoluci6n o e~itido el acto. 
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2.3 Reglacento de Ingeniería Sanitaria 

El Regla=entc de In~enier!a Sanitaria relativo a Edifi

cios, es un ordena~iento le~al expedido con base en los ar~i 

culos 89, fracción I, de la Constituci6n Política de los Es· 

tados Unidos ~ex!canoe (relativo a la facultad reglaeentaria 

del Presidente de la ?.epública), y 132 del C6digo Sanitario, 

ya derogado, con la propuesta del Consejo de Salubridad Ge~ 

ral; el ordena~iento legal a estudio se publicó en el Diario 

Oficial de la Federación el d!a 20 de •ayo de 1964, es de <>,a 

s~rvancia general en el Distrito ?ederal y se encuentra en -

vigor en la actualidad. puesto qua no ha sido derogado por -

ningún otro ordenamiento jurídico. 

El Reglacento de Ingeniería Sanitaria aludido, entiende 

por ediricios a: las construcciones destinadas a habitación, 

estableci~íentoa ca:ercial~s, fábricas, escuelas, lugares de 

reun16n, bodegas y todo local cualquiera que sea el uso a 

que se le destine; co~o se puede observar, el Reglaaento an

cuestién regula los Gdificioe o construcciones cualquier& -

q~~ sea el uso a que se le destine: empero, sólo las cons--

t~ucciones destinedes a bablte~i6n o vivienda tienen interés 

para el es~udio de los in~ue=les de tipo urba~o dados en --· 

arrenda~!ento para habitaei6n, objeto de nuestro estudio. 

La Sec~eterí~ Có S~lud, conocida antes como Secretar!a

de Salubridad y Asistencis., es la Cepender.cia guber~~tii:e ~ 
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cultada para autorizar o per~itir desde u~ p~nto de vista !t!. 

nitario, l~ construcc~ón, reco~stru=ción, o =o~i~icacién to

tal o psrc!al, de edificios pÚbl!cos o ~ar~iculares que se -

destinen a cualquier uso. ?ara que se c~orgue la autoriza--

ción sanitar~a respectiva, se debec cu=p!ir con los requisi

tos es~atlecidos en el ~e~lanento a e3t~dio J los regla:en-

tos aplicables, según sea el giro o uso a que se ¿estine el

in~ueble, 

Para que se realice la reconstrucción, modificaciór. o--

acondicionaziento de un in:ueble, es necesario que el intel"'!, 

sado en efectuar tales obres p~ese4~e ~~~ ~ol!cit~¿ por du-

plicado, expresando en la ~is~a, la dirección co~pleta del -

inmueble correspondiente, los no~bres del propietario y el -

constructor, la dirección de a~bo~ y la fir~e del Fropieta-

rio del predio, Ade~~s de la solicitud ~encio~ada, el inte~~ 

sadc debe presenta= cinco Juegos co:pletos de los ~lanas del 

proyecto respectivo, así co&o un juego completo de planos de 

la cons~~~cción existente, 

Los planos del proyecto respectivo, con~enCrán los re-

quisitcs siguiente~: 

a} Las plantas de los distintos pisos o r.iveles de la -

eonst=uccióo, especificando el destino de cada local, espe-

cios descubie=tos, así coov las !~~talaciones sanitarias co

ao bo:bas, tanques, equipos esreciales, tuberies de ali~e~~ 
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lavaderos, b~jadas de a~uas ne?r~s o pluviales, excusados, -

ti~as, fregaderos, vertederos, coladeras, tinacos, válvulas

y, de un ~oda 6er.eral tcCos aquellos detalles que contribu-

yan a ~ejorar las conjiciones sanitarias del eCiricio. 

b) Los cortes SR&itarios que muestren las in•talaciones 

y tuberias, altura de pisos o niveles, techos, puertas y v~ 

tan~s, pendientes de albañales. conductos desa~uadores e !ft!. 

teleciones especiales. 

e) Cro·~uis s.cotaño de la localización del predio, con -

los siguientes datos: Fer!~etro de l~ =!ltlzana o las referen

cias indispensablgs que faciliten la loca1isaciól de la co~ 

trucción, no~bres de las calles que li~it~n la aanzana, dis~ 

tanela del pred!.o o la esqci~s. cor~es~ondiente y anchura ¿e

la calle o calles do~de se pre!eo¿e construir. 

Cc~o 1~ setale antes, las i~stalaciooes s~nite~ies con-

tribuyen a :e~or~r !as cc~d!c!ones sanitarias de un i~:ueble 

cual~u~era que sea su destino o uso, es por ello que en caso 

=e que u~ ed!f!cio o !~:uetle ~~ cuente con las !r.stalacic--
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al reverso de los planos, Cevolviéndose al interesado !res -

Juegos de los zis:os, Ya otor;ada Is autor!zac~ón sanita~!a

correspondiente, se expedir' licencia de ocupacién o funcio-

na~iento. 

El ~e;la~e~to an co:entario estaClece el !operativo de

que las construcciones, reconstrucciones o ~odificec!ones a

las 1nauebles deben etectuarse de confor~ided con los ?lanos 

del proyecto aprobajo. ta inobsevancia a esta disposición -

tiene el efecto de que la autoridad sanitaria revoque la au

tor1zaci6n respectiva, Ta~bién prohibe el Reglaceoto en cu~ 

tión que, sin la autorizacién correspondiente, ~o se deben -

roal!:~r la construcción, reconstrucción o codificación de -

un inmueble, 

En el Regla~e~~o Sa~itario s estudie se estable~e la -

obligaci6n A cargo cel prop~etario O director de la obra de

comunic~r a la Secretaría de Salud, la suspensi6n te=poral • 

de la co~strucci6n de une obra 7e iniciada y, le reanudación 

de la :!sea const~ucción, ~a que dicha autoridad saniteria -

está facultada para practicar visitas oculares para deterci

nar si ha lubar o no a reparaciones o ~edificaciones. 

~l a~t!culo 14 del ragla=ento a est~dic, Oispone la --

práctica de visitas de inspecciOn pertine~~~s s los ~di~i--

cios co~s~ruidos, en co~struccíón, reconstrucci6n o codifi~ 

ción. Las visi~es de inspección son realizadas por las auto-
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el Re;lanento en cowentario y del Código Sanitario, derogado 

en la actualidad y substituido por la Ley General de Salud. 

El capítulo II del Reglamento en estudio, y cuya deno~1 

naci6r. es "De los cateriales de construcci6n, cimientos, mu

ros, pisos y techos de los edificios•, expresa en sus dispo

sic!ones que los cizientos de los edificio1 deben garantizar 

la estabilidad del edificio y, se deben construir con mate-

riales a prueba de roedores y quedarán debidamente icper~ea

bilizadas. Los muros y techos de las construcciones, deben -

construirse de tal modo que impidan el paso del aire y el -

Rgua, Adem~s, loE pisos de los cuartos destinados a baftos, -

cocinas, excusados y pasillos deben construirse con ~ate~ia

les iQpermeables y a prueba de roedores, 

En cuanto a ilu~inación y ventilación, dispone el art{ 

culo 37 del Reglacento a estudio que, las piezas destinadas 

a habitaci6n, sea de día o de noche, tendrán luz y ventila

ción directa del exterior por medio de puertas y ventanas -

colocadas en forca conveniente, con el fin de que la iluci

naci6n y ventilaci6n sean uniformes dentro del local. Asi-

=!~=~ la superficie de iluminación no sera menos al veinte

~or ciento de la superficie del piso de le habitación, La~

ventanas y puertas instaladas en edificios tendrán una sec

ci~n ~ovible que per~ita la renovaci6n del aire y, la ilu~ 

naci6n y ven~ilaci6~ directas del exterior, se satisfar~n de 
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la v!~ pública, de los patios del edificio o por di~erencia

de niveles dentro Gel ár~a del propio edific~o. 

Ahora bien, el citado artículo también establece que, -

respecto a las ~od!!icac!ones de los edificios construidos -

con anterioridad a la vigencia del ~e;le~ento de In~eniería

Sani tari~, esto ea, antes de 1964, en cuanto a les requeri-

sientos de luz y ventilación directa, es per:itido •erificar 

lo: aspectos a&teriores, por Qedio de tragaluces provistos -

de rejillas para ventil~ción o bien, linterr.illas e instala

ciones :ecánicas automáticas para la renovación del aire. 

L~s di=e~sionon que debe ~andr una localidad para habi

tación o vivienda, es un aspecto bien i:por~ante que se debe 

tocar en cuenta para considerar habitable una localidad, Es

por ello que, el artículo 39 del regla:~nto e~ estudie, dis

pone que se considera vivienda 2íni~a la que esté integreda

por dos piezas, cocina, baño y patio de servicio. Las dicen

siones de cada una de las piezas enu=ciadas serán las si~ui

entes: 

1.- Piezas para habitación; 7,50 cts, 2 de superficie&! 

nia&; anchura 2,50 ~ts., al~ura 2,jO a 2,80 Ets. se~ún cli--

2,- ?ieze desti~sda e coci~a; 6,00 ~ts, 2 dg superficie-



66 

J.- ?iez~ destinada a Caño¡ 2,GO üts. 2 de super~icie ~! 

ni~a: anchura ~Íni~a 2,00 ~ts. 

4,- Patio de servicio; ~.oo ~ts. 2 de superficie ~Íni%a; 

anchure 2.00 ~ts. como :1n1co, 

Tratándose de viviendas especiales de uso transitorio,

las ~isoas pueden ser de ~ne sols pieza, pero deber~n contar 

con co~ina r baEc en locales independientes. 

En cu&nto a !as instalaciones sanitarias ~on que deben

contar las v!v!endas ~!nice~ se encuentren el excusado, lsv~ 

bv 1 !re~aderc, ~egadera y lavadero, 

En le práctica, :uches viviendas dadas en arrenda~iento 

s6lo constan de una sola pieza, sin ning~n iipo de divisi6n

y en la ~isoa pieza se agrupan la cocina, la recámara, el e~ 

~edor y la sala, contribuyendo de éste modo al hacinaRiento

y la yrooiscuidad Ce sus ~oradores, ya que se t~ata de loca

les usados co~o nego~ios. accesorias o bodegas que improvi&!, 

da~ente se destinar. a la t.abitación, con el consecuente per

juicio pare los ir.~uilinos. ?ar una parte, el Reelacento a -

estudi~ c~~eblece las di:ensiones mínimas con que debe cun-

plir ~r.a ~ivi~nda, e~pero 1 en la préctic~ sus disposiciones-

son inobservadasw 

?or otra parte, el ?.eglaoento a estu¿io dispone que los 
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edificios de ~ás de cinco niveles, deben contar con ascensor 

para personas, adeoás ¿e las escaleras, La oCservancia de ~ 

ta disposición contribuye a las cedidas de seguridad y con-

tra accidentes que se deben iaplementar en caso de sismo o -

incendio del inmueble, 

~especto a los edificios destinados a habitaci6n, que -

cuenten con ~ás de una planta, el art!culo 45 del Reglamento 

en comentario, dispone que contarán por lo cer.os con una es

calera, aún cuando cuenten con elevadores, Así mismo, toda -

escalera tendrá al ~enes un pasamanos con una altura no ce-

nor de noventa centimetros y las escaleras que requieran p~ 

tección lateral contarán de un barandal con pasamanos, Y en

cuanto a ilu~inación, toda ventana o puerta de acceso no po

drá tener cristales sino a partir de una altura de noventa -

centimetros sobre el nivel del piso, 

~n cuanto a la proviei6n de agua, todo edificio sin im

portar el uso a que se le destine, estará provisto de agua

potable, en la cantidad y presión suficientes para satisfa-

cer las necesidades y servicios de los mismos, Por ello es -

que, el artículo 52 del Regla~ento referido, establece que -

el aprovisionamiento ~Ínimo de agua potable a los edificios

es a razón de 150 litros por habitante y por día, 

Las viviendas o departa~entos de un edificio, deben te

ner por separado su instalación interior con fines de al~~~ 
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naoiento. En el supuesto caso de que el servicio pÚClico Ce-

dotaci6n de a~ua no sea con~inuo las veinticuatro horas del-

d!a o que taya interrupciones i~previstas, se instalar'n de-

pósitos en las azoteas con caoec~Cad de cien litros oor habi . . -
tante. Si existen deficiencias er. la dotación de a~ua por -

falta de presión, se deben instalar cisterr.~s para al:acena-

~iento de agua, con el equipo de bowbeo adecuado. Con el pr2 

p6sito de evita~ todo tipo de contaQinaci6n que pue~an afee-

tar la salud de las personas al utilizar el agua, los regis

tros de las cisternas tendrán cierre hermético con un rebor-

de exterior de diez cer.tii:etros. /.:::iemás, los albañales o co!l 

duetos de aguas negras se encontrarán a una distancia ~ayor-

de tres metros, 

Zn relación a las instalaciones sanitarias en general -

ccn que debe contar ~odo edi~icio, el ~e&l~:~ntc co~entedo -

dispone que todo edificio contará por lo ~enos con u~ excus~ 

do y, sí el nú~ero da hebitantes del in:ueble es cayor de 10 

personas, se instalarán excusados a razón de uno por cada 

die~ personas o fracción que no llegue a éste número, As! 

~a~bién si la vivienda o depsrte~ento de que se trate, cuen-

te con u~ local destinado a baño y excusado, dicho local te~ 

drá por lo ~enos regade~a, lavabo y excusado. 

Cuando se traLa de eciificio~ construidos con anteriori-

dad a la vigencia del co~entedo ~egla~ento, éste permite que 

un baño de regadera sirva para varias ~iviendas en la propo~ 
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ción de uno por cada 15 habitantes, el que estará provisto -

de u~ espacio separRdo por un ~urete, para ves~iCcr. ftsí ~iA 

me, se persitir' que co~o n!ni~o haya u~ excuseCo por cada -

15 habitantes y un :in~itoric por cada 20 y, les baf.cs, exe~ 

sados y mingitorios será~ de tipo individual e instalados en 

locales que tengan lu: y ventilgci6c e1~ecta, El Re¡la~ento

reterido alude en rorEa expresa en estos as?ectos a las lle

aadae casas de ~ecindad. 

~1 ~egla~ento en coQent&.l"io Frescribe el s15teaa de ex

cusado: d~ tipo colectivo ~ previene que todo excusado o ~iE 

gitorio deben contar con tubo ventilador, Así mis~o, el Re-

glaaento en~iende por albañales todos los conductos cerrados 

que con diácetro y pendiente necesarios se construyan en los 

edificios para dar salida a toda clase de aguas servidas, -

Los albañales deben construirse ba~o los pisos de los patios 

o pasillos de los edificios y, se ~nstalarán cuando :enos a

un metro de distar.cia de los euros. 

Co~o ya lo señale antes, los edificios destinados a ha

bitación dc=e= ~ontar con una cocina para la preparaci6~ de

los ali~entos, independiente de los esps=ios destinaCos a h'!,. 

bitación y sobre todo a do~mitorio o recácara, La ven~ile--

ción y luz para las piezas destinadas a coc!r.a Cebe provenir 

de v~ntanae a espacios libres, c~y~ superficie :1n~~a debe -

ser de un ~et~o cuadraCo, de acuerde a lo esteblec:do ror el 

artículo 111 del citedo ~e~la~ecto, 
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Por ~ltico, el capítulo X del citado iegla~ento bajo la 

deno=inaciÓn "Je l~s obliraciores de p~opietarios e inquili

nos", detercina algunas ~edidas de higiene tanto para los 

propietarios co~o para los inquilinos de los edificios y, 

por ello dispone el ar~ículo 1~6 que los propietarios de los 

edific~os, serán los responsables ante las autoridades sani

tarias, de la conservación, buen estado y Qanteni~iento de -

las instalaciones y servicios sanitarios, :uros, pisos, te-

chas y, en general de los propios edificios, con el fin de -

que éstos se encuentren ajustados a lo dispuesto en el Reg~ 

mento de Ingeniería Sanitaria en comentario. 

La disposición anotaUa con anterioridad, se relaciona -

en forma directa con la disposici6n establecida en la frac~

ción II del artículo 2412 del Código Civil en vigor en el --

Distrito ?ederal 1 referente a la obli;ación que tiene el --

arrendador ñe conservar la cosa arrendada en el misso estado 

durante el transcurso del arrenda~iento, realizando con tal

objeto todas las reparaciones necesarias. 

Los inquilinos o arrendatarios ~ienen a su vez, lá ot~! 

gación de ~antener en buen estado de aseo, las h~bitaciones

que ocupen, debiendo hacer el uso apropiada de los servicios 

sanitarios y, evitando en todo lo posible aglo~eraciones de-

persones o Qe anim&les que ~ie~ F~ede~ perjudicar la hi~~ene 

1e los habitantes de los in~uebles 1 de confcrmidaC con lo 

preceptuado por el ar~ículo 127 éel ~eglacento a e~tud!o, 
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La dis?osición contenida en el artículo anterior se --

puede ccnsiCerar co~o una ~edi=a de h!~iene que tienen la -

obligación de observar los arrendatarios o inquilinos. 

Por otra parte, el Reglamento en estudio en el artículo 

128 diapone que en caso de ser edificios destinados a depar

ta•entos. loa propietario• están obligados a mantener asea-

dos loa patios gener&lea, los de servicio, excusados, ~ingi

torios, baños y depósitos de agua que sean de uso común para 

todo• 101 inquilinos, as! como todas aquellas partes del ed-1 

ticio que no pertenezcan a las habitaciones o departamentos. 

Los propietarios se obligan también a extraer diariamente la 

basura de todas la• 'r•a• 1eñalada1, 

Aaí mismo, y de acuerdo con el artículo 129 del Regla-

aento en cuesti6n, loa inquilinos o arrendatario•, tienen t· 

por su parte le obligaci6n de asear 1 extraer la easura de -

patios, excusados, tinacos, pisos y muros de cada departamen 

to en exclusivo. 

Otra de lae disposicionee contenidas dentro del capítu

lo X del regla~ento e estudio, dispone que en en el supuesto 

caso de que las instalaciones de servicios sanitarios, ilum1 

naci6n y ventilaci6n de los edificios, provoquen daños a los 

predios colindantes, respecto a la salubridad, se encuentran 

obligados los propietarios a corre~ir las de~iciencias sef.a

ladas por la autoridad sanitaria que conozce del asunto, 
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Final~ente, el artículo 134 del ~eglacento estudiado,-

estahlece qu~ los inqui:inos que ocupen viviendas, departa-

=~ntos o accesorias en los edificios, éstan obligados a per

mitir la ejecuci6n de las ob~as que ordenen las autoridades

sanitarias, cuando no se requiera la desocupación total. 

Al respecto considero que, el inquilino o arrendatario

de un incueble de tipo urbano dedicado al arrendamiento para 

habitación, al perder el uso parcial de la localidad o vivi

enda por causa de reparaciones necesarias, tienen derecho a

que el arrendador le Cisminuya parcialmente la rent~ y, en -

el supuesto caso de que las reparaciones duren cás de dos -

meses tiene derecho a rescindir el contrato de arrendamiento 

correspondiente. 

En otro orden de ideas, establece el artículo 135 del-

Reglacento en cuesti6n que la imposici6n, celificaci6n y no

tificaci6n de les sanciones por ~iolaciones o transgresiones 

al Reglacento de Ingeniería Sanitaria, se realizarán de acu

erdo con lo fijado por el C6digo Sanitario de lo• Zstados --

Comentando lo anterior, opino que las sanciones corres

pondientes por violación al Reglamento a estudio deberían e~ 

tar establecidas en el propio cuerpo del ~e~la~ento y no de

bería de ningún modo a remitirse al Código Sanitario, el 

cual es un conjunto de nor~as jurídicas cuy generales. 



CAPITULO 3 

l'ACULTADES J:; LAS AIJTOilIDAD:;S SA!1ITH!'S 

3,1 Facultades del Presidente de la República 

El Con~reso de la Unión tiene la facultad psra dictar -

leyes sobre •~lubridad ;eneral de l~ República, Así lo disps 

na el artículo ?J, CraccicSn XVI de la Constitución PolÍtica

de los Estado• Unidos Hexicanos, Sin ""'bari;o, es el Presid"ll 

te de la República, el encargado de realizar los actos nece

sario• para dar cu•pli~iento a lsa leyes que expida el Con-

greso de la OnicSn en !orea eficaz, Para proceder a tan alto

co~etido, el Presidente de la República está facultado por -

el artículo 89, rraccicSn I de nuestra Constitución, para prs 

aulgar y ejecutar las leyes que expida el Congreso, proveye~ 

do en la estera adminiatrativa a su exacta observanei&, 

Por todo lo antes expuesto, el Congreso de la Unión ex

pidió el d!a ~6 de diciecbre de 1983, la Ley General de ---

Salud, la qua Cué publicada en el Diario Oficial de la Fede

r~c1Ón el 7 de febrero de 1984, y esta en vigor desde el día 

1o, de julio de 1984 hasta la fecha, Este ordenamiento le~al 

derogó el C6digo Sanitario de 26 de febrero de 1973, La Ley

en comentario tiene aplicaci6n en toda la República ~exicana 

y sus disposiciones están elevadas a la categoria de dispos! 

cienes de orden público e interés social, por tanto son irrs 
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nunciables por los particulRres. La Ley Jeneral de Salud en

estud!o reglaoe&ta el .lla~ado derecho a la protección de la

salud que tiene toda persona, previsto en el tercer párraro

del artículo 4o. Constitucional y, establece las bases y ~o

dalidades para el acceso a los servicio~ de salud y la con~ 

rrencia de la Federación y las entidades federativas, incltJ! 

do el Departa&ento del Distrito Federal, en aateria de salu

bridad general, 

La Ley General de Salud otorga la categoria de autorid! 

des sanitarias a: a} El Presicente de la República; t} El -

Consejo de Salubridad General; e} La Secretaría de Salud y-

d} Loe gobierno• de las entidades federativao y del Departa

aento del Distrito Federal, 

La Ley en coaento no define de nin2Ún cod~ lo que se -· 

entiende por salubridad general, ya que sólo enuncia los --

concepto• que ion materia de salubridad general, Con1idero -

de ésta manera como conceptos más i~portantes de salubridad. 

general los que enuncio a continuaci6n: a) La atenci6n aate¡, 

no-infa.ntil: b) La planiíicaci6n ra•il!ar: e) L~ ~~lud aen-

tal; d} La educacioc para la salud; e) ta prevenci6n y con-

trol de la• enferEedades transaisibleo; f} La asistencia so

cial; s) El programa contra el alcoholis•o; t) Sl programa -

contra el tabnquis~o¡ i) El ~rograma contra la farcacodepen

dencia y j) El c~ntrol sanitario de la disposic16n de 6rga-

nos, tejidos y cadáveres Ce seres hucanos. 
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!:l. Presidente de la República es la ~áxi~a autoridad -

sanita.ria del país, puesto que del ais~o dependen ta~to la -

Secretaría de Salud, el Consejo de Salubridad General y aún

el Departamento del Distrito ?ederal. Las facultades del Pr~ 

1idente de la República coao autoridad sanitaria son ejerci

das por conducto de la Secre~ar!a de Salud, conforce a lo -

di1puesto por el art!culo 13, apartado A) de la Le7 en co~e~ 

tario¡ dichas facultades pueden diyidirsa en facultades de -

or1ani1ación 1 de coordinaci6n s saber: 

1.- ?acultade1 de Organiaaci6n: Organiza 7 opera la 

preataci~n de s6rvtcics y astablac!~iactos de s~l~tl: !ps se¡ 

vicios de a&lud a derech~ábiente1 da institucibnes públicas 

de seguridad social o 101 qaa con su• propios aedios o por -

encargo del Poder Ejecutivo ?ederal presten las misaas instl 

tuciones a otros grupo• de usuarios¡_ el prograua de farmaco

dependencia; el control sanitario de producto• y servicios-

~. su iaportaci6~ 7 exportaci6n: eal;ablaciaiento1 dedicados -

al proceso de producto• coao equipos aldicos, prótesis, 6r~ 

sis, etc.¡ publicidad de las actividades, productos 7 serYi

cioa coaprendidoo en la Le7 en coaento; la disposición de "r. 
g~os, tejidos 7 cadiverea de seres buaanos y la sanidad in

ternacional, As! misao, Yigila el funciona•iento de los ser

vicios anteriores, por s! o en coordinaci6n con dependencias 

o actividades de entidades del sector salud, Ta~bién organi-

za y opera los servicios je salud a s~ :ergo, y en to1es les 

materias de salubridad gener~l. Para ello, desarrolla en fo~ 



76 

aa temporal acciones en las entidades rederativas,.•debiendo-

mediar previa solicitud de los ~!seos y de conformidad con -

los acuerdos de coordinación celebrados al respecto. Adeels 1 

dicta laa nor~as técnicas pertinentes a que deben estar su.tt 

tos los servicios de salud en aaterias de salubridad !Bneral 

con aplicación en todo el territorio mexicano y 1 Yeri!iea el 

cuapli•iento de las ~ismas. Por Últi~o, reali•a la eyalua--

ci6n general d• le prestaci6n do servicio• de salud en .. te. 

ria de selubrida¿ genoral en toda la República Mexicana, 

2,- Facultades de Coordinaci6n: Coordina el Sioteaa la

cional de Salud, el que esti compuesto por la• dependencias-

7, entid&des de la Ad•1n1atrac1Ón Pública tanto t_ederal coao

de los estados, 1 las personas t!sicas o aorale1 de lo• sec

tores social y privado, que presten servicios de salud, as! 

co•o por los aeeanis•os de coordinación de áceionea, El ci-

tado or~anismc tiene por obJeto dar cunplimiento al derecho 

a la protecci6n de la salud, Por lo tanto, el Presidente de 

la República a trav&s de la Secretar!• de Salud, pro•ueve 7 

prograaa el alcance y modalidades del Sistema Nacional de • 

Salud y desarrolla laa acciones cocducentes para su co~o11 

dsción y !unciona~iento. Así aiaco, proaueTe y apoya las ~ 

cionee en aateria de salubridad gene~al a cargo de los ¡o-~ 

biernoa de l&s enti~adea tederativae 1 con sujeción a las 

políticas nacionales en la materia, En casos de epide•i• de 

carácter grave, pe11gro de in~asi~n de enfer~edadea trana-!, 

sibles, situaciones de ezergencia o catástrofe que afecten• 
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al pa!a, eJerce la deno~inada acción extraordinaria en mate

ria de salubride¿ ~ene:~l •. ?or ~ltico, ejerce la cco:dinaci

ón y vi~ilancia ~eneral del cumplioi~n~o de las disposicio-

nes de la Ley en comentario y decás norcas aplicables en oa

ter!a de salubridad general. 

De to1o lo expuesto con anterioridad se concluye que,-

la Ley :~eneral de Salud es un Conjunto de nor::as jur!d!cas -

gen~rsles que regulaa la ~ateria de aalucridad general en -

toda la República ~exicana y, por ende no ae define de ain-

gún modo lo que se debe entender por salubridad general, ya

que sólo alude a los conceptos que son :ate~ia de salubridad 

general. 
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3.2 :acul~ades del Co~sejo de Salubridad Generel 

~l Cons~jo 1e Salub~ijad 3eneral es un Órgano que depea 

de en ~or~a directa del ?residente de la República; la Cons

ti ~ución Fol!tica de les ~stados Unidos Hexicanos en su arti 

culo ?J, fracc!Ón !VI, base cua~ta, le confiere la facultad

al Consejo de Salubridad General para dictar normas o ~di-

da& en la c~:pañ& contra el alcoholis20, venta de aubstan-·

cias que enveoen&n al individuo y Cegeneran la especie y, -

las adoptadas para prevenir y co=hatir la contacin1ción aa-

biental. Las medidas adoptadas en los caeos anteriores deben 

ser revisadas despu~s por el Congreso de la Unión, en los -

caeos que le competan., 

Lo anterior significa que, el Consejo de Salubridad Ge

neral goza de facultades legislativas, en suatitución del -

Congreso de la Uni6n, cuando ocurren 101 casos señalados,--

puesto que el Poder Legislativo Federal tieae que revisar •• 

las medidas adoptad~s por el Consejo de Salubridad General. 

El Consejo de Salubridad Oeneral es una autori¿ed sani

taria, que depende en for~a directa del Presidente de la Re

p~bliea, El Consejo de Salubridad General se encuentra inte

grado por un· presidente, que será el Secretario de Salud; un 

secretario: doce vocales titulares, uno de los cuales será -

el presidente de la Academia Nacional de Medicine, y los vo

cales que su propio reglaQe~to determine. 
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ií.vi,.) 

UE \.~ 
~os miecbros del Consejo de Salubridad }eneral serán 

noabrados y re:ovi~cs por el ?residente ie la ~ep6blica, el-

cual debe nccbrar para tales cargos, ~ pro~esio~ales especi~ 

lizadoa e~ cu~lquiera de las raeas sanitarias. 

La Ley ~eneral de Salud le con!iere facultades al Cons~ 

Jo de Salubridad ~eneral en nateria di! salubridad general y-

son laa siguientes: 

1.- ?acult~de~ le~i!l~tlvas: El Consejo de Salubridad -

General puede dictar medidas contra el alcoholismo, venta y

producci6n de substancias tóxicas, prevención y cozbate de -

los efectos nociyoa de la conta•inaci6n ambiental en la sa-

lud, Eataa aedidaa serán reTisadaa después por el Congreso -

de la Unión, en los casos que le competan. 

2,- Facultades administrativas: 31 Consejo de Salubri-

dad General tiene la facultad de adicionar las listas de es-

tableciaientos destinados al proceso de :edicacentos y las -

as! coso las fuentes de radiaciones ionizantes ¡ de n~t~ral~ 

za análoga, Taabién participa en el ~zbito de su co~petencia 

en la consolidación y funcionaaiento del Siste:e Nacional de 

Salud, así cc:o en la elabor~ción d~l Cuadro Básico de Insu-

~os del Sector S~lud, Así mis~o, analiza las dis~osiciones -

legales en Eate=ia de salud y e~ite propuestas de reforLas o 

adiciones ~ las leyes correspondientes. 
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3.- Facultades de consulta y opinión: El Consejo de Sa-

lubrida~ Jeneral tiene la ~acultad para opinar sobre proJra

~as y proyectos de investigación científica y de formación -

de recursos huaanoe para la salud en general. Opina también-· 

sobre el estableci~iento de nuevos estudios profesionales, -

técnicos, auxilia~es J especialidades que necesite el desa-

rrollo nacional en cateria de salud, as! tambi~n rinde opi-

niones y formula su~erencias al Ejecutivo Federal que tien-

dan al cejoramiento de la eficiencia del Sistema Nacional de 

Salud j• a su ::eJor cumpliciento. 

De todo lo anterior, se desprende que el Consejo de Sa

lubridad General, excepcionalcente goza de facultades legi•-

lativas, cuando dicta ~edidas en 1~ campaña contra el alcoh~ 

lisco, venta de substancias que envenenen al indiViduo y de

generen la especie y, las adoptadas para preVenir y co~tatir 

los efectos de la contacinaci6n ambiental en la salud de las 

persona e. T!!les ::edidas deben ser re.visadas después por el -

Congreso de la Uniór., poder legislativo por excelencia, en -

los casos que le competan. 
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J,J Facultades de la Secretaría de Salud 

La Secretar!a de Salud es una c~pendencia de la Adcini~ 

tración Pública Centralizada. La Constitución Política de -

los Zstados ~n!dos Hexicanoa en su artículo 73, fracción !VI 

base segunda, prescribe que en caso de epidecias de carácter 

¡rave o peli~ro de invasiSn de enferaetlades exóticas en el -

país, l• Secretaría de ~alud tiene la obligación de dictar -

•adidas da in~ediato, las que serán sancionadas después por

al Pre•1dante de la Rep~blica. 

La Sseratar!a Ce S~lud 1 al acontecer un5 epide:ia de e~ 

rácter grava o peligro de inva•iÓn de en!eraedades exóticas

en el pa!s, obra autónomaaente sin al acuerdo previo del Pr~ 

sidente de le Rep~blica¡ en efecto, la Secretaría de Salud -

tiene como facultad el eJercer directamente la acción extra

ordinaria en ~ateria de salubridad general. Cuando el país -

sa Ta a!'ectado por epid••ias de car,cter grave, peligro de -

invasión de enfer•edades trans•isibles 1 situaciones de emer

gencia o catástrofe, la Secretaría de Salud dicta de in~edi~ 

to l••.aedida• indispenoables para preTenir 1 co~batir los -

daños a la salud; asisisao, ~n case do e=er;~nei• causada -

por deterioro súbito del aabiente que ponha en peligro inai

nente la salud de la población, la Secretaría de Salud debe

dictar las medidas de prevención y control indispensables 

para la ~rote::ión de le salud de todos los habitantes de la 

República Hexicana. 
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Sn los casos señalados con anteriori<lad, el 3jecut~vo -

F~deral debe declarar ~ediant~ dec:eto, la región o re~ioaes 

amenazadas y sujetas a la acci6n extraordinaria¡ durante el

tlem?o necesario para que desapere:can las causas que bayan

originado el ejercicio de la acción extraordinaria, 

La Secretaría de Salud tiene a su cargo en forma direc

ta l• coordinación del Sistema ilscional de Salud, Ta•bién ~ 

see las aiguientes facultades que le son conferidas por la -

Ley Genera). de Salud: 

1,- Facultades de Administración: La Secretaría de Ss-

lud tiene a su o~rgo 1 el establecimiento y conducción de la

pol!tica nacional en nateria de salud, en los tér•inos de la 

Ley General de Salud y las leyes de salud de cada una de l3s 

entidades federativas, incluyendo la Ley de Salud para el -

Distrito ?ederal, Asi tanbi~n, coordina loa prograaas de •"!: 

vicios de salud de las dependencias y entidades de la a.U.i-

nistraciÓn p~blica federal, así coao los agrupa:ientoa por -

funciones y progra•as atines determinados en cada caso espe

cÍf ieo. Asimismo, impulsa la_deaeoncentración y descentrali

zación de loe servicios de salud y, proaueve, coordina y re~ 

liza la evaluaci~~ de los programas y servicios de salud que 

le haya solicitado el Ejecutivo Federal, 

La Secretaría de Salud tiene enco:endado coordinar el -

proaeso de progra~aoiÓn de las actividades del sector salud, 
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e iapulsar las actiTidades científicas y tecnolÓ~icas en --

materia ~e salu1, coaCy~vanCo con las depen¿enc!as co~peten

tes a la regulación y control de la trans~erencia de tecnol~ 

gÍa en el cazpo de la salud. La SecretarÍé de Salud apoyará

la coordinación entre las dependencias de salud y las educa

tivss, con el objetivo de !oraar y capacitar recursos huma-

nos para la •alud, 

2,• Facultades de intoraaci6n y consulta: En este aspe~ 

to la Secretaría de Salud prosoverá el astablecimiento de un 

aiataa& nacional da 1n!oreaci6n bá•ica en materia de salud y 

deterainará la periodicidad 7 caracteriaticas de la inf orna

ci6n proporcionada por laa dependencia• y entidades del sec

tor aalud, a•! como roraulará recoasndacionee a las depandea 

ciaa cospetentes sobre la asignaci6n de los recursos reque?'-1 

doa por los prograaaa da •alud, coadyuvando a una formación. 

y diatribuc16n congruente de los recursos huaanos para la 

salud, Taabi'n proaoverá la part1cipaci6n de la comunidad en 

el cuidado de au aalud 7 actualisará las dispoaicione• lega. 

les en materia de salud, de acuerdo con las necesidades de

la poblaci6n, 

Ya enunciadas las facultades de la Secretar!a de Salud, 

considero como •~• importantes las que siguen: a) El establ,! 

cer y conducir la política nacional en materia de salud y b) 

~Ejercer en ror~a directa la denooinada acci6n extraordinaria 

en ~ateria de salubridad general. ~icha acción extraordina--
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ria, eo~o ya lo señele en su oportunidad, tiene lugar cuando 

el país se ve arec~ado por e~id~~ias de carácte~ grave, peli 

gro de invasión de enfermedades trans•!s!bles, situaciones -

de emergencia o catástrofe. En los casos ya señalados. la -

Secretaría de Salud dicta de inmediato las medidae indispen

sables para prevenir y combatir los daños a la salud• sin el 

acuerdo previo del Presidente de la República. Ro obstante,

las medidas dictadas por la Secretaría de Sa1ud, deben ser -

sancionadas por el Presidente de la RepÚb1ica. 



3,4 Facultades del Depar~amento d6l Dis~rito Federal 

~onfor~~ a lo establecido por el artículo Jo, de la Ley 

de Salud para el Jistrito feder~l, el Departamento del Dis-

trito Fe~erel es considerado co~o autoridae sanitar~a del 

Dist=ito ?e1Prel, ~on base en lo anterior, le corresponde al 

Depsrte:ento del Jistrito Fe1erel vigilar el cumplimiento de 

la ley referida con anterioridad, 

Por todo lo señalado, al Departamento del Distrito ?ed~ 

ral le correoponde la regulación 1 control sanitario, entre

otros conceptos, de las construcciones, edificios y fraccio

na•i•ntoa, d• acuerdo con lo establecido por el artículo 5,

tracci6n II de la Ley de Salud par• el Distrito Federal, 

Para erectos de la ley co~entada, se ar.tiende por cons

trucciones, toda edificaci6n o local que se destine a habi~ 

ci6n, recreo, tr&bajo o cualquier otro uso. 

Conforme • lo establecido por la ley referida, el Depl!!:, 

ta•ento del Distrito ?edersl ejerce el control y reguleción

aanitaria, =edlante la realizaciór. de acciones necesarias -

con el objeto de prevenir riesgos o daños a ls salud de los

ñabitantes del Distrito Federal. T~les acciones consisten en 

el otorga~iento de autorizaciones ~anitarias, vi~ilancia e -

inspección de los establoci~ientos, 1~ aplicación da ~edidas 

de seguridad• la ic~osició~ de sa;.cior.ss, ade~ás de todos --
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aquellos actos que per~itan ~antener la salubridad local de

los habitantes del Distrito ~ederal. 

El artículo 24 de la ley en comentario establece que,-

sin perjuicio de lo establecido en los capítulos subsiguien

tes, los estableci~ientos y actividades a que se retiere es

te tí~ulo, estarán sujetos a las condiciones sanitarias que

determinen las disposiciones legales aplicables, los re&l&•• 

mentas respectivos y normas técnicas locales que emita el -

Departamento, 

Del precepto citado se deriva que, las construcciones • 

destinadas a habitaci6n 7 las cuales pueden ser objeto de un 

contrato de arrendamiento para habitaci6n en el Distrito Fe

deral, están sujetas a las condiciones sanitariae que deter

minen las disposiciones legales aplicables, que en el trab~ 

Jo en desarrollo es la Ley de Salud para el Distrito Fede· 

ral ya tratada en el anterior capítulo, adecás los re~lameg, 

tos respectivos que en el caso será el Reglamento de In~e-

nier!a Sanitaria reiativo ~ Edificio• ya tratado tambi~n en 

el capítulo anterior, así como las normas técnicas que emi

ta a1 respecto e1 Departamento del Distrito Federal, Por -· 

tanto, en los aspectos sanitarias, l~s construcciones, re--

construcciones, codificaciones y aCap~aciones deben cuzplir 

con las disposiciones de los ordena~ientos citados, 

L~ Lay de Salud para el Distrito Federal en su capítu-
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lo II! de~o~inado "~e las construccion~s, edificios y frac--

ciona:ient~s", es~a~lece en el a~tícul~ 29 q~e en los aspee-

tos sanitarios, las construccioces, recc~st~uc~io~~s, ~odifj., 

cacion~s y ~¿~~taciones debe~ic cu~~lir con l~s ~isposicion

es d<!! és!.s. le:r 1 l!is de~ás disposicio!'l~S aplicables ;; las not, 

mas téc~1cas corres~on~~~n~es, excepto aquellas cuya autori

zaci6n esté expresa~ente reservada a la Secr~tarín de SRlud, 

Co~o se puede observar, la ley referida y el Reglamento 

Ce Incenier{~ 0ani~eria, así coco las norcas técnicas que -

emita al respecto el ~epartamento del Distrito Federal, son-

lo~ o~dena~ien~oe le~alee que re:ulan lo~ aspectos s~n!tB---

rios de las construcciones, edificios o fracciona2ientos. 

Establece una dlsposici6n de la Ley de Salurl para el -

Distrito lederal que para el inicio y realización de la co~ 

trucción, reconstrucción, modiricaciÓn o acondicionamiento -

de un edilicio, se requiere un permiso sanitario del proyec

to, en cuanto a ilu•inación, ventilación, instalaciones san1 

tgrias y contra accidentes, con especificación del uso a que 

estar' destinado el inEuebie (artículo JO), 

Como ¡a lo set. 0 le con anterioridad, la Secretaría de ~ 

lud es la ~acultada para otor~ar el referido permiso dei pr~ 

yecto correspondiente. 

?or otra parte, el artículo 31 de la Ley de Salud para-
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el Distrito Federal, dispone ~ue el respc~sable de la cons--

trucción, reconstrucción, ~oCif!cac~ó~ o acondicior.~~ie4to -

de los i~~uebles, deherá d&r a~iso de inicio y tercinación -

de oCra al Departa~ento del ~istri~o ?ederal, el cual vi~il~ 

=á el cu~pli~iento de los requisitos en el proyecto previa-

:snte aprobado. 

Por otra parte, el artículo JJ de la ley ya citada est! 

blece la facultad del ~eparta=ento del Distrito Federal, pa

ra inspeccionar los edif~cioa, locales, construcciones o te

rrenos urbanos y, en caso de ser necesario ordenar las obras 

necesarias que se requieran psra cu~plir con las disposicio

nes de higiene y seguridad que estatlezca la ley y sus regl! 

mentas, que como ya lo señale es la propia Ley de Salud para 

el Distrito Federal y el Regla~ento de Ingeniería Sanitaria

respecto a las construcciones, edificios o !raccion~mientos. 

Co~for:e al ~rtículo 34 de 1~ Ley de Salud para el ois

trl to Federal, los propietarios o poseedores de los edifi--

cios o locelcs o de los ~e5ocios en ellos establecidos, se -

encuentran obligados a ejecutar las obras sanitarias que se

requieran pera cu~plir con laa disposiciones de higiene y s~ 

guridaC que est~bl:zca la ley y sus reglamentos, 

Co~o se puede o~servar de lo ante~!or, le ley no dis~i~ 

deduci~se que las dis?os!c~ones del artículo ~nterior son -
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aplic~tles a los ir.~ue~les de tipo urtano =E~os en nrrenda-

~iento para ~~bi~aci~n que es c~jeto del ~resecte estudio. 

?or Úl;:~o, el ~rt!c~lo 35 ~a la Ley Ce Salud para el -

Cis~ri :o 7ederal, establece dentro del capítulo III relativo 

a las cor.struccio~~s, etli!icios o ~reccionacientos que, en -

el supuesto caso de que los eCificios, construcciones o te-

rrenoe repr2senten un peli;ro por su insalutri¿ad, el Jepar

ta=ento del Distrito Fe~eral, conforme e su co~petenci~, pu~ 

de ejecutar las obras que estice <le urgencia con car~o a sus 

propietarios, poseedo~es o dueñoa de l&s »egociaciones en 

ellos estsbleciCos, cuando los ~iscos no las ha5an dentro -

de loa pl~zos concedidos para t&l efecto. 

El Departacento del Distrito federal en el caso del ar

tículo anterior, debe ~unda~entar y ~otivar la urgencia para 

que se efectuen las obras respectivas y, debe respetar el -

plazo fara que se efectuen las obras sanitarias el propieta

rio, poseedor o dueño de las negociaciones establecidos en -

el in~ueble, 

De todo lo anterior se desprende que, el Departa:ento • 

del Distrito Federal, en sus funciones de autoridad sanita-

ria local, posee rac~ltades para regular y controlar las co~ 

diciones sanitarias y de ~i~iene que Ceter. cu~plir los inmu~ 

bles que se co~struy~n o se ~ayqn construida en el ~istrito

Federal, dado que interviene ~en~o en la cons~rucci6n, re---
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construcción, codificación o econdiciooa~iento de los bienes 

inmuebles; sin e~b~rgo, sus atribuciones en ésta =ateria se

ven li:itadas por la falta Oe disposiciones específicas so-

bre los requisitos m!ni~os que debec CUQplir los in~uebles -

sobre los cuales tiene facultad de vi~ilancia e inspección,

utilizando co~o lo hacen las noraas jurÍdic3s relativas a -

ésta ~ateria, t~r~inos aatiguos en relación a las eondicio-

nes sanitarias e higiénicas que deben cumplir toda clase de

inmuebles, lo cual de ninguna manere permite a las person&s

que utilizan dichos inmuebles, contar con ele=entos para e•! 

gir de acuerdo a lo dispuesto por la leg1elaci6n civil el •• 

que se cumpla con esos requisitos, 
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3.4.1 Facultades de vi~ilanc~a e inspección 

~1 Jeparta~ento de! Distr~to Federal, co~o ya lo señale 

con anterioridad, posee facultades de visilancia, con el fin 

de dar cu•pli~iento a la Ley de Salud para el Distrito !ede

ral y deeás disposiciones que se dicten con base en la ~iaca 

y, en especial para vl,ilar el cumpli•ier.to de los requisi-

toe nece3ar1oa para poder aprobar los planos del proyecto -

respectivo, a careo de la Secretar!a de Salud, El Departamea 

to del D!str!to Federal para ~l e!ica: cu:pli~iento de las -

leyes y dispoaicionea sobre la ~ateria sanitaria, es auxil11 

do por la1 dependencias y entidades de la Admini•traci6n Pú

blica Federal, cuando la1 •i•caa detecten irregularidades 

que, a su juicio, pueden ser constitutiva• de violaciones a

loa ordenaaiento• legal•• aobre la materia de salud; en el -

caao de que eea1 dependencias o entidades detecten irregula

ridades en la observancia de la ley, tienen la obligaci6n de 

coaunicarselo al Departa=ento del Distrito Federal, 

!.E. v!g!!an~ia o&nltAria que ejerce el Departamento del

Diatrito Federal, se realiza a travé~ de visitas de inspec-

ci6n, eteetuadaa por personal acreditado, los cuales deben -

apegarse e lo previsto por la Ley de Salud y de~ás ordenami

entos aplicables, 

Existen dos clases de inspección a saber: a) Inspección 

Ordinaria¡ es la que se efectua en días y toras tábiles, es-
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to es, los jÍas y horas de funcionaoiento habitual de los 

establecicientos industriales, co~erci~les o ee servicios y

h) ~xtr~ordinarias: ias que pueden efectuarse en cualquier -

La LcJ de Salud para el Distrito Federal, dispone en el 

artículo 84 que loa propietarios, ad~inistradores, responsa

bles, encar;adoe u ocupantes de los establecimientos regula

dos por la ley, e•tán obligados a peroitir el libre acceso a 

los edificios y construcciones obJeto de la visita y dar fa

cilidades ~ infor2es requeridos por los inspectores para el

deseQpeño de su función. 

El Departaaento, para la práctica de las visitas de in~ 

pección, proveerá a los inspectores de ordenes escritas deb! 

da~e~te fundadas y motivadas, y en las mismas debe constar -

el lugar o zona, objeto y alcance de la visita de inspección, 

Las ordenes de visitas de inspección deben eostrarse a la -

persona con quien se entiende la diligencia y se le hará en

trega de una copia de la orden de visita de inspección. 

Fara la práctica de la diligencia respectiva, lR Ley de 

Salud para el Distrito Federal en el artículo 86, establece

algunas reglas forcales que deben observarse y, a continua-

ción lss enucero: 1) Una vez iniciada la 7isita de inspec--

ción sanitaria, el inspector tiene lq obligació~ de a~redi-

tars~ con crede~cial vi~ente expedida por e! Departa~ento --
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del Distrito Fe~eral, 

2) :1 ~~o?ieterio, responsaCle, er.~ar~aCo u ocupante -

del estatleci~i~r.to será requerido ~or el inspector para que 

nombre dos testi~os de asistencia, los cuales deben percane

cer durante la visita de inspección. En el caso de que el vi 
si~ado se enc~entre ausente o se niegue a hacerlo, el !nspe~ 

tor ~~e practique la visita designará los testi;cs. 

2} Con ~otivo de l~ visita de inspección, se levantará

acta de inspección circunstanciada; en la misma se asentarán 

les circ~~stancias anteriores y, ede='ª• !as ci~cunstancias-

de la diligencia, las deficiencias o anooal!as sanitarias os 

servadas y, en su caso, las medidas de seguridad que se eje

cuten. 31 inspector tiene en este sentido que actuar con ab

soluta imparcialidad y honestidad, ya que no debe o~itir de

talles observa1os y que pueden constituir infracciones a la

ley respectiva. 

4) Una vez concluida la visita de inspección, el visit~ 

do podrá manifes~ar lo que a su derecho conyenga, asentando

su dicho en el acta rospectiva y esta~pando su iirmá aü el -

propio documento, del que se entre~ará una copia al visitado 

y en el docu~ento aludido debe ssentarse la negativa del vi~ 

sitado a fir~ar el acta o recibir copia Ce la ~isma o de la-

o~de~ ~e visita. Ji=~ss ci~cuns~ancias ne afe:t~rén ~u v~li-

dez ni la validez de la jili~encia p~acticeds. Asi~is~o, to-
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dos los hechos asentados en las actas de inspección sanita--

ria, se tienen Fº~ c!erta~. en tanto no se de~u~stre lo con

trario. 

Del resultado de las visitas de icspeceión, el Departa

~en~o con el objetivo de proteger la salud de la población y 

prevenir los riesgos de una enfer~edad, con apego R la ley y 

dem~s orrlenaaientos aplicables, dictar~ oedidas de seguridad 

necesarias en cada caso particular, las que de~en constar 

por ascrita. Dichas :eCidaa de seguridad son de incediata 

~jecuc!Ón y duran el tie~po estrictamente indispensable tas

t~ que se 1esaparezca el pelirro o se controle el ries~o de

contagio, Las ~edidas de seguridad serán dictadas por el De

partamento del Distrito Federal, sin perjuicio de las sanci-g 

nes ad~iniatrativas en sus respectivos casos. 

La Ley Ce Salud para el Distrito Federal, enumera en su 

artículo 88 las distintas ~edidas de seguridad que puede diS 

tar el Departamento; sin e~barbo, considero que s6lo tienen

aplicación práctica en relaci6n con los arrenda:ientos de ia 
:uebles destinados a la habitación: 

1) Le suspensión de trabajos o servicios o la prohibi-

ción de actos de uso, incluido aqu! el de habitaci6n, cuando 

ee continuar aquéllos se pon~a en ~eli~ro la salud ae las --

persor.as. La su~pensión será levantada ~ instancia Cel inte

resaCc o ~or la pr~~i~ ~utoridaC ~ue la ordenó, cuando cese-
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la causa por la ~ue ~ue dicta=a; du~an~e todc el tie~po que

jure 1~ s~s~e~s:ó~ se per;itiré sólo el acceso a las pe~so--

nas que ~en~a~ ~~co~er.1aCas la correcció~ ds l~s irre~ulari

daCes que !e =otiv~ron. 

2) La :!esocups.ción j" Cesalo .. 'c rle cese.s, edificios, est!. 

hlec!~ien~os y en ieneral de cualqu!er predio. ~s~s ~edida -

s6lo ae d!c~ará cu~ndo a juicio del ~e~erta~ento, previo d~ 

ta~en pericial, y ccn respe~o ~ la gare~tia de audiencia, se 

conaidere que la medida es indispensable p~ra evitar un deño 

grave a la !~lud o ~ la vida de las personas. 

Al respecto. considero que los actos de autoridsd eman! 

dos del üeparta~ento del Distrito Federal, deben estar bien

funCados y cotivejos, con el propósito de cu~plir con el -

principio de legaliead, tan !~portante en un Estado de Der~ 

cho co:o el nuestro. La Ley de Salud para el Distrito Fede

ral lo faculta para realizar visit~s de inspección a los !1l, 

cueblea, pero el arrendatario o inquilino que es el princi

pal af~c~ado en euchas de las ocas!ones, debe cocunicAr to

da ano~al!a o !nobsevancia de la ley de la materia, por p~~ 

te ~e los propietarios o arrecCadores de in~uerles destina

dos ~ habitación, debiendo cocunicar tal circucstar.cia al -

Depa~ta~ento iel ~istrito Federal, Fara ~us ésta autoridad-

san!tari~ actée en co~seccecc!a y =o~ ~o~o el ri~or necesa-

r!o se !e ~=;cn~e~ a los arr~~jajores c- ?rop!e~arios Ce los 

i~:uetles dados en arren=a=ie~:o tara ~a:i~aciór. l~s s~nci~ 
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ciones correspondientes. 

?or otro laja, si el arrendatario pierie el uso to~al o 

parcial de la cosa arrendada, ocasionado por l~ implanteción 

de ~edidas de seguridad tales coco, la sus~ensión de traba-

jos o servicios o la prohiCiciór. de actoe de uso, incluido -

el uso de habitación, o la desocupación y desalojo de in~ue

bles, tiene derecho a acc!onsr contra el arrendador o prop~ 

tario del inmueble yR que, la lezislación civil le concede -

derecho para ello, puesto que el arrenñatario al perder el -

uso de la cosa, ya sea en forma total o parcial, no esté --

obligado a pasar la renta, o bien, pedir la reducción p~r--

cial de la renta y, en caso de perder el uso por más de dos

aeses, puede pedir la rescisión del contrato de arrenriamien

to con el correspondiente pa~o de daños y perjuicios. 



J,4,2 !~posició~ de sanciones aC=inistrat!vas 

Zl Jeparte~~nto del ~is~rito ~eCe~~!, adecés ~e estar -

raculta=c ~3re i:po~er ~e1idas ~e seguriCa~ al reali~ar visi 

tas de ir.s~e~ción, tiene la r~cultaC Fara i~pon2r sanc!ones

ad;!nistra~ivas a los ~rans~resor2s ie l: tey 1e Salud par~-

el 1:s~ri~o ?ede~al, sus regl~~en~os y ~e~ás dispos!ciones -

que e~~men de ella, si~ perjuicio je las pe~as respectivas -

cuando tales violaciones constituyen ~lzÚr. ~elito, 

Zl Departa=ento, conrorne a la Ley en estudio puede i~

poner las si~uien~es sanciones ed~inistr~tiv~s: 

al ~ultat 

:) Clausura, la que bien p~ede ser en for:a te:poral o

deíinitiva y parcial o total. 

e) Arresto; has~a por treinta y seis horas, 

En la i:fosición de las sanciones aC:inistrativas, el -

Departa:ento ~el Vist~i!o ?ederal, dec~ iuoJar ¡ ~~tivar la

resol~ción e~ que las iapon5a 1 debiendo to:a= e~ cuenta los-

siguie:te~ crite~ios: 

1.- :os ~sf.os ~~od~c~ics o ~~e ;~~ciar. ?roCuc!rse en la-

salud de las personss; 
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2,- La ~ravedad de la infracción; 

3.• Las condiciones socio-ezonómicas d~l !nfraetor; 

4.- !..a calidad Ce reincidente del infractor, 

Opino que en relación a los incuetlcs dados en arrenda

~iento para habitación, las sanciones sd~inistrativas consif_ 

tentes en ~ulta y &rresto son en la práctica oFer~bles, no -

as! la consistente en la clausura del innuetle en toda: sus

aodalidades, ya que sería ~bsurdo cl~usurar una vivienrla, al 

afectar ='s directa~ente al inquilino y no al sujeto de la -

sanción, La iapoaici6n de ~ste tipo de sancióñ perjudicar!a

al inquilino en sus le~itiQOS dere~hos sobre la coEa arren-

dada. 

El DepartaQento del Distrito Federal tiene la ~P.cultad

de sancionar con ~ulta equivalente hasta por veinte veces el 

salario s!niao general vi~ente en el Distrito Fede~al euanJo 

se iOicie la construcción, reconstrucción, aodi~ieaeión y -

acondiciona~iento de un edificio y no hays pereiso sanitario 

del proyecto, en cuanto a ilu~inación, ventilación, instala

ciones sanitarias y cont~~ eccldentes y cuando el responsa-

ble de la construcci6n, :econstrucci6n, ~odificaci6n y acon

diciona~iento de los ir.euebles no de avise de inicio o ter~ 

~ación de o~ra al Jepa~~a=ento del ~istrito ?eCeral. La ley-

en co:~~Lar~c, e~t:~r.1e pe: ir.~racto: reincidente al in!rac-
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tor que haya cooetido la ~isma violación a la ley o a sus r~ 

glacen~os respectivos 1os o =ás veces. Tratándose de infrac-

tor~s reinciCentes el =onto de la cul!s pod~á duplicarse. 

Zr. caso de ~ue se hayan detectado irregular!dades en la 

•ieite de inspección realizada, el Dep~rta:ento cuent~ con -

las facultades necesarias para subsanar dicha !nspección, ~ 

bienco notificar sl interesado anticipadamente de la reali~ 

ción de l~ nuevs inspección, y en su caso puede aplicar las

medidaa de seguridad r las sanciones administrativas corres

pondier. tes en caso de incuapliaiento, Para ejecutar las san

ciones y eedidas de se~uridad que procedan, el Jepartamento

puede hacer uso de la ruersa pública 1 de todas las aadidas

legales que estise necesarias, 

El Departaaento puede sancionar aediante arresto hasta

por treinta y seis horaa al infractor que: 

a) Interfiera o se oponga al deseapeño de las !unciones 

que el Departamento ordene o realice con apego a la ley y ds 

más d1apoeic1ones aplicables. 

b) ?rovo~ue un riesgo o peligro para la salud de las -

personas por negarse, en rebeldía, a cu~plir con las dispo~i 

cienes y requerimientos que en materia sanitaria establezce

el Departamento del Distrito ?ederal, Una vez impuesto el -

arreeto, el Departa~ento lo hará del conocimiento de la au~ 
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ri<lad correspondiente para el e~ecto de ;ue proceda a su ej~ 

cucién. 

Zl ~apartamento del Distrito Federel cuenta con plazo -

de cinco Cías h~Ciles para Cictsr por escrito la resolución

que proce¿a, la cual debe ser notificada al interesado o a -

su re~resentantc le~al en for~a ~ersonal o por correo certi

ficaCo con Acuse de recibo, 

Aun cuando se !~pongan las sanciones procedentes en ca

da caso en particular, si del contenido da un acta de inspe~ 

ción se desprende la posible comisión de uno o varios deli-

tos, el ~eparte~ento del Distrito ~ederal procederá a formu

las la denuncia respectiva al Ministerio Público, 

Sin ea:bargo, el afectado por ac_tos o re.soluciones del -

Departamento del Distrito Federal, con aotivo de la aplica-

ci5n de las sanciones previstas en la Ley de Salud para el -

Distrito Federal, cuenta con un medio de defensa horizontal

denominado recurso de inconformi~&d; dicho recurso de incon

formidad se debe interponer ante la autoridad adsinistrati~a 

u ó~sano desconcentrado que hubiere dictado la resolución o

emi tido el a~tG. El recurso de inconfor:idad debe interpon~ 

se por escrito a~te la autoridad co~patente, dentro de lc3 -

15 días h&biles siguientes, contados e partir del d!a si~ui

ente de la ~echa en que hubiere notificado la resoluci6n o -

acto que ee impugne. El recurso de inconforcidad que se pre-



1ITT 

tenda hacer v~ler ~uera Cel ~ie=~o esi~nadc ~a=2 ello, s~ d~ 

secnará de pla~o, ¡ se ten~rá pe~ r.o in~~r;u~s~o. 

Una vez ~ue se ~a integra:~ el res?ectivo expeCien~~. -

la autori~ad co~retente que conozca del asunto, dispone de -

un tÉr•ir.c =~ treir.ta ~í~s ~'biles rara i!ctar resolució~ en 

el sentido de cor.f!r•ar, soCificar o dejar sin efectos el 

acto !=pug~~1o. Sn e! trámite del recurso de inc~n!orzidAd,

se aplicará s~ple~oriace~te el CÓdi~c de ?rocediaientos Civ! 

lea para el ~istrito federal. 

El Depar~a:ento del Distrito ?eCcral tiene facultades -

para resolver se=re l~ eu•pen•iÓn de la ejecución de los ac

tos o resolucion•s recurridos, ~edianCo para tal efecto la -

solicitud de loa recurrentes, debiéndose apegar a las sigUi

entea reglas: 

1.- Cuando el infractor ¡aran~iza el interés fiscal en

el caso de sanciones pecuniarias; 

2.- Tratándoae de sanciones ad:inistrativas u otras re

soluciones que en :&~eria sanitaria e~!ta el Departa:ento 

del Distrito FeCeral 1 l& suo~e~~~ó= ~~1 acto o resolución i~ 

pugn~do, debe atender a los s~;u~~=t~s requisitos: 

a) Sie~pre y cuan~o no se s!;a ;erjuicio ~l inter~s se

cial, ni se co::r~v~n~s~ ~or~as ¿e orde~ p6tlico. 
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b) Cuando le ejecución del ecto o resolución causen al

r~currente, daños y perjuicios de Cifícil reparac!Ón, 

La Ley de Salud para el Distrito ?ederal, tratándose de 

la prescripción se li=ita a er.viar al interesado al capítulo 

V del ~!tulo déci~o oct~vo de la Ley General de Salu~, Ce -

aplicación en toda la República Mexicana. 3ste ordena~iento

establece que el ejercicio de la facultad para imponer las -

sanciones administrativas previstas en la ley, prescribe en

el tér~ino de cinco años¡ los tércinos de la prescripción -

son continuos y, se empe~arán a contar desde el d!e en que -

se cocetió la falta o infracción administrativa, si fuere -

consumada, o desde que ceso, si ruere continua, Zn caso de -

que el infractor impugnare los actos de la autoridad sanita

ria competente, la prescripción se interrumpe, hasta en tan

to la resolución definitiva que se dicte no"ad~ita ulterior

recurso; por ello, los interesados pueden hacer valer la --

preacripción por v!a de excepción. En todo caso la autoridad 

sanitaria competente tiene el deber de declarar de oficio la 

prescripci6n, 



1,- La locatio-conductio reru= constituye el anteceden

te histórico cás r~moto del contrato de arrendaciento, 

2.- Las disposiciones re~uladoras del arrendamiento de

!incas urbanas de3t!nadas a habitación, son de orden público 

e interés social, son irrenunciables por las partes y no se

puede convenir cor.trariando éstas disposiciones, 

3.- Lo• derechos del arrendador constituyen obli~acio-

nea a cargo del arrendatario y, viceversa, 

4 •• La li•pieza o aseo de lae viviendas, son aspectos -

que in!luyen en la conservaci6n de la salud de sus moradores 

o inquilinos. 

5.- El Código Ci•il vigente en el Diatrito Federal no -

eatablece laa condiciones a!nimas de higiene y salubridad -

que requieren los inmuebles que se arriendan para habitación 

o vivienda. 

o,- En relaci6n a las cond!c!on~s de hi~iene y salubri

dad con que deben cu•plir los ir.~uebles dados en arrendami&!l 

to para hab1taci6n son aplicables la Ley de Salud para el -

Distrito Federal, el Re~la:ento de Ingeniería Sanitarie y, -

las nor~~s técnicas ~~e ~~i~a al efecto el ~eparta~ento del-



Distrito Federal, 

7,- Son autoridades sanitarias del Distrito Federal el

Preside~te de la República, el Consejo de Salubridad General, 

la Secretaría de Salud y el Departamento del Distrito :ede-

ral, 

8,- En nateria de salubridad local, el Departamento del 

Distrito federal controla y regula las construcciones, edif! 

cios o !racciona=ientos destinados a habitación, recreo, tl"!, 

baJo o cualquier otro uso, 

9,- El Departamento del Distrito Federal puede inepec-

cionar loa inauebles y ordenar en su caso, la realización &• 

cargo del arrendador de las obras necesarias que se requie-

ran para satisfacer las condicione• higiénicao y de seguri-

dad prevista• en los ordenamientos legales aplicables, 

10,. En caso de que un inmueble sea insalubre, el Dep~ 

tamento del Distrito ?ederal, puede eJecutar las obras que -

estime de urgencia con cargo a los prcp!et~rio•, cuando és-

tos no las realicen dentro de loe plazos concedidos al erec

to, 

ii,- Cuando el arranCatario o inquilino pierde el uso -

total o parcial del inmueble arrendado, por causa de repara

ciones necesarias, tiene derecho a no pagar la renta, pedir-



la reducción de la renta o rescindir el convrato, si la pér

dida del uso Cura más de dos ~eses. 

12,• La ~ecretar!a de Salud otorga el per~iso sanitario 

¿el proyecto para iniciar y realizar le construcción. reco~! 

trucci6n, aoditicaci6n y acondicionamiento de un edificio, 

13.- Las instalaciones sanitarias en general, contribu

yen & aejorar l&s condiciones sanitarias de un in~ueble, --

cualquiera que sea su uso o destino, 

14,- Lae dimensiones con que debe contar una localidad. 

para habitaci6n o vivienda, constituyen un !actor i~portante 

para la habi~abilidad de un inmueble, 

15.- En la pr~ctic&, se dan en arrenda~iento para habi

taci6n, algunos inmuebles que han sido utilizados como co~&!:. 

cioa. accesorias o bodegas y se improvisan para darlos en -

arrendaaiento de habitaci6n o vivienda, 

16,. Las sanciones por violación al Reglamento de Inge

niería Sanitaria relativo a Edificics, deben establecerse en 

el ais=o cuerpo del Reglamento respectivo, 

11.- Existe la necesidad da crear~=~=~~ jur!dieas ~ás 

específicas en relación al arrendacie~to de fincas urbanas

dest!naCas a habitación, dada le importancia social y econ~ 



mica que representa éste tiPo de arrendamiento; &BÍ mismo se 

deben establecer en los ordena~ientos legales respectivos 

las condiciones sanitar~as ~Ínimas Que deben cumplir los in

cuebles destinadoa a habitación o vivienda. 
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