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INTRODUCC/ON 

El hOttbre, ser sociable por naturaleza, en su afán por.encontrar 

me/ores opciones para vivir, h'! creado grandes concentraciones urbanas. 

Estos grandes concentraciones han generado uno serle de proble--

100s que deben ser resueltos. 

Entre otros, el de satisfacer fo necesidad de vlvfenda, por su -

urgencia, ha cobrado gran frrportancla. 

Los dos medios m6s cmunes de solucionar este probletro son: con

prar una vivienda o tomarla en arrendamiento, siendo actualmente tan relevante

un med/o como otro. 

El arrendamiento de irrruebfes ha sido objeto de estudio a través 

de los tlenpos, por parte de ntmerosos tratadistas tanto a nivel nacional como

lnternocional, sin que desde nuestro punto de vista, se hoya encontrado el equj_ 

llbrlo entre fas derechos de Jos partes. 

El derecho en materia de arrendamiento, caro ef derecho en gene

ral, es un producto social que supone detennlnados fines entre tos que precisa

mente se encuentra la equidad y onnonfa de los grupos sociales, de acuerdo con 

los necesidades de éstos en un momento determinado. 

De tal suerte, el arrendamiento habltaclonal ha evolucionado co!! 

forme se han presentado las situaciones de hecho y de acuerdo con foS' sistemos

teglsfat/vos de cada Jugar. 



// 

En nuestro pals, y mós concrétamentc en la ciudad capital,. se -

ha agudizado en los u/ timos años el probletro habl tacionaL incluyendo desde -

luego el probleroo de arrendamiento de este tipo de locales. 

Por esta razón y caoo resul todo de un gran movimiento social .. -

el legislador por Decreto pub/ lcado en el Diario O(lclal de la Federación de 7 

de Febrero de 1985, refomiJ una serle de dispositivos legales en IOOterla de h!!, 

bl taci6n, destacando las reformas y adiciones en materia de arrendamiento habL 

tacfonal contenidas en el CMigo Clvl J para el Dlstrl to Federal 1 cuyas normas

se caracterizaron por ser de orden públ Jea e interés social y consecuentemente 

Irrenunciables. 

Estas reforroos tuvieron el fin de armonizar los derechos de las 

partes, según se expresa en la exposlc/6n de tootlvos correspondiente, pero tCJ!!! 

blén tuvieron el claro prop6sito de tutelar y proteger al lnqulflno con cloros 

l /mi taciones y socrl (lelo de los derechos de los arrendadores, entre las que -

destacan la irrposlclón de una prórroga forzoso, 

Creemos necesario ahora, analizar y estudiar si efectivamente -

se ha logrado la annonta de los derechos de las arrendadores con los lnqul I i--

nos, el equl I ibrlo de Jos fuerzas sociales y lo solución del p~lema habito-

cionol- con lo lrrposición de lo citada prórroga. 

Paro el desarrollo y estudio de este tema, hemos ere/do conve-

nlente conocer en primer ténnino la evolución que en Jo materia se ha produci

do en otros paises, a efecto de tener un punto de referencia. Por esto, en el 

C.Opltulo J, estudiaremos a los patses de Francia, Espana, Alennnla, /tolla y -

Argentina, para el efecto señalado. 
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Tarrblén heroos considerado frrportante estudiar cuales son los ª!.!. 

tecedentes y evo/ucf6n del derecho en rooteria de arrendamiento en nuestropols; 

por lo que en el Capitulo 11, estudiaremos los cbdlgos de 1870; 18811; 1928 ha! 

ta antes de la refonoo de 1985, así c0010 el contenida de esta óltlmo. 

En el Capftulo 11/, analizaremos cual ero la situación prevale

ciente antes de lo reforma respecto de la prórroga del arrendamiento hab/ tac/!!_ 

na/ a efecto de tener un punto de cmparación con la situaci6n prevaleciente a 

partir de dicho refonm,· la expos/cl6n de los root/vos que ({evaron al legisla

dor o emitir la refonm de 1985, y la base constitucional que esta prórroga -

tiene. 

Finalmente, expondresoos las conclusiones a que herrtJS llegado -

con el desarrolla de este traba/o y la Bfbliogra{fa que slrv/6 de base para el 

m/sroo. 

El presente trabaja, no pretende ser la panacl~a que solucione -

e/ probfem:i que en el mis100 se trota, sino que, adem6s de cwpl Ir can el pro~ 

sito ocad&nlco, pretendesoos expresar una inquietud que oja/6 despierte el lnt!!_ 

rés del lector. 



CAPITULO I 

EL ARRENDA\11 ENTD PARA DISA HAS/ TACIC1'1 

EN EL DERECHJ EXTRANJE/V, 

La habltocl6n desde Jos tienpos m6s remotos .. ha constituido una de las nec! 

sidades tOOs apremiantes de resolver. 

El arrendamiento,,. a nivel nvndlaL ha sido uno de los medios mós usuales y 

eficaces para resolver este problerna1 pues parte /nportante de Jo poblacl6n carece 

de los medios para adquirir en propiedad su habltac16n. 

Cano la demanda de vivienda ha superado a lo oferta .. generando un desequl-

1 ibrio, ante los rec/CJl'OOS sociales .. los legisladores de diversos lugares han ln-

tervenido procurando poner remedio. 

Los relaciones arrendadores-arrendatarios, encuentran su principal conff lf 

to en la duración del contrato y en los O(l"neflfos o las rentas, razón por lo cual .. 

de diferentes maneras se ha pretendido controlar tales situaciones,,aún a costa de 

limitar los derechos de los propietarios, sltuacl6n que desde nuestro particular 

punto de vista .tarrbién perjudlcar6 a los lnqul l lnos. 

Siendo que estos conflictos de Intereses no son privativos de nuestro paf s. 

nas pennltlremos analizar en los paises de Francia, España, Alemania, Italia y A! 

gentina, el tratomie.nto que se ha dado al arrendamiento en general, y en part/cu-



lar a la forma etrpleodo para conservar a los inqui I lnos en las local ldades que les 

han sido arrendadas para su habl taci6n. 

1. 1. - FIWICIA. 

La leglslacl6n francesa cooVn, consagrada en el c6digo civil, ·reguló de ma

nero aceptable las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, hasta 1914. 

Sin enbargo, a partir de esa fecha, la crTsls de la vivienda exlg/6 la ln-

tervcnci6n m6s enérgica del legislador trKJderno, quien pretendiendo contener tal -

crisis, y slenpre con el fin de asegurar olofamlento o lo poblocl6n, (sin I legar o 

conseguirlo}, emi t 16 dispas le iones generalmente /flTJerat ivas y de orden públ leo, -

por considerar necesario evl tar que lnperara la ley de lo oferta y /a demanda que

conduclrTa a una alza desordenado de los a/qui /eres. 

De tal suerte, surg16 lo ley de 10. de SeptlenVre de 19118, denominada "Le-

gisloclbn especial de los a,.rendamientos •, la cual ha derogado para uno gran can

tidad de lmvebles, las reglas del c6dlgo civl I sobre puntos nuy fnportontes, y -

siendo una ley de excepcl6n,no rige ni para todo el territorio,. ni para todos Jos

cotegortas de lmvebles; no est6 limitada en el tlerpo, por tratarse de reglas pe! 

nxmentes. 

Y al no contener todas los disposiciones en materia de arrendamiento hablt~ 

clona/, es necesario acudir conjuntamente con los reglas del derecho caiún del có

digo clvll, lo que ha provocado lnestobllldad e Inseguridad furldlca, sin lograr -

lo pretendido Ideo de control de la crisis hobl tacionol. 



Por lo anterior1 estudlarerros prlmeramente1 las disposiciones relativas al 

arrendamiento habitaclonal contenidas en el c6dlgo clv/11 para comentar después

/as contenidas en la teglslacl6n especial. 

En la obra 100rnmental de Qulntus Mucius Scoevolo1 encontramos que el CIX/lgo 

Civil Froncés 1 comienzo por distinguir las clases de arrendanlento1 para después 

definir al mismo de lo siguiente manero: 

• Artfculo 1708.- Hoy dos clases de arrendamiento:
Arrendamlento de cosas1 y arrendamiento de obras. 11 

n Artfculo 1709.- El arrendamiento de cosos es un -
contrato por el cual una de las partes se obl lga o 
ceder o la otro el goce de una cosa por tlenpo de
tennlnado mediante un precio cierto que ésta (JI tlroo 
se ob/lga a pagar. n (1), 

Al referirse a los cosas que pueden ser susceptibles de orrendamlento1 el 

citado ordenamiento dispone: 

•Articulo 1713.- Puede arrendarse toda clase de -
bienes 111.Jebles o imvebles. " (2). 

Para los autores Henri y Le6n Mazeaud1 refiriéndose diréctamente al arrend~ 

miento de cosas1 y atendiendo al indicado código definieron a esta Institución di

ciendo: 11 El arrendamiento de cosos es el contrato por el cual una persona1 el -

arrendador. pone tetrparolmente uno cosa a dlsposlcl6n de otra1 el arrendator/01 --

(1) Quintus Mucius Scaevola: 11 C6digo civil comentado y concordado exténea
mente, e ilustrado con la exposición de los principios científicos de cada institu 
ción y un estudio comparativo de los principales c6digos européos y americános. --= 
~:!~i~~ :;;!::~:i~n ~~= 8 ~~s~~c~!ª y c~~b~~o:8 ~~t1~r ~ri~~~8~o:~~;~e!~A!~!!ª;:~!::!a:~~.; 
Tomo XXIV, Instituto Editorial Reus, Centro de Enseñanza y Publicaciones, S.A., Ha 
drid, 1952, p. 65. -

(2) Idem. p. 66. 



contra una rem.ineracl6n,. el alquiler o Ja renta. " (3). 

Tarblén coinciden en esencia con esta deflnlcl6n, Plan/o/ (l/L y Bonecasse

(5],. pues en sus tratados al conceptuar al arrendamiento, se advierten los dos el!_ 

mentos personales del contrato,. la entrego de una coso para su uso y goce, el ca-

rl1cter terrporo/ y la contraprestacl6n que debe ser pagada. 

Ahora bien, respecto a su clasificación; los hef'r/K1nos Mazeaud nos exponen -

que por su naturaleza; el arrendamiento es consensual" es decir se perfecciona por 

el soto consentimiento y el contrato escrito solo sirve de prueba: se celebra o t! 
tufo oneroso pues su goce no es gratuito,. slenpre supone un precio caro renvnera-

c:l6n, pues en caso contraria se cons lderarla nulo: es s lna/agrOOtlco pues genera -

obl lgaciones a cargo de los dos partes, siendo ademtis de cwpl /miento sucesivo, -

pues (a fTr'Jyorla de las obl f9aclones subsisten durante todo el perfodo del arrenda

miento. (6). 

Por lo que toca a Jos elementos del contrato, estos son los personales y -

los reales, siendo los personales el arrendador que pone o disposición de Ja otra-

parte lo cosa ob/eto del contrato, y el arrendatario o locatario, que es ta perso-:

no que recibe lo cosa paro su goce, { en el coso de arrendamientos urbanos, gene--

(J) M.a%eaud, Henri y Le6n. " Lecciones de Derecho Civil u, traducción de -
Luis Alcalá-Zamora Castillo, Vol. IV, Ediciones Jud.dicaa Europa América, Buenos -
Aires, 1962, p. l. 

(4) Cfr. Planiol. Harcel y Ceorges Ripert.: " Tt"atndo Elemental de Derecho -
Civil ", traducido por José M.. Cagica Jr. , Vol. V, México, Cárdenas editor y dis-
tribuidor, 1981/1983, p. 291. 

(S) Cfr. Bonecasse, Julián: 11 Elementos de Derecho Civil ", traducido por -
Josi? M. Cagica Jr., Tomo U, Pueblo, Editorial José M. Cagica, 1945, ~· 541. 

(6) Cfr. Maze.aud, Henri y León. Ob. Cit. p.p. 10. 11 y U. 



ralmente se llama lnqul l lno J. 

Los elementos reales son la cosa, el precio y el tienpo. 

Del on61 lsls de este C6dlgo C/vl I Francés se observo que el legislador dis

tingue en el arrendamiento el objeto del contrato, pudiendo recaer éste en obras

º cosas; y que la cosa puede ser nveble o lrrrueb/e. 

En cuanto a los /muebles, atendiendo a su ublcacl6n, pueden ser róstlcos o 

urbanos, y los urbanos por su destino, pueden destinarse a habitación o vivienda, 

o bien a destinos profesionales o canerclales. 

De todos estos tipos de arrendanlento, el que nos Interesa, es el urbano de 

lrm.Jebles destinados a la habltocl6n o vivienda, por Jo que nos avocarem:1s exclu

s/vanente al estudio de esta especie arrendataria. 

El Código Civil Francés, no agrupa de manera especial disposiciones relati

vas al arrendamiento habitacional, sino que de manera general se refiere al arre!! 

domlento de fincas urbanos y róstfcas ( Cap(tulo 11 del Trtufo VIII, del Libro --

111, • Del arrendamiento de cosas •, Sección Primera, • Disposiciones (jenerales -

sobre arrendamientos de fincas urbanas y rústicas ", arttculos 1714 o 1751 ). Y -

de roonera particular, refiriéndose al arrendamiento urbano, sin distinguir si ha

bltaclonal, profesional o ccmerclal, en la Sección Segunda del Indicado CopTtulo, 

denominada "·Disposiciones especiales para Jos arrendamientos urbanos n ( art1C!:!, 

los 1752 a 1762 J. 

Los textos legales citados, han sido coopletadas y modificados por el legl~ 

/ador rooderno, pues Jos arrendamientos de viviendas y profesionales, han sido ob

jeto de la codlflcacl6n de la Ley de lo. de Sept/enbre de 1948, que mérece canen

tario aparte. 



Tmrmdo en cuenta que la cosa es el primer elemento real, y const 1 tuye el -

· objeto arrendado, caracterlz6ndose por ser una cosa material y no fungible, ublc!!. 

da en la zona urbana y que se destine a la habltacl6n o la vivienda, para los 

efectos de nuestro estudio, pas~remos a comentar que el segundo elemento real, e! 

t6 constituido por el precio, pues conterrplada el arrendamiento en la leglsloci6n 

francesa eminentemente oneroso ba/o pena de nul /dad, es necesario que dicho pre-

el o sea determinado o por Jo menos determinable y proporcional al tlenpo de dura

cl6n del contrato, pudiendo pagarse en una o varias exhibiciones sucesivos. 

El tercer elemento lo constituye el tienpo, pues tarrblt:n el arrendanlento -

es necesarlcmente tenporal, pues en coso de que fuera perpetuo, estarfanos en pr!! 

sencla de una ena/enaci6n. 

A este respecto el CMlgo Civil Francés es silencioso y no limito los mtnl

nDS ni los m6xinDs de tt:nnlnos de duración del contrato de arrendanlento, señaló!! 

do únicamente que produce efectos durante cierto tletrpa. 

La perpetuidad del arrendamiento fue condenada desde la Revo/ucl6n Francesc; 

en la Ley del 18 y 29 de Dlcletrbre de 1790, en que se determinó la duración m6xl

ma de los arrendamientos en 99 años, bajo pena de nul /ciad por el exceso de este -

tlenpo. Esta dlsposlcl6n por encontrarse vigente, debemos considerar/a caoo ccxn-

plementarla del código clvl 1. 

Por lo que toca a los contratos voluntarios, el arrendamiento se prolonga -

hasta el aviso de desocupación debiendo observar paro el desahucio, los plazos -

usuales del lugar. 

En cuanto a los elementos formales, yo mencionamos que el contrato se per -

fecclona por el solo consentimiento, es decir, que no es necesario para que exls-



ta que se haga constar por escrito, siendo esto potestad de las partes y sirvien

do la mx/al idad de plasmar/o en un doci.rnento, el que sirva coot:J prueba. 

Atendiendo a Ja naturaleza del derecho del inqul J /no, por su car6cter pers~ 

na/, el efecto del contrato es derivar un derecho personal de crédito con re/a -

ci6n al arrendador, y no un derecho real respecto de la cosa. 

Las obligaciones que el arrendador tiene para con el arrendatario son dlve!. 

sos y variadas, pero se basan en un principio línlco consistente en procurar al -

arrendatario, durante el arrendamiento, el goce del bien arrendado siendo éste el 

objeto principal del contrato de arrendamiento adem6s de que es ésto una obllga-

ci6n de hacer que se prolonga suceslvanente por todo el t/enpo que dura el arren

damiento. (7/. 

En cuanto a las obligaciones del arrendatario se circunscriben b6slccmente

en cuatro, que son seglín Planlol en: 1 J Servirse de la cosa conforme a la conven

ción,· 2) Usar de ello c0010 buen podre de familia; '3) Pagar el precio del arrenda

miento en los plazos convenidos: 4} Una óltima obligacl6n que adem6s es b6slco P!!. 

ro nuestro traba/o, que es la de restituir Jo cosa al flnallzor el arrendamiento. 

(8/. 

Los roodos de termin0ci6n según Bonecasse se pueden clasl(lcor en dos categ!!_ 

rtas, conterrpl6ndose entre éstas, tanto tas normales cano las accidenta/es. 

De las causas normales: " •.• Lo primero consiste en el vencimiento del pi!!. 

za previsto. A este respecto es necesario distinguir los arrendamientos no eser/-

(7) Cft'. Planiol, Marcel. Ob. Cit. p.p. 297 y 298. 

(8) Cfr. Planiol. Marcel. Ob. Cit:. p. 302. 



tos. es decir. aquél los cuya duración es Indeterminada,, se hoya o no redactado un 

docunento1 y los arrendamientos escritos. es decir, aquél los que tienen una duro

cl6n detennlnoda. paro los arrendamientos no escritos se requiere un aviso previo 

de tennlnocl6n1 ort. 1736. En l_os segundos,, por el contrario,, el arrendamiento e:! 

pira de pleno derecho al vencerse el plazo, salvo los reglas especiales a los -

orrendan;entos de bienes urbanos o róstlcos 1 consignados en los textos que se re

fieren a el los. Conviene ademós Indicar,, que si al terminar el arrendamiento es-

crlto1 se deja en el goce al arrendatario,, se aplica la Jnstltuci6n llamada t6cl

ta recondl.Jccl6n. Según el articulo 1738 1 se considera que un arrendamiento no es

crito substituye al escrito, trat6ndose de bienes urbanos,,· ••• 11 (9). 

Respecto a los causas accldentales1 el autor el todo menciona lo nul /dad, lo 

resclsi6n, la pérdida de lo cosa arrendada y la expropiación por causa de ut/11-

dad públ lea, 

Al hablar de los rooclos de terminaci6n del contrato de arrendamiento,· y pri!]_ 

cipo/mente en cuanto al vencimiento del plazo nuestro atención est6 puesto en e/

derecho de restltuci6n de la coso arrendada que tiene el arrendador respecto de/

arrendatario. 

Concretando lo anterior,, el arrendador no podr6 recobrar la local /dad sino

hasta que expire el término fi jodo cuando se hizo por eser/ to. En coso contrario, 

es decir cuando no se plasmó en un docl.111ento, hasta que transcurran los plazos -

usuales en la local /dad contados a partir del aviso de desocupacl6n si el contr!!_ 

to es verbal y por consiguiente por tlenpo Indeterminado, o bien hasta que conc!!_ 

(9) Bonecasse, Julián. Ob. Cit. p. 547. 



rra alguna de las causas accidenta/es mencionadas. Amén de lo que se disponga en 

la /egls/acl6n especia/. 

La t6clta reconducción, es una figura jurfdlca contenplada por el articulo 

1738 del Código Civil Francés, el cual a continuación transcrlblrenos: 

"Articulo 1738.- SI al término del arrendamiento es 
crl to el arrendatario pennanece en posesión de Ja cO 
sa arrendada con aquiescencia del propietario, se --= 
origina un nuevo arriendo regulado por los artlculos 
aplicables al arrendamiento verbal. 11 (10). 

Esta figura, es lnútl I o de inposlble operación en arrendamientos verbales 

o de duración indeterminada, ya que éstos continúan por si solos Indefinidamente 

sin que haya necesla'ad de renovarlos. Por lo tanto operar6 únicamente en contra

tos de plazo fl jo y determinado, y se d6 cuando el lnqul I /no continúo en la pos!!_ 

sión del !mueble sin oposición del arrendador. 

Se dice que la tócita reconducción no es una renovación del contrato ante

rior, sino uno nuevo sujeto a regios propios, sin entJargo, respecto a la renta y 

condiciones, quedan establee/dos las mismas del contrato anterior, salvo el pla

zo que ser6 et est ipu/ado paro los arrendamientos verbales. 

Aunque es un medio de continuar con titulo legal en Jo posesión de un ln-

m.ieble, no tiene de ninguna manera los característicos de uno prórroga legal o -

forzosa, pues en este caso, únicamente se suple o se supone que lo voluntad de -

las partes es lo de continuar con los relaciones de arrendamiento, pues el inquL 

I lno sigue en posesión de /a-cosa sin devolverla a pesar de la conclusión del --

(10) Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p. 71. 
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ténnlno, y el arrendador, por su parte, no se opone de manera alguno o Ja pose -

sl6n, de donde se lnflere que quiere cent lnuar con dicho relacllm. 

Esto situación, no reporta por lo general problema alguno,. pues no se cons

triñe o se obl lgo de rrodo alguno o que alguna de las partes eiecute u observe ac

titud ajeno a su vofuntad. 

Precisamente, uno de los medios para i11Pedlr que opere esa " contlnuact6n -

silencioso "o tócl,ta reconducci6n, serfa por parte del Inquilino el desocupar y

entregar la cosa en los plazos establee/dos, y por parte del arrendador, el 100nl

festar su oposición o que el arrendamiento continúe, natificándo por los medios -

ld6ncos al lnqul I /no de tal oposlci6n. 

Por lo que toco a alguna posible prórroga, el Código Clvl I Francés,. no pre

vé prórroga alguno de{ contrato de arrendamiento. Esta canenz6 a ut/ /Izarse a ra

íz de lo crisis de a/o/amiento,. como veremos al cementar enseguida la leglslacl/Jn 

especia,{ de Jos contratos para hobltoción, 

Los hermanos Mazeoud al referirse al problema del arrendamiento en Francia,. 

nos dfcen que: " La crisis de alojamiento que afl lge gravemente a Francia luego -

de 19111 ha forzado al legislador a reglamentar itrperativomente los arrendamientos 

de locales para hobltacl6n y profesionales, que se han convertido en contratos dJ.. 

rlgidos. Desde ta guerra de 1911/ a 1918,. aquél ha prohibido o /Imitado los aunen

tos de alquileres y al propio tletTfXJ,. ha prorrogado de pleno derecho a titulo pr!!_ 

visiona/ -pero una Interinidad slerrpre renovado- Jos arrendamientos~ llegados a su 

expiracl6n. la Intervención del legislador ha sido demasiado brusco: los propletB. 

rlos,, por percibir a/qui /eres Insuficientes,. no han conservado -en cuanto a 

obras- sus imuebles y tos cap/ toles se han desviado de las inversiones lrroobl J Í!!. 

rlos. El legislador de 191/8 dispuso el slstenn de prórrogas: rcxrplendo con el ré-
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gimen de lo provisional, concedió un derecho al mantenimiento en la finca con-·-

ciertas condiciones. Por otra parte, aún l lmi tondo el inporte de los a/qui leres,

trat6 de renvnerar m6s equitativamente a los arrendadores. 11 (11). 

Estos autores cont lnuan cementando que el código e/vi I y la voluntad de las 

partes rigieron hasta 19111 los relaciones .entre arrendadores y arrendatarios, re

cibiendo los primeros rentas correspondientes al tipo medio de Interés de su ln-

vers 16n, ·Ja propiedad del lrm.teble slgnl{lcaba la garontfa que no encontraban a/

ser errpresorlos o Industriales; con ese otract ivo los /tmJebles eran conveniente

mente conservados; y se nvltlpllcaban Jos edificaciones para arrendamientos habl

tocionales. 

Después de la guerra de 19111, con sus consecuenclas1 las devastaclones1 hU!!, 

dlmlento de la rroneda y éxodo del c011p0 a las cludades1 Incrementó la demanda de

viviendas. El legislador, temiendo un alza desordenada de los a/qui leres por ser

superlor a la oferta decidió Intervenir, pero esta intervención lejos de al /viar

ia crisis de la vivlenda1 provocó su atmento que hasta la actual /dad sufre el -

pats. Negó o los propietarios aunentos legtti100s atendiendo a la bofa del poder -

adquisitivo de la roonedo., ro quecondu/a a que faltaran los recursos necesarios P!!. 

ro conservar los /muebles produciendo el desal lento y alejamiento de los inver-

slones para la habitación. 

La Intervención del legislador fue durante nvcho tlerrpo caótica. Se llmlt6-

el alza de los a/qui /eres, se prorrogó por ministerio de ley los arrendamientos-

/ legados a su expiración, concedléndo dichas prórrogas sin discernimiento alguno 

(ll) Mazeaud, Henri y Le6n. Ob. Cit. p. 132. 
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a todos los lnqulllnos, aunque alguno en particular no la necesitara; se iba asf

de prórroga en prórroga, estableciéndose ast un dfr/g/smo contractual, vottfndosc

con proximidad a fa explroc/6n de la última prórroga concedida, nuevos textos le

gales (ordenanza del 11 de Octubre de 1945; decreto de 16 de Ju/fo de 1954, etc) 

con el propósito no alcanzado de remediar la crisis de la v/v/endO. 

Advirtiendo el efecto que produ/o tal slsterro, e /rrpreslonado el leglslo

dor de 191/8, par el pe/ /gro que se cernfa sobre el patrimonio /rrnobl //arlo fron-

cés, pens6 en Incrementar sensiblemente el precio de los a/qui /eres, con el pro~ 

sito de que los propietarios dispusieran de los medios suficientes para reparar -

lo Indispensable sus edl flcaclones, pero paro no perturbar bruscamente el régimen 

de vida de los Inquilinos. escalonó tal aunento dividiéndolo en per/odlcidades.

{lnglendo olvidar que estos ai.mentos serian absorbidos por adelantado por las de!_ 

valorizaciones no previstos. 

La ley de 1948, contiene dos tftulos. dedicando el primero o las relaciones 

entre arrendadores y arrendatarios u ocupantes de loca/es poro habitación o usos

profesionales, tratando tarrblén el mantenimiento de la finca, del derecho de rec!!_ 

peroc/6n. del precio del a/qui ler de las viviendas. del procedimiento y de las -

sanciones. y el segundo a las subvenciones de a/ajamiento. 

Esta ley. se caracteriza por ser una Jeg/slacl6n de excepción, permanante,

lnperatlva, y en su mayorfa de orden público. advirtiéndose la finalidad prltror-

dlal del legislador de proteger a los lnqul J inos asegurando su ala/amiento. 

Es de excepción, porque no se apl lea en todo el terrl torio, ni a todos Jos

ltm.1eb/es. pues se toma en cuento que Jos imueb/es se encuentren situados en las 
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ciudades o en donde se acentúa la crisis de vivienda, siendo por esta raz6n suple

toria del derecho ccmín contenido en el código civi I, debiendo dlst lngulrse tam -

bién la fecha de entrada en la (Inca y la fecha de construccl6n de la mlsroo, resuL 

tondo que, caoo la crisis se ha generalizado, lo esfera de ap//cacl6n de la legls

laci6n especial. es mós inportante que la del derecho carún. 

Es permanente; porque no existe fimltacf6n en el tierrpo para los disposicio

nes de la Ley de 19118, lo cual constl tuye una diferencia con e/ régimen de prórro

gas precedente, el cUal tenla el car6ctcr provlslona/. 

Es in'pcrat/va, porque siendo su fin el proteger a los lnqul //nos, prohibe b~ 

jo pena de nul /dad las cl6usu/as que les sean desfavorables, y que por supuesto -

los arrendadores hablan tratado de eludir, amenazando a éstos en caso de contravef2 

c/6n, Inclusive con sanciones penales y nvltas civiles, siendo tales disposiciones 

de orden públ lea lrrpcrloso, con consecuencias sociales graves. 

Su 6rrbito de aplicación se circunscribe a los locales que estén destinados -

a la habltaci6n o a usos profesionales, excluyendo por tanto Jos arrendamientos -

rús t I cos y mercan ti I es. 

Por /o que se refiere a quienes beneficia, tenemos que protege a los JnquJIL 

nos, subinqui I /nos, cesionarias, peroutantes, y ocupantes de buena fé, mas no ast

a las personas que hubieren entrado en la local /dad irregularmente. (11). 

(12) Cfr. Hazeud, Henri y León. Ob. Cit. p.p. 135 a 147. 
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1.2.- ESPNIA. 

El arrendamiento en España tarrblén ha tenido evaluci6n y ha sido objeto de 

tratamiento tanto en la /eglslacl6n clvl I caOOn, caoo en diversas legislaciones -

especiales. 

El Código Civil Español, reguló hasta 1920 de manera satisfactoria los - -

arrendamientos urbanos, siendo hasta entonces, el único cuerpo legal encargado de 

hacerlo. 

Sin errbargo, Jos diferentes fenómenos sociales producidos por la guerra de 

1914, trajeron como consecuencia uno tendencia acelerado al crecimiento el tadlno, 

obl igondo por tanto, a prestar atención a los relaciones entre arrendadores y --

arrendatarios, por parte de los gobiernos, not6ndosc el control de precios de los 

arrendamientos .. la inposlci6n forzoso de fa prórroga a los contratos, asf caro lo 

derogocl6n tenporal de algunos nonnas contenidos en el código clvi I. a través de

disposiciones laperativas contenidos en mmerosos decretos generalmente de conte

nido social que tuvieron sienpre caro finalidad la protección de los inquilinos.

aón a costa de la lesión de los /egttimos derechos de los propietarios o arrenda

dores. llegando por fin o expedirse la ley m6s lnportonte en Ja materia. el 31 de 

Dlcicrrbre de 19116; con vigencia actual. {13}. 

El código clvi I tiene apl lcoci6n actual supletoria y subsidiariamente, por 

lo que errpezoremos por analizar los disposiciones relativos a nuestro traba/o. 

(13) Cfr. Quintus Mucius Scaevola, España. Ob. Cit. p. 922 y 923. 
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El artfculo 75q¡ del Código Clvll EspoñoL distingue: 

"Articulo 151/2.- El arrendamiento puede ser de co
sas o de obras o servicios. " (14). 

Cast6n Tobeñas por su parte. y en re/acl6n con este artfculo nos dice: -

" El arrendamiento de cosas es objeto de varias divisiones por razón de /a natu-

raleza de la cosa que rec6e. Puede, en efecto, referirse a cosas corporales o a-

cosas incorporales o derechos, y en el primer coso puede afectar a /muebles o a 

rrveb/es. El arrendamiento de /muebles tiene como modal ldades: el de fincas urb!!. 

nas (que recibe el notrbre de Inquilinato o alquiler, si bien lo ley especial de 

arrendamientos urbanos reserva esta denominacl6n para el arrendamiento de vlvle!! 

dos }. " (15). 

Después de esta ac/araci6n, encontraoos que el código, d6 por sabido y s~ 

puesto lo que es en si el arrendamiento, pues no lo define concretamente, l lmi-

t6ndose a señalar el objeto / lci to del misrro para las partes, al determinar: 

11 Articulo 151/3.- En el arrendamiento de cosas. una 
de las partes se obl lga a dar a lo otro el goce o -
uso de una cosa por timpo determinado y precio --
cierto. " (16). 

De la anterior disposición, encontramos Jos siguientes cinco elementos: -

consenso, coso, precio, uso y tierrpo que durar6 ese uso. 

(14) Quintus Mucius Scaevola. España. Ob. Cit. p. 788. 

(15) Castán Tobeñas, José: " Derecho Civil Español Común y Foral 11 , 7a. -
Edición, Madrid, Instituto Editorial Reus. Centro de Enseñanza y Publicaciones,
S.A., 1952, P• 233. 

(16) Quintus Mucius Scaevola. Oh. Cit. p. 788. 
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El contrato de arrendamiento en general, se clasifica y presento las si

guientes caractertsticas: 

Pertenece al grupo de contratos, según Cos t6n Tobeños, por los que el -

otorgante, sin transmitir el dominio de una casa, cede 1.1 otra, el goce o utili

dad de Ja misma. 

Sin eniJargo, despues de este concepto tan general, el tratadista señala: 

"La /eglslacl6n española no distingue caoo fas códigos a/em6n y suizo, las ca

tegortas del arrendamiento de uso y el arrendamiento de uso y disfrute. Pero e! 

tablece una dlferencloci6n entre los arrendamientos de predios rústicos y los -

predios urbanos, que tiene parcial correspondencia con aquél Ja, toda vez que -

normalmente las fincas urbanas se arriendan sola para el uso, y las rústicas pg_ 

ro el uso y disfrute. 

M6s irrportancia que esas normas del código clvi I tienen hoy las especia

les sobre los arrendamientos de fincas urbanas y de {incas rústicas, contenidas 

principalmente, para los primeros en la ley de 31 de Dlcletrbre de 1946 1 ••• " -

(17). 

Al analizar el contenido del código civil en la rooteria, el autor citado 

nos comenta que: "A imitaci6n de Jos códigos de Francia e Italia (de 1865 L

nuestro c6digo civil, después de establecer, en los dos pf"imeras secciones de/

Capitulo 11, Tttulo VI, Libro Q.Jarto, los regios ccm.mes a los arrendamientos -

de fincas rústicas y urbanas, dedica la Seccl6n OJarta a las disposiciones esp~ 

clales para el arrendamiento de predios urbanos, secci6n rruy breve, pues consta 

\11) Castan lobenas. Jose. Ob. Cit. p.p. 234 y 235. 



17 

tan solo de tres arttculos .. en los que regulo la duracf6n del arrendamiento y -

I os reparac Iones en I a cosa arrendada. 11 (18 J, 

En cmp/emento de fo anterior,. dlretres que el Tftulo VI denominado »Del 

contrato de arrcndamjento " .. el cual consta de dos copftulos; el Prlrrero ª Dis

posiciones generales 11 
( art1culos 1542 a 15"5 }. Y el Segundo "De Jos orrend!!_ 

mientas de fincas rústicas y urbanas 11 ,. que consta a su vez de cuatro secciones 

Jos cuales se claslflcon as/: 11 Seccl6n Primera. Dispas/clones generales ",. la

cuat contiene los art1culos del 15116 a 1553,' lo N Sección Segunda. De los dere

chos y obl lgaciones del arrendador y del arrendatario ", misma secc/6n que con

tiene los artlculos 1551/ a 1574. La " Secc/6n Tercera. Disposiciones especia/es 

paro tos arrendamientos de predios r!Jsllcos n~ que contiene Jos ortlculos del -

1575 al 15'79; y par (J/timo con solo tres artfculos del 1580 al 1582, lo• Sec-

ci6n Q.Jorto. Disposiciones especiales para el arrendamiento de predios urbanos"· 

Para el efecto de nuestro trabajo, tendremos que analizar Jos dlsposlclf!.. 

nes generales,. y los especiales relativos a las fincas urbanas,. entendiéndose -

por éstas las que se destinan a la hobltacl6n. Al respecto,. Scoevola nos cemen-

to que: 11 ••• cabe reputar por bienes róstlcos Jos que se destinan a los explot~ 

clanes ogrfcolas, o las necesidades del conpo,. y urbanos, o /as que sotlsfacen

exlgenclos relacionadas principalmente con la habl taci6n o toorada del horrbrc. " 

(19). 

Ahora bien .. por lo que toca o la clasl (Jcocl6n del contrato, y atendien

do a los elementos caroctertsticos del misroo, tenemos que es un contrato canse!!. 

(IBJ Idem. p. 277. 

(19) Quintus Muc:ius Scaevola. Ob. Cit. p. -459. 
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sual, bilateral, oneroso,"'co1Y1Vtativo y tenporal. 

Los elementos personales caractertstlcos, lo son el arrendador y el arre!! 

datarlo, que son las partes celebrantes. 

Los elementos reales son la cosa y el precio, atendiendo al objeto sobre

el que recae y al principio de considerar al arrendamiento un contrato eminente

mente econánlco y lucrativo. 

Y por Jo que taca a la naturaleza te'lfKJral del contrato, pues no debe ser 

perpetuo, este debe ser otorgado "por tienpo determinada "· 

Respecto de la fonno, el arrendamiento es I lbre, sin mós /imitaciones que 

las encontradas en Jos leyes especiales. Sin errbargo, el código dicta disposlciE! 

nes relacionadas con los efectos de los arrendamientos verbales y los Jnscribl-

bles, de donde se deduce que para la detenninada producción de dichos efectos, -

necesariamente, el contrato deber6 contener ciertos requisitos de forma escrita

e lnscrlpcl6n en el Registro Público de la Propiedad, paro su oponlbllldad a te!_ 

ceros. 

El efecto del contrato, nos comenta Cast6n Tobeñas, en relaci6n con el -

arrendatario, seró sierrpre y bajo cualquier circunstancia el de generar un dere

cho personal y de crédito respecto del arrendador, y no un derecho real respecto 

de lo cosa. 

Al igual que en ef derecho francés, y caro lo ha considerado Planlol, re! 

pecto de las obl Jgaclones del arrendador, estas se derivan en conjunto del prln-
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clpio (mico de procurar que el arrendatario goce de la cosa arrendada por todo el 

tlcrrpo del arrendamiento, siendo esta obllgaci6n de hacer y de tracto sucesivo. -

(20). 

Respecto a las obl igacianes del arrendatario, estos se rest.men y clrcuns-

crlben a: pagar el precio del arrendamiento; usar la cosa como un di //gente padre 

de familia (de la cual se derivan infinidad de obligaciones }; y devolver la fl!]_ 

ca al concluir el arriendo, tal ccmJ la reclbi6, de donde se deriva el derecho -

del arrendador de restitución respecto de la cosa. 

El memento en que se debe de producir tal devolucl6n y res ti tuclón, lo en

contramos justamente al anal Izar los nrx/os de termlnaci6n del arrendamiento, y en 

especia/ el medio extintivo normal que es el vencimiento del plazo. 

A este respecto, el articulo 1565 del c6digo, ordena: 

"Articulo 1565.- Si el arrendamiento se ha hecho -
por tierrpo determinado. concluye el dla prefijado -
sin necesidad de requerimiento. " (11}. 

Las dem6s causas de terminación, son consideradas por la doctrina española 

como anonnales1 mismas que obedecen a circunstancias excepcionales en la vida del 

contrato de arrendamiento, pudiendo ser estas, el 1111tuo consentimiento, la rescl

s/6n, la confusión de derechos, etc. Cabe destacar que en el derecho español, !a

venta de la cosa arrendada, es causa de terminación del contrato, salvo que hubi!:!_ 

re pacto en contrario, tal Com:J lo dispone el arttcu/o 1571 del código civil. 

Por otra parte, nos dice Scaevola que lo terminación del contrato cano me-

(20) Cfr. Castñn Tobeñas, José. Ob. Cit. p. 250. 

(21) Quintus Hucius Scaevola. Ob, Cit. p. 792. 
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dio extintivo norma/1 genera en favor del arrendador, la acción de desahucio, te

niendo ésto por objeto Ja desposesi6n material del arrendatario de grado o por la 

violencia, constituyendo el remedio legal de carócter restitutorio que persigue -

el equf I lbrio de los derechas. 

Ese equilibrio reside en la reposisi6n del derecho del dueño y la extlr~ 

cl6n del abuso del arrendatario, quien no tiene yo uno posesión legal 1 sino vlclg_ 

so Y sin derecho, constituyendo esa detentación el acto positivo del despoja (22) 

Por lo que se refiere a la t6c/ta rcconducci6n, el articulo 1566, dispone: 

ªArtículo 1566,- SI al tennlnor el contrato perma 
nece el arrendatario disfrutando quince dios de 10 
cosa con aquiescencia del arrendador, se cnt iende
que hay t6ci ta reconduccl6n por el tienpo que esta 
blecen Jos art !culos 1577 y 1581, a menos que hay'ii 
precedido requerimiento. " (23}. 

Cano puede apreciarse, Ja tóci ta reconducci6n opera de manera 111.JY semejan-

te tonto en el derecho francés, cano en nuestra lcgis/aci6n mexicana, constituye!! 

do una forma de seguir poseyendo con t I tu/o, suponiendo detenninados requl s I tos -

cano son la presencia de lo conclus16n de un contrato predeterminado ( por no op~ 

rar en contratos indetenninodos }; que el arrendatario permanezca los siguientes-

quince dios o la conc/us/6n, usando lo localidad, y que esta posesi6n sea canco!! 

sentimiento del arrendador, el cual consentimiento se manlfestar6 al no oponerse

de rrodo alguno a la continuacl6n del arrendamiento. Si existe requerimiento del -

arrendador, este acta poslt ivo derivar6 y devendr6 en Ja opas ici6n señalada. 

Scaevofa nos dice que etlmo/6glcamente la t6clta reconducci6n significa --

(22) Cfr. Quintus Mucius Scaevola. Ob. Cit. p.p. 600 y 60l. 

(23) Idem. p. 792. 
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n volver a arrendar;, pues yo saberoos que uno de Jos modos de designarse en - -

otros timpas al referido contrato era el de conduccl6n 1/am6ndose conductor al -

arrendatario .. y acción conductl .. una de las concedidas para hacer efectivos los -

derechos y ob/ lgaciones estipulados con el arrendador. " (14). 

Respecto a lo lnterpretaci6n que d6 la obra en consulta .. a los diversas~ 

neras en que se concibe lo t6cita reconducción en las principales legislaciones -

extranjeras .. se expresa lo siguiente: " Hay gran variedad entre las /eg/slaclones 

extranjeras sobre Ja fom10 de ser regulada la t6clta reconduccl6n .. entendiendo, -

LHlas .. renovado el contrato anterior por m!Js o menos tlerrpo: otras .. //mi t6ndole S!! 

lo al arrendamiento de determinada clase de bienes o o los hechos por escrito, dl 

ferencióndose además~ en Ja apreclac/6n jurfdlca de la misma ( según la est(men -

cano contlnuac/6n del arriendo anterior o caoo creación de otro nuevo J. Pero to

das ellas se ha/lande acuerdo en el concepto fundcmental de ser suficiente la PI'!! 

sunta conformidad ( aunque no Jo exprese el arrendador por actos de oqulescenclo

tan significativos como el del arrendatario mediante la posesión conrfdlca cam

io creada anteriormente por voluntad expresa de los contratantes.1 •. (15/. 

Y continúa al respecto aclarando el furista en comento~ en relación con la 

leg/slaci6n española: " El contexto cloro del ortfculo 1566 y hasta lo slgnlflca

cl6n graroot leal de la palabro reconduccl6n hocen Innecesario demostrar m6s que -

aquél lo lnst i tuc/6n Jurfdica supone un contrato nuevo de arrendan/en to y no una -

sucesión prolongación del anlerionnente estatufdo y terminado segCin fo misma -

voluntad de Jos contratantes. Es cierto que casi todas las c/6usulas del anterior 

(24) Idom. p. 583. 

(25) Idem. p.p. 583 y 584. 
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coopromlso quedan vigentes y que siguen siendo los mls100s arrendador y arrendata

rio; precio y caso arrendado. Pero cabe perfectamente concebir díst intos y sucesl 

vos arrendamientos, aún mediando esa identidad de circunstancias. 11 (26). 

De lo anterior, podemos concluir v61 fdamente, que si el arrendatario pre-

tende continuar en posesl6n del lmJ.Jeble arrendado, puede aprovechar el que opere 

esta figura de lo t6cita reconducci6n, pero deberá estarse a lo actitud pasiva y

conterrp/otiva del arrendador, deduciéndose entonces t6cltamente su consentimiento 

para cont lnuar arrendando. 

Sin eaiiargo, aunque esta figura ¡u,.fdica constituya un medio legal para -

continuar con el arriendo, sea Interpretado caoo un nuevo contrato, o COO'JO contl

nuacl6n del Inicio/mente celebrado, coer6 de alguna manera en e/ supuesto de que

exista voluntad del arrendador - sea expresa o tlíclto COtll:1 en el caso-, y que -

cuando deje de existir esa voluntad1 bostar6 el aviso de termlnacl6n que éste dé

al arrendatario y observar los plazos de desocupocl6n previstos para el caso. 

Y lo que es realmente Interesante para nuestro trabo/01 es el encontrar si 

existe medio legal para continuar el arrendatario en la posesión del lntn.Jeble, -

aón en contra de la voluntad del arrendador, y en franca l lmltacl6n de su derecho 

de propiedad, y cual ser6 el tienpo o el lfmlte de tal prolongoc/6n o prorroga -

c/6n. 

De tal suerte1 como ya di f lrros, para ese efecto y otros accesorlos1 se -

crearon en España varias leyes especlo/es1 entre los que destaca la ley de 31 de

D/c/errbre de 19~6. 

(26) Idem. P•P. 584 y 585. 
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Esta ley. /lomada torrblén " Ley de arrendamientos urbanos •1 inpl ic6 un -

gran avance social. teniendo como antecedente directo, el proyecto pub/ lcado en -

el Boletfn Judicial del Estado en Enero de 19q5, integrado por doce bases que es

bozaron tas normas actualmente vigentes. 

Respecto de esta ley, Scaevo/o nos comenta la siguiente: " El texto ortlc!!_ 

lado de la ley de 19//6 fue publicado el 31 de Marzo al 3 de Abril de 1947, y es -

casi una repetición de Jo establecido en Ja ley de bases. Consta de 180 artlculos 

12 copltulos y 27 disposiciones transitorias. Posteriormente se ha publicado lo -

ley de 21 de Abril de 1949, que ha venido a modificar algunos de los artlculos de 

la ley vigente, siendo de destacar principalmente lo que hace referencia a lama

teria procesal. En lineas genero/es,. lo ley de 191/6 tiene una desmesurada exten-

sl6n pudiendo casi cal I ficorse de reglamento# Y1 por otro porte# no es nada claro 

ni slstem6tlca. Ante tocio la nueva ley de arrendamfcntos urbanos ha venido a reg!! 

lar minuciosamente Instituciones solo esbozados en los disposiciones anterlo -

res 

Podemos sintetizar los directrices generales de lo nuevo ley# diciendo 

que1 al venir a ordenar la pr6rroga forzoso# rorrpe con uno de los elementos esen

cia/es del contrato de arrendomlento1 cual es el de existir por tlerrpo determina

do. Tanbil:n se advierte que se desentiende del Interés particular para atender1 -

sobre todo1 o/ bien de la convnldad. Viene o seguir una orlentocl6n de cor6cter -

social. " (27 J. 

Como consecuencia de la función social que pretende reglamentar esto /ey#

de la obro en consulto se deduce que lo misma contiene cinco principios fundamen-

(27) ldem. p.p. 925 y 926, 
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ta I es que son: 

1.- EJ cor6cter forzoso de los preceptos a que se refiere el artfculo 11,

a fin de satisfacer lo función social que tiene la propiedad urbana. 

2.- El car6cter obligatorio de la prórroga del contrato, consagrado en el

artfculo 70 de la ley. 

3.- La {ljocl6n·de las tasas y revlsl6n de los alquileres Instituyéndose -

la denominada " renta lega I ". 

11.- El establecimiento de la situación de que a pesar del carrblo de dueño

º titular arrendador, no se lrrpide por ese hecho Ja apllcoc/6n de la legislocf6n

especiol de los arrendamientos urbanos { recordemos que el canblo de propletarlo

est6 contenplodo por el c6dlgo e/vi 1, como uno de los modos de terminaci6n de 'º!! 

trato. Art. 1571 ). 

5.- lnstltuci6n o concesl6n de los derechos de retracto y de tonteo al In

qui I /na de vivienda. 

De esta ley especial, destacan por su irrpartancla las siguientes conceptos: 

Par lo que se refiere al ónbi to de apl lcaci6n de la ley, encontraroos en el 

Capitulo J, lo siguiente: 

1.- Se apl lea a los arrendamientos de fincas urbanas, corrprendlendo el de -

viviendas o inquilinato. ( art. 1o. }. 

2.- Se excluyen las {Incas situadas en lugares en que el arrendatario no --
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tengo su residencia habitual y limitados a lo tenporoda de verano o a cualquier -

otra. ( art. 1o. ) • 

J.- Se excluyen aquél/as (incas rústicas que teniendo una caso hobltocl6n, 

el aprovechamiento primordial del arriendo no sea el de vivienda. { ort. Jo. J. 

11.- Se excluyen Jos arrendamientos de Industrias o negocios de la clase -

que fuere. { ort. llo. ). 

s.- El contrato de /nqulllnato,. na pierde su car6cter por ejercerse en lo

viviendo, alguna profesión, función pública o pequeña Industrio doméstica, por -

parte del inqul I ino,. su cónyuge o parientes de uno u otro, hasta el tercer grado. 

1 ort. 7o. /. 

6.- Se reputa cano vivienda y no como /ocal de negocio, aquél destinado a 

mero escritorio u oficina. ( art. 10o. J. 

Por lo que toca a la naturaleza de los derechos concedidos por lo ley en -

comento, encontrC1100s en el Copttulo J /, que: 

Los beneficios que la ley otorga a los inqul l lnos de viviendas, son Jrre-

nunciobles, resultando nulas y sin valor y efecto alguno, cualquier estlpuloc/6n

que Jos contrarie. ( art. 110. J. 

En corrbio, los beneficios concedidos o los arrendadores, son v61 idancnte -

renunciables. ( art. 110, ), 

Y por lo que se refiere al t ierrpo de duración del contrato, encontramos en 

el capitulo VII, que independientemente de la fecha de ocupacl6n y de edlflco--

cl6n de las viviendas y locales de negocia, y aún cuando cOTJiJle el duefla o tltu--
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lar arrendador, /legado el dio del vencimiento pactado en el contrato de arrenda

miento, éste se prorrogará ob/ igatoriamente paro el arrendador y potestatlvamcnte 

para el Jnquflino o arrendatorfo. sin alterocl6n de ninguna de sus cl6usulas, to

das las cuales se reputorlm vigentes. { ort. 700. J. r:oJ. 

Castdn Tobeños, tarrVién se ocupó de analizar el contenido relativo. ca/ne.!_ 

dlendo en esencia con Jo que Scaevo/a nos comenta. 

Este tratadista, al hablarnos del roomento en que entró en vigor lo ley, -

nos dice: " Por regla general, los normas de la Ley áe arrendamientos urbanas, C.2, 

menzaron a regir el 3 de Abril de 19117, dio en que termln6 de publicarse el Bole

t In Judicial del Estado ••• Esta reglo general reconoce dos ordenes de excepcfo-

nes, pues hay preceptos de vigencia ant iclpada que entraron en vigor el dio 1o. -

de Enero de 191/7; fecha de la publlcacibn en el misroo boletln de fa ley de Bascs

del 31 de Dlclenbre de 1946 ... • (29/. 

Nos continúa comentando este autor que esto nos d6 una idea de la urgencia 

de opl fcacl6n de las medidas irrplontadas por el legislador, y que adem(Js de que -

se dispuso que; con excepción de lo relativo o la renta. su revisión y lo fianza; 

los obras de conservación y me/ora, ost c00>0 lo de los causas de resotucl6n y su! 

pensi6n de los contratos, operar6 un principio de retroactividad, de tal m:inera -

que lo dispuesto en la ley, se aplicarla no solo o los contratos que se celebro-

ren a partir de su vigencia, sino o los que hubieren celebrado con anterioridad,-

(30/, 

El citado autor español Castlm Tobeñas,, nos dice que se fincó adem6s uno -

obl Jgoci6n de arrendar y que : "Mientras en el derecho cotrún el titular del goce 

c2Bf ctr: tdem·." p~p-. 926. 921, Y 93z a 9s1. 
(29) Castñn Taheñas, José. Ob, Cit. p. 293. 

(30) Cfr. ldem. p. 295. 



de una cosa es libre para arrendar/a o para no hacerlo,. con arreglo a ta leglsla

ci6n especial de arrendamientos urbanos es obligatorio el a/qui ter de aquél las vL 
viendas que, susceptibles de ser ocupadas. no lo fueran por nadie. A tal (In, si

el propietario no arrienda la vivienda desocupada, precisamente cc:rro casa habita

cl6n (no como oficina, alm:icén o local de negocio}, dentro del plazo de treinta 

dios, a part Ir del requerimiento que al efecto le haga el gobernador clvl I ( o df:! 

legado gubernativo en las plazas de soberanla }, esta autoridad acordar6 que seo

ocupada por el aspirante a lnqull lno a quien por turno corresponda, y si el pro-

pletario se negare o otorgar el contrato después de requerido por la autoridad 9!:! 

bernatlva, ésta sin perjuicio de deducir el tonto por el del !to de desobediencia

grave a la autoridad, lo otorgar6 a favor del aspirante, el que advendr6 Jnqul I 1-

no, con los derechos y obligaciones que le lrrpone la ley"· (31). 

Ahondando en este comentarlo, C.ast6n Tobeños nos dice que lo anterior , 

constituye sin duda alguno, el mós grave atentado al derecho de propiedad, al --

principio de autonomla de la voluntad y l lbre contratación, y que esta Ley de --

arrendanlcntos urbanos, que vino a revolucionar las relaciones entre arrendadores 

y arrendatarios, extendió su eficacia o todo el territorio nacional español ( pe

ntnsula, islas adyacentes, Can6rias y territorios de Afrlca, sujetos a la legisl!!. 

cl6n peninsular, par tratorse expresamente de una disposlci6n general, pasterlor

al código civil }. (31). 

Concluye diciendo este autor que las caractertstlcas de la ley, son b6sl

camente ser de derecha singular, de tendencia social, y predanlnantemente Jnper!!. 

(31) ldem. p. 295. 

(32) Cfr. Idem. 307 y 308. 
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tlvo y necesario. 

Es derecho s /ngular, por constl tui r un ordenamiento fragncntarlo de la re

/aci6n arrendaticia urbana, quebrantando los principios de derecho general. 

Es de tendencia social, eminentemente tul tlva, respondiendo a nuevas orle!! 

taclones po/ftlco sociales, en el sentido de una fOClyor protcccl6n de los econ6ml

comente débiles, buscando slerrpre la taso en Jos alquileres y estabilidad en la -

reJacl6n arrendaticia. 

Es de derecho predominantemente lrrperatlvo y necesario, absoluto o de or--

den públ leo, coartando la outonomta negocia! del lnqul 1 /no, adem6s de Irrenuncia

ble. 

Resulta por tanto evidente, el abandono de los lfneas cl6sicas contenidas-

en el derecho ccm1n del c6dlgo civil,. por lo que la nueva reglamentacl6n pisa los 

wbrales del derecho social e Institucional. (33). 

Finalmente, en relaci6n con esta ley, Jaime Santos Brlz, al traducir la I!!_ 

glsJacl6n alemana contenida en Ja obra de Karl Larenz, y al ccxrpararJa con lo le

gislac/6n española, nos dice que la misma estó contenida en Ja Ley Fundamental de 

31 de Dlcierrbre de 1955, texto articulado publicado por decreto de 13 de Abril de 

1956. (34) 

(~33) Cfr. Idem. p.p. 297 a 299. 

(34) Cfr. N.T. Larenz 1 Karl: 11 Derecho de Obligaciones 11
1 versión española 

y notas de Jaime Santos Briz, Tomo II. Madrid. Editorial Revista de Derecho Priv!, 
do 1 1959, p. 239, 
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1.3.- ALEMANIA. 

Este pafs europeo que a lo largo de su desarrol /o ha sufrido diversas -

transformaciones sociales¡ ecan6micas y polftlcasi derivadas fundamento/mente de

los resultados de los dos guerras trlJndialcs en que Intervino .. se ha visto en la -

necesidad de darle al arrendamiento" sabre todo al relativo a locales para vlvfe!!. 

da> un tratamiento especial. 

Caro het00s podido apreciar¡ las disposiciones de car6cter comín contenidas 

en los códigos civiles de los diversos paises que heroos estudiado, han sido sufi

cientes poro regular los relaciones arrendaticias¡ hasta que surge una s/tuacl6n

excepclonal o de emergencia que hace lrrposlble el continuar (Jnlcamente con los -

disposiciones generales" propic/{Jndose la creacl6n de disposiciones de car6cter -

especial. 

Alemania con mayor raz6n, por el resu/ toda de las guerras, tuvo y tiene -

una acentuada crisis de vivienda, haciéndose necesario la Intervención del legis

lador. A este respecto, Eneccerus citando a Karl Lorenz, nos dice que este autor

comento que: "Desde lo temlnacl6n de Jo Primero Gierra Mundial, los arrendarnle!J. 

tos urbanos .. especia/mente los de viviendas, est6n somet Idos a normas especiafes

que sin derogar las disposiciones del 8 G 8 ( se refiere al código e/vi J J se su

perponen sin errborgo a éstos en cierto nrxlo y las modifican en puntos esencia/es. 

Este derecho especial arrendaticio urbano es Influido por principios ccxrp/etomen

te distintos de los que predominan en el B G B: en Jugar de la J fbertad de contrp_ 

tacl6n que éste último presupone, se d6 en la nueva Jegfslacl6n una arpf fo obl igB_ 
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ci6n de contratar y Ja cuantla de la renta est6 en gran parte sustralda a Ja 11 -

bertad de est /pulacl6n; el arrendador carece del derecho de poner término,, a su -

arbltrlo1 a la relac/6n arrendaticia mediante observancia de los plazos para ello 

establecidos en la ley o en el contrato; con todas estas me·didas queda extraordi

nariamente limitado el libre derecho de uso de la prapiedad1 asf ccvoo el de cual

quier otro derecho que confiera facultades de usa de la coso ••• 11 (35). 

De esta roonera1 comenzaretros por anal Izar las disposiciones corrvnes del c,é. 

digo clvl/ 1 para después comentar lo relativo a la /egislac/6n especial. 

nera: 

El Código Clvl I Alem6n1 define al arrendamiento de uso de la siguiente tTKJ-

"Articulo 535.- Por el contrato de arrendamiento de 
uso el arrendador se obl lga a conceder al arrendata-
rio el uso de la cosa arrendada durante el tierrpo -
del arrendamiento. El arrendatario est6 obl lgado a -
satisfacer al arrendador el atqul ler estipulado. " (36). 

Encontraros presentes en esta def/nlci6n, los tradicionales elementos per

sonales, el objeto del arrendamiento> su naturaleza tenporal, y el car6cter oner!?. 

so. 

Al respecto de la tenporal /dad del contrato, el código aJem6n lnpone al -

arrendatario la obl lgacl6n de restituir al arrendador la cosa arrendada> después

de la tennlnacl6n de la relaci6n arrendaticia> ast cano Ja pena por no observar -

tal restltuc/6n, en los dos arttculos siguientes: 

(JS) Larenz. Karl. Ob. Cit. p.237 

(36) Enneccerus, Ludwig; Theodor Kipp y Martin Wolff: " Tratado de Dere-
cho Civil º• traducción directa del alemán al castellano, acompañada de notas -
aclaratorias, con indicación de las modificaciones habidas hasta el año de 1950, 
por Carlos Melón Infante, Barcelona, Bosch Casa Editorial, 1955, p. 109. 
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"Artfculo 556.- El arrendatario est6 obligado a res 
titulr lo coso arrendada, después de la tennlnacl6n-= 
de la relacl6n arrendat lela. 

11 Articulo 557.- SI el arrendatario no restituye /a
cosa después de Jo terminación de la relacl6n arren
daticia, el arrendador puede exigir cano indetr111za -
cl6n el a/qui ler pactado mientras la duración de Ja
retencl6n. No est6 excluida la poslbl l ldad de hacer
va/er un nñs anpl io daño. 11 (37). 

El lJ/timo de los ortfculos antes transcritas, no fué fTVY afortunado por lo 

que o traducción se refiere, pero deducimos que o/ no restituir el arrendatario -

la coso arrendada cuando tenga ob/ lgacl6n de hacerlo, tiene obl lgac/6n de pagar -

una cantidad equivalente al precio de la renta hasta que se produzca lo devolu -

ci6n,, sin perjuicio de la facultad del arrendador de reclamar daños superiores. 

Al tratar el roodo de termlnacl6n del contrato. el c6dlgo o/em6n se refiere 

al modo extintivo nonnol. que es el vencimiento del término. suponiéndolo determL 

nado. y fi Jó los reglas para cuando no lo est6. en fo siguiente forma: 

11 Articulo 56'1.- Lo relaci6n arrendaticia termina·-
con el transcurso del tienpo paro el que est6 con -
tra1da. 

Si no est6 detenn/nado e/ tlenpo del arrendamiento.
cada parte puede denunciar la relaci6n arrendatlcla
segón las disposiciones del par6grofo 565. 

n Articulo 565.- Trat6ndose de fincas. la denuncia -
solo es aánislble para el final de un trimestre de -
calendario; ha de realizarse lo m6s tarde en el ter
cer dfa laborable del trimestre. Si el alquiler est6 
determinado por meses. lo denuncia salo es aánlslb/e 
poro el final de un mes de calendar/o; ha de real 1-
zarse Jo rrils tarde el dio 15 del mes • • • n (38). 

(37) ldem. p.p. 113 y 114. 

(38) ldetn. p. 115. 



32 

Los siguientes artlcutos contienen las disposiciones relativas a la forma

que debe observarse en el contrato, asl COl1l) el lfmitc trrlxirro de duración de los

arrendami en tos. 

•Articulo 566.- Un contrato de arrendamiento sobre
una finco, que es conclufdo para un tienpo superior
a un año, requiere fonna escrita. Si no es observado 
la forma, el contrato vale c<:mJ concluido por tieflf)O 
lndetennlnado; no es, sin errborgo, admisible la de-
nuncio para un tlerpo anterior a la termlnaci6n del
prfmer año. 

"Articulo 567.- Si un contrato de arrendamiento es
cancluldo para un t lenpo superior a treinta años., ca 
da parte, después de los treinta aiios1 puede denun-= 
ciar Ja rclac/6n arrendaticia bofo observancia del -
plazo legal. La denuncia es lnadmislbfc si el contra 
to est6 conc/ufdo para el tlenpo de vida del arrendó 
dor o del arrendatario. " {39). -

El código no distingue por lo general entre arrendamientos de /muebles o 

de nvebles dedicando capítulos especiales a tales tratamientos, por lo que .. cuan-

do existe necesidad de dlstlnc16n, lo hace aisladamente. 

Trotando acerco de algún IOOdo de prolongocl6n o prorrogación del arrenda -

miento, encontramos el siguiente art Tculo: 

"Artfcufo"568.- SI después del transcurso del tiem
po del arrendamiento el uso de la coso es proseguido 
por el arrendatario, la reloci6n arrendaticia vale -
coroo prorrogado por tierrpo Indeterminado .. slcnpre -
que el arrendador o el arrendatario no dcc /oren su -
voluntad en contra o lo otra parte dentro de un pla
zo de dos semanas. El plazo cnpleza para el arrenda
tario con la prosecusi6n del uso, y poro el arrenda
dor en el memento en que ha obtenido conocimiento de 
esa prosecución. 11 (40). 

(39) ldem. p. 116; 

(40) ldem. p. 116. 
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Lo anterior,. no constituye una prórroga forzosa o vo/untario1 proplomente

dicho,. sino que equivale a lo que conocemos como t6cita reconducc/6n,. pues supone 

una actitud pasiva de las partes que la ley interpreto como la voluntad t6cita de 

continuar con lo reloc/6n de arrendamiento. 

Todos estas disposiciones contenidas en el código civil, fueron parclalme!!. 

te derogadas,. m:xJI (/cadas o adicionadas por diversos cuerpos legales especlales,.

dlctados para solucionar los pro/J/eroos de vivienda del memento. 

A este respecto,. en Ja obra en consulta, se comentan las diversos leyes -

que sabre arrendamiento ha tenido necesidad de poner en vigencia el legislador -

alem6n,. siendo éstas las siguientes: La ley de arrendamiento de uso del Relch de-

24 de Marzo de 1922: la ordenanza para la ejecución de dicha ley de 20 de Abrl I -

de 1936; la ley sobre atenuaci6n de los términos de denuncia en las relaciones de 

arrendamiento de uso de locales habitables de 24 de Marzo de 1938,· la ley de pro

tecc/6n al arrendatario en Ja redacción de 15 de D/cienbre de 19112; /a ordenanza

para el proceso en cuest 16n de un/ (lcaci6n de arrendamiento de uso de 16 de Di -

cferrbre de 19112; la ley de vivienda, ley No. 18 del Consejo de Control de 8 de -

Marzo de 1946; la ordenanza sobre la Influencia de daños de guerra en los edl fl-

clos arrendados en uso y sobre los arrendados en uso y disfrute· de 28 de Septl~ 

bre de 19113, y algunas otras de menor Interés. ('11}. 

A este respecto, Karl Larenz nos comenta que: u El hecho m6s lnportonte -

que hizo necesaria Ja Intervención del legislador fue lo escasez de vivieridas y -

otros locales que se dejó sentir por primera vez después de la primero guerra 1111!! 

(41) Cfr. Idem, p. 109. 



dial y aún con m6s grandes y hasta catastr6(Jcas dimensiones después de la segun

da gran guerra. Sus causas son evidentes: Ja interrupción de Ja construcción du-

ronte orriJas guerras, las destrucciones o el Jos debidos y la afluencia de nuchos -

mi/ Iones de desplazados .•••. la dct00nda de pequeiias y medianas viviendas, corre! 

pondlentes a las neces ldades y a los ingresos de Jo mayor parte de Ja pob/acl6n,

exccdi6 en rrucho a la oferta. Esta situación hobrta conducido, sin Jo Interven --

cl6n del legislador, y por aplicación de las leyes económicas del mercado a un --

constante encarecimiento de las viviendas y con el lo a crear una situacl6n de ne-

cesldad social, para un onp//o porcentaje de la poblacl6n. " (112}. 

Es /trpOrtante observar que en ninguna de las leyes especiales sobre arre!!. 

damiento que heroos ano/izada, se hace a/usl6n directa o una prórroga o prolongo-

ci6n forzosa de la relación arrendaticia. Sin enVargo, se observan otras disposi

ciones que conducen al mismo efecto de sostener o mantener a los inquilinos en el 

uso de las local ldades, can otros efectos colaterales nús severas, como son la -

con(lscac/6n e intervención de Jos viviendas, y el control de las precios de los

arrendamientos, situaciones que null(icon por conpleta lo voluntad de los arrend!!_ 

dores. 

A manera de cjerrpJos de lo antes dicho, Karl Larenz nos expone que: 

en el año de 7911 fue protr11/gada la ley del Reich sobre arrendamientos de -

uso, que establecl6 un I Imite fJ jo para las rentas, y en el año de 1913, la ley -

de protecci6n al arrendatario, que suprimió en nvchos casas el derecho de resci-

siÓn del arrendador. La primera de las leyes citadas fue derogada en 1955, no sin 

antes haberse publicado otros nunerosas disposiciones acerca de Jos rentas; la S!!, 

(42) Laren~ Karl. Ob. Cit. p. 238. 
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gunda ley,, aunque con redacción modi {lcada se ha-Ua todavfa vigente. Ya en 1920 h!!., 

bfa precedido Ja Ley sobre escaséz de viviendas, que preve to la con{lscacl6n de. -

los locales habitables y la lnsta/acl6n obligatoria en Jos mismos de orrendata -

rlos. M6s tarde fue derogada; pero después de la segunda gran guerra tuvo su con

tlnuacl6n en la Ley sobre viviendas, del Consejo Aliado de Control, o la cual ha

susti tul da actualmente la Ley de lntervenc/6n o explotaci6n de viviendas ••••• La 

llmltaci6n excesivamente anplia que estos leyes lrrpusieron a la libertad persa -

na/ de declsl6n y a la poslci6n furldfca del propietario o, en su caso, de otras

personas facultadas para el uso de los imveb/es, fimltaclanes que a(m subsisten

en parte, crearon si tuaclones desagradables y excesivamente rigurosas, pero fue-

ron Indispensables para remediar una si tuac/6n de necesidad póbl lea. Es de espe-

rar que ante las grandes progresas de la construcc/6n y con la vuelto a la norma

l /dad en el mercado de viviendas# dentro de un plazo razonable, no sea necesaria

/a Intervención oficial y pública de aquéllas. 11 (1/3). 

QJncluye diciendo Karl Larenz que a la Ley de adnlnlstracl6n e Interven -

cl6n de viviendas de 31 de Marzo de 1953, est6n sujetos los locales destinados y

adecuados para ser habl todos, Ja cual t lene por objeto el distribuir el espacio -

habitaclonal y favorecer la construcción de nuevas viviendas. lnplicondo lo Inge

rencia arrpl la en Ja propiedad, pues las autoridades asignan o/ propietario un gr!! 

pode personas que buscan vivienda. SI den'tro de estos personas na se hace elec-

ci6n1 las autoridades correspondientes, pueden decretar un acto dlspos lt lvo del -

arrendamiento que produce el efecto de un arrendamiento de uso: es un acto dispo

sl tivo y se llevo a cabo en contra de la voluntad del prop/ctar/01 estando dotado 

(43) Idem. p.p. 238 y 239. 
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dicho acto de coacci6n pública constl tut lvo de actos privados. Por estas razones,,. 

los propietarios preferlr6n generalmente dar curpl imlcnto al mandato y ponerse de 

acuerdo " voluntariamente " con la persona Indicada, con el consiguiente control-

de renta. { 44 J. 

Cano puede apreciarse en la Jegislocl6n a/en:ma, el derecho de propiedad -

en este caso, se encuentra absolutamente / lmi todo, obedeciendo o un Interés so --

e/al de la mayarlo, (rente a un Interés de la mlnorta de la poblacl6n, y atendien 

do a circunstancias particulares de escaséz y necesidad de vivienda. 

1.4.- /TAL/A. 

Pa1s de antigua tradlcf6n fur1dlca,,. ha tratado tarrblén al arrendamiento de 

acuerdo o las circunstancias por las que ha atravezodo. 

De esta manera ha regulado las relaciones arrendaticias en el c6dlgo civil .. 

pero atendiendo a necesidades irrperlosas de control en los precios del alquiler -

de viviendas y en los plazos de ocupacl6n, se ha visto en Ja presici6n a través -

del legislador, de emitir diversas disposiciones especia/es. 

En Ja materla1 el Código Civil Italiano dispone que: 

n Articulo 1571.- El arrendamiento es el contrato -
por el cual una parte se obl lga a ceder a la otra el 
goce de una cosa rrueble o irm.ieble por cierto tierrpo 
y mediante una detennlnada retribución "· (45} 

(44) Cfr. Idem. p.p. 245 y 246. 

(45) Quintus Mucius Scaevola.. Italia. Oh. Cit. p. 118. 
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Encontraroos en esta de(lnlci6n los elementos carocterfstlcos de ces16n lf!!? 

poro/ de un bien a canblo de la contraprestac/6n, mismos que han distinguido al -

arrendamiento de otros contratos. 

El plazo m6xlroo del arrendamiento, se encuentra contenido en los slgulen-

tes art (culos: 

"Articulo 1573.- Salvo diversas normas de las leyes. 
e/ arrendamiento no se puede estipular par un tlenpo 
que exceda de treinta años. SI se estipula por un pe 
rfodo m6s largo o a perpetuidad, se reduce al térmi= 
no citado. 

" Articulo 15711.- Wando una parte no ha determinado 
la durac/6n del arrendamiento, este se entiende con
venido: 
10.- . ••• 

2o.- SI se trata de habltacl6n o de apartamento mue 
blodo1 por la durac/6n correspondiente a la unidad= 
de tlenpo a la cual est6 sujeto el a/qui fer. 

"Articulo 1607.- El arrendamiento de una cosa por
habitaciones puede ser convenido por toda la dura -
cl6n de la vida del lnqu/ 1 lno y por dos años poste-
rlores a su m.Jerte. " (46}. 

Las obl lgaclones del arrendador, se encuentran contenidas en los arttcu/os 

del 1575 al 1585 del código e/vi/ 1 obl lgaclones que derivan torrblén en este caso;

del principio único y absoluto de procurar el arrendador ol arrendatario el uso o 

el uso y goce de la cosa arrendada por todo el plazo del arrendamiento. 

Las obl igaclones del arrendatario, están previstas en los artfculos 1587 -

al 1595, destacando para Jos efectos de nuestro traba/01 las siguientes: 

la. - Q.J/dar la cosa arrendada y usarla como un di //gente padre de (ami l la. 

(46) ldem. p.p. 118 y 126. 
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2a.- Entregar la retribución (pagar Jo renta) en los ténnlnos convenidos. 

3a.- Restituir Ja cosa al arrendador en el mlsnu estado que la rec/b/6. -

( el código no lo dice .. pero se supone que es al concluir el arrendamiento por -

cualquier causa ) . 

4o.- Retribuir o pagar la renta de acuerdo con lo convenido,. hasta la dev~ 

luci6n .. y resarcir al arrendador de un daño mayor .. cuando el arrendatario dcmore

en restituir lo cosa. 

Por lo que hace a la terminación del contrato .. el c6dlgo dispone: 

"Articulo 1596.- El arrendamiento por tlenpo deter
minado,. ceso con la expiración del término,. sin que 
sea necesario el desahucio. 
El arrendamiento sin determ/naci6n de tlerrpo no ce
sa si antes del vencimiento establecido en la norma 
del articulo 1574 .. una de las partes no convnlca a
la otra su revocación en el término fl jodo por los
normas corporativas o, en su defecto, en aquél de-
terminado por las partes o por los usos. (1/7). 

El C6dlgo Clvl I I tal /ano, no prevé prórroga alguna, y caoo única medio de

pra/ongar Ja estancia de los lnqui //nas en Ja poses/6n de la cosa arrendada, con

tenp/a una renovac/6n t6clta que equivale a la anteriormente ccxnentada t6clta re

conduccl6n, conterrplada en las legislaciones estudiadas de Francia, España y Ale

mania, y que presupone la voluntad de Jos partes de continuar con Ja relac/6n de

arrendanlento, en los siguientes términos: 

11 Artfculo 1597.- El arrendamiento se dá por renova
do si, vencido el término del mlsroo, el arrendatario 
permanece y es dejado en Ja detentación de Ja cosa -

(47) Idem, p. 123. 
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arrendada o s I,. trat6ndose de arrendamiento a t lmpo 
indeterminado, no ha sido cOfTlJnlcoda Ja revocación -
de la nonna del articulo precedente. 

El nuevo orrendaniento es regulado por las mismos -
condiciones que el precedente, m6s su duración es -
aquél la establecida para los arrendamientos a tlenpo 
Indeterminada. 
SI ha sido dada / icencla, el arrendatario no puede -
oponer la t6cita reconclucc/6n, salvo que ·conste lo -
voluntad del arrendador de renovar el contrato. " (118). 

El último p6rrofo del articulo antes transcrito, encierra desde nuestro -

punto de vista, uno contradlccl6n con el resto del mismo, pues mientras en primer 

término se presupone un consent /miento t6cl to, en úl t lma Instancia se requiere -

que cans te lo va/untad del arrendador. 

Para Roberto de Ruggleroi los elementos esencia/es del arrendamiento son:

goce de uno cosa determinada¡ el precio del arrendamiento ( en las casas oL 
qulleresi en los rruebles fletes ) que represento la corrpensocl6n y el consentl 

miento de las personas capaces. " (49). 

Advertimos en lo anterior opreclocl6n. Jo ausencia del lrrportantfslrro ele

mento esencia/ que es el t/errpo¡ o la tenporolidod del contrato. 

El mismo autor. refiriéndose al derecho generado por el arrendamiento paro 

el arrendatario¡ afirma: 

" El arrendamiento genera en el conductor un derecho personal de crédl to;

no se halla con la cosa en una relación /urfdlca lnnedlata y directa COOIO el tlt!!_ 

lar de un /us In re, sino en una relación mediata e Indirecta¡ no pudiendo derl-

var el goce que Je es otorgado m6s que de la voluntad del arrendador. el cual de-

(48) Idem. p. 26. 

(49) De Ruggiero, Roberto: 11 Instituciones de Derecho Civil 11 , traducci6n
de la 4a. EdiC:ión italiana anotada y concordada con la legislaci6n española, por
Ramón Serrano Suñer y José Santacruz Tejeiro, Tomo II, Vol. I, Instituto Edito--
rial Rcus. Centro de Enseñanza y Publicaciones, S.A., Madrid, s/f, p.358. 
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be concedérselo cano objeto de Ja propia prestación, estando obl lgado en todo nn

mento a mantener la cosa en estado de que pueda servir al uso a que se destino. " 

(50). 

De este derecho personal y del car6cter teaporal del contrato,, se deduce -

el derecho de restitución en favor del arrendador, teniendo lugar de pleno dere-

cho al expirar el tennfno por el que se hubiese celebrado. 

Respecto de esta restltucl6n, el mlsroo autor nos cementa lo siguiente: 

u Sin errbargo, paro evitar demoras perjudiciales en la restitución de la -

cosa, el legislador¡ en auxilio del arrendador, creo la ley de 21J de Dlclerrbre de 

1896, mm. 547, sobre las intimaciones para obtener el abandono de Jmvebles; es

to ley, al mlsrro t/enpo que para dicha lntlmacl6n, autoriza al arrendador paro -

conval ldar aquél la mediante una ci tacl6n .. contando de este modo con un procedl -

miento r6pldo,. con un tftulo ejecutiva, para conseguir en el memento en que el -

arrendamiento se extinga la pronta restitución del imueble. 

Pera si habiendo expirado el tlmnino de duración del arrendamiento el con

ductor continúa en posesión del imt.1cble sin haberle sido intlrrodo el despido, el 

arrendamiento se considera renovado ... " (51}. 

Esto reflejo de m:mera claro, CQ'll7 el legislador protegió a los arrendado

res de los posibles abusos por parte de Jos arrendatarios roorosos .. que sin trtulo 

o autorización alguna continuaban con la detentac/6n de Ja cosa arrendada. 

(50) Idem. p. 358. 

(51) Idcm. p. 368. 
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A este respecto y defendiendo a toda costa este crl ter/o, Barbero nos lndL 

ca: " ••• Lo primera de todas las obligaciones es la del arrendatario de restitu

ir Ja cosa recibida. 

Parecerla Jrrpracedente ennr..merar esta obl lgaci6n entre el contenido de la

Jocaci6n, ya que el la presupone terminada Ja locación. C.on la locacl6n es el --

arrendatario quien adquiere el derecho o gozar, y asr.me la obl lgac/6n de ejercl-

tarlo cano buen padre de fanl I Ja, y de pagar la corrpensac16n; terminada la loca - · 

cl6n, surge lo obl lgaci6n de restituir, ya que la cosa, en sus manos, cont/nuar(a 

sin titulo. Por consiguiente, no la locacl6n, o no ésta solamente,. sin el • (In " 

de el /a, es el hecho /urldlco., un elenento de Ja hipótesis que crea la obl lgacl6n 

de restituir. Creem:is sin errborgo, Inexacta, la tesis que contenpla én Ja situa-

ci6n una responsabi 1 idad extracontractual por parte del arrendatario. 

Ahora bien, Ja cosa hay que restituirla: 

1} Al tlerrpo en que termina la locacl6n. El arrendatario tiene que devo/'t" ... 

verla y el arrendador tiene que recibirla: a} si el primero se atrasa ( rooro de/

deudor}, los efectos de la roora son la obl igacl6n de dar la conpensacl6n conveni

da ( aunque el contrato haya cesado } hasta el momento de la decolucl6n efectiva, 

y fa de resarcir, si lo hay, el mayor daño causado (articulo 1591 } ••• el arre[l 

dador, por tonto, para obtener la restitución, no tiene solanente la acción ex 1!! 

cato-conducto, sino que,, cuando fuese el caso, podr6 Incluso valerse de lo acc/6n 

de reivindlcaci6n "· (52}. 

El derecho de propiedad estaba fuertemente protegido, frente o los derc -

chas de los arrendatarios, pero los tlenpos canblan y consecuentemente las necesL 

(52) Barbero, Doménico: 11 Sistema del Derecho Privado 11
, traducci6n del;;;._ 

italiano por Santiago Sentl'.es Meléndez., Vol. IV• Buenos Airés, Ediciones Jur1'.di-
cns Europa América, 1967, p-, 119. 
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dades tonbfén, y al hacerse priori torio el control del precio de los arrendamien

tos y la duraci6n de Jos mismos, que eran M.'.lnejodos por los arrendadores como me

lar convento a sus Intereses, surgieron diversos leyes especiales para cwpl Ir -

con ese e eme t l do. 

A este respecto Trobucchi nos cc:menta: 

" El c6dlgo dicto determinados reglas particulares paro esta clase de 

arrendamiento. ( reflérese el autor al arrendamiento de casas o locales de vivle!!. 

da). Esta materia, por las necesidades sociales de nuestro t/etrpO, se encuentra -

sc:metlda desde hace varios años a una carplefa Jegislacl6n especial. En virtud de 

nunerosas disposiciones que se suceden r6pldamente, se ha sometido el arrendamle!1. 

to a detennlnodos límites en cuanto a lo (ifac/6n del precio, se ha concedido la

facultad d~ subarrendar aún mediando pacto en contrario, se han prorrogado cantr~ 

tos que venctan y se han limitado los causas de desahucio. 

Con tal propósito¡ se suele dlStlngulr entre arrendamientos sometidos al -

régimen vincular - entendiendo por tales los anteriores al Jo. de Marzo de 1947 -

y arrendamientos de I lbre contratación; sólo los primeros gozan de lo prórroga -

forzosa y del bloqueo de los a/qui /eres ( si bien con los aunen tos u/ ter lores pe!. 

mltldos). La Ley del 6 de Novlenbre de 1963, No. 11144¡ ha congelado los alquileres 

evitando cualquier ai.mento y los correspondientes a los irm.Jebles no de /ufo, In

cluso previendo en algún caso la reducción de Jos convenidos, y sancionando la nl;! 

I /dad de pleno derecho de todo pacto en contrario que se derive del contenido del 

contrato. 

Es esti:J una tooteria que slerpre provoca serlas discusiones parlomentorlas

y frente a la que, al parecer, los poderes legislativos inician una liberalizo---
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c/6n tendiente a lo reanudacl6n de las construcciones urbanas ••• • (53). 

Contlnóa comentando este autor que: .n Lo /ntervenci6n legislativa m6s lm-

portonte de la segunda post guerra en materia de prórroga legal en favor del 

arrendatario y de bloquea de a/qui /eres, se han producido con el d. J. I. de 12 de

Octubre de 19'15 No. 699. Hoy fa tJXJterla se regulo en la Ley de 23 de Mayo de 195Q. 

No. 253; leyes posteriores han anpl lado el régimen excepciona/ a los contratos -

pactados·con anterioridad al 10. de Marzo de 19117, concediendo nuevos auoontos es 

pecio/mente el d./. de 13-Xll-1964,,. No. 1356, convertido en la Ley 19-2-1965, No. 

30; para la pr6rroga de arrendamientos hoteleros y su destlnacl6n (54) • 

1.5.- ARCENT/NA. 

Este pafs sudamcricano 1 a diferencia de los paises europeos citados ante-

rlormente,, no fue su/eto a las situaciones de car6cter bélico por tas que éstos -

atravesaron. 

Sin errbargo,, al ser una nación ~s /oven en vlas de desarrollo,, y con gro!!. 

des problemas Internos de car6cter poi ftlco y sobre todo económico~ ha tenido la

necesidad,, al Igual que los demlls. de tratar al arrendamiento de una nxmera gene

ral y cooún en el c6dlgo civil. procurando slerrpre la nlvelacl6n e Igualdad de d~ 

rechos,, respetando Incluso tntegranente la propiedad de los arrendadores,, y m6s -

recientemente,, atendiendo a necesidades sociales del nr.mento. sus legisladores se 

(53) Trabucchi: " Instituciones de Derecho Civil 11
, Tomo lI, Madrid, Edito

rial Revista de Derecho Privado, 1967, p. 301. 

(54) ldem, p. 301. 



han Inclinado notablemente por la protección y tutela de los lnqulflnos. 

En este orden de Ideas, trataremos de exponer y comentar primeramente las-

disposiciones del derecho ccmín, y posterlonnermte, la Jegls/ocl6n especia/ opl /

cable. 

Siendo el caso de que el arrendamiento es un contrato esencialmente terrpo

ra/, supone Invariablemente un fin o conclusión que se produce por lo general a/

vencimiento del plazo, y asf se dispone en el c6dlgo civil, como veremos a conti

nuación. 

El Código Civil Argentino define al arrendaniento y señala los cosas que -

pueden ser objeto del mismo, en los siguientes articulas: 

• Artfculo 1493.- Habró locación cuando dos partes -
se obl lguen rectprocamente: la una, a conceder el -
uso o goce de uno coso o a ejecutar una obra o pres
tar un servicio, y la otra, a pagar por este uso, go 
ce, obra o servicio, un precio dete1T11lnado en dlnerO. 

El que paga el precio se /farro en este c6dlgo tocata 
ria, arrendatario o lnqul //no, y el que lo recibe, = 
locador o arrendador. El precio se llama tarrbién --
arrendamiento o o/qui ler ". 

•Articulo 1499. - Los cosas m.iebles no fungibles y -
las rafees, sin excepción pueden ser objeto de la lo 
cac/6n. • (55). -

Adviértase que el derecho argentino recoge la termlno/ogfa del tradicional 

/Jerecho Remano, y que los elementos personales y esencia/es del contrato, son ---

Idénticos a Jos anterlonnente el todos. 

El plazo m6xlmo de duración del arrendamiento se deduce del siguiente --

(55) Quintus Mucius Scaevola. Argentina. Ob. Cit. p.p. 189 y 190. 



artfculo: 

"Artfculo 1505.- El contrato de locación no puede -
hacerse por rroyor tlerrpo que el de diez años. El que 
se hiciere por 1rtJyor tlcnpo quedor6 concluido a Jos
diez años. • (56}. 

No se hace especial distinción si se trata de rruebles o de imuebles, por

/o que debe entenderse en general. 

Respecto a las obl lgaclones de las partes en Ja 1rtJter/a, destacan las sl-

guientes: 

El locador o arrendador, est6 obligado a entregar la cosa, conservar/a en

buen estado, y a rrontener al locatario en el goce pactfico de el lo por todo el -

tienpo de la locación, haciendo todos los actos necesarios a su objeto y abste--

niéndose de irrpedir, minorar o crear etrbarozos al goce del locatario. ( artfculo-

1514 y 1515 del código civil ), 

El locatario o arrendatario, est6 obl /godo a I /mi tarse al uso o goce esti

pulado, a pagar el precio del orrendcmlento al locador, a conservar lo coso en -

buen estado y a restituir lo mismo o quien perteneciese al concluir la /ocacl6n. 

artfculos 1554 y 1556 del c6dlgo clvi I ). 

Esta obllgocl6n del locatario de restituir la cosa, se d6 b6sicanente al -

/legar el arriendo o su vencimiento, encontrando fundamento esta aseverac/6n en -

el siguiente dispositivo: 

n Artfculo 1509,- En los arrendamientos de fincas ur 
banas, si no hubiese tienpo señalado, el arrendador
puede desalojar al lnqul I ino en cualquier tlenpo, ~ 
ro éste tendr6 cuarenta dios para el desalojo, contO 
dos desde el dio en que se le Intime el desahucio -7; 
por el juez carpetente para conocer la demanda. n 

(56) Idem, p. 191. 



n Arttculo 1604.- La locación concluye: 

fo,- SI fuese contratada por tletrpO detenninado, ac!!_ 
bada ese ti errpo; 

2o.- Si fuese contratada por tlenpo indeterminado, -
cuando cualquiera de las partes lo quisiere; ••• n (57}. 

N6tese caro de mxta lrrperatlvo, el código civil, ordena la restitución de -

la cosa arrendada, sin visos de tolerancia alguna, raz6n por la cual no se prevé -

posibilidad de prórroga o pro/ongaci6n que limite al derecho de propiedad. y a la

autoncxnta de la voluntad. 

Esta obllgacl6n de restltucl6n. es tratada por Rezzon/co, de Ja siguiente -

100nera: n Q..Jlz6 tanto o m6s lnportante que Ja obllgacl6n de pagar et precio o al-

quiler es la obligación del locatario de restituir al locador la cosa arrendada, o 

su debido tlet1p0. 

Es ésta una obligacl6n cuyo fundamento reside visiblemente en la naturaleza 

mist00 del contrato de Jacaci6n. por el cual el locataria solo adquiere el uso y 9!! 

ce tenporarlo de la cosa arrendada y no su propiedad. que no canbla de titular -

por efecto de ese contrato. " (58}. 

Lo único que el c6dlgo establece corro posibilidad legal para continuar con

/o ocupación de la cosa, se encuentra en el arttculo 1621. y aunque tal dlsposl--

c/6n no equipara a Ja t6clta reconducción lo dispuesto en la misma, Jo cierto es -

que equivale a ésta. pues constituye un medio licito para poseer con titulo en e/

que se presupone que la voluntad de las partes es la de continuar con la relac/6n

arrendatlcla. deducida de la actitud pasiva sabre todo del arrendador. que no se -

(57) Idem. p.p. 192 y 209. 

(58) Rezzonico, Luis Mar!a: 11 Estudio de los contratos en nuestro Derecho -
Civil ", Za. Edición, Buenos Aires, Roque de Palma Editor, 1959, p. 350. 
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opone de modo alguno o la continuaci6n. 

El citado arttculo dispone: 

"Articulo 1622.- Si terminado el contrato el /acata 
ria penooncce en el usa y goce de la cosa arrendada-; 
no se juzgar6 que hay t6cito recanducci6n, sino la -
continuación de lo locaci6n concluida y bajo sus mis 
roos ténnlnos,. hasta que el locador pida la devolu --= 
ci6n de fa cosa, y podr6 pedirlo en cualquier tiem-
po, sea cual fuere el que el arrendatario hubiese -
continuado en el uso y goce de Ja cosa. " (59} · 

Cano ya dij lmos, el Código Clvl I Argentino, no fue suficiente para regular

y controlar situaciones lnprevlstas, razón por la cual hubo necesidad de leglslar

de manera especial en la materia. 

A este respecto, Rezzonlco seña/o: • Buena parte del ortfculado del c6dlgo

clvll en este punto ha quedado terrporalmente abrogada por la te9lslacl6n de emer-

gencla, pera ello na justlf/carta Ja omisión de la exé9esls que enprenderoos en es

te capitula, pues el lnperlo de las normas del código ser6 restablecida tarde o -

tenprano ••• A no ser 9ue por una lntervenc16n absurda y deplorable, lo transitorio 

y de emergencia,. se transffLlte en permanente y definitiva •.• 

. •• La ley 13.581 y su decreta reglcmentarlo. Exégesis y Jurlsprodencia 

( Edición Abe/edo, &lenas Aires, 1951 ), creeroos necesario señalar aqut, que cooo

consecuencla de dicha ley vigente 13.581 suceslvanente prorrogada hasta Septlcnbre 

de 1952 por la ley 111.053, hasta el 30 de Septlerbre de 1958 por los decretos - Is_ 

yes 2186 y 9940 de 1957, y prorrogada hasta el 30 de Junio de 1959 par la ley ---

14.775, sancionada por el Congreso Nacional el 14 de Junio de 1958, la perspectiva 

(59) Quincue Mucius Scaevola. Ob. Cic. p. 212. 
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del c6digo a que nos referimos en este capftu/o,, ha sufrido estas modi{lcaclones

fundamenta I es: 

10.) Desde Juego y en fuerza de la prórroga legal de las locaciones, la -

lnopl lcobl //dad actual del art. 16011,, lncs. 1o. y lo.,, refonoodos por la ley 

11.156,, art. 1, ap. e, y del artfcu/o 1507 reforroodo por Jo mls100 ley 11.1561 art. 

1, ap. b, preceptos segón /os cuales Ja locac/6n concluye por el vencimiento del 

ténnlno convenido o del término legal ( de 2 6 de 1l años según se trote de /oca

cl6n para Industria o canerclo, o para habltac/6n J ••• (60}. 

Salto a la vista en este punto, que el legislador, d/6 prioridad o los lo

cales destinados o comercio e industria que a los destinados o casa habltac/6n .. -

pues conced/6 para los primeros prórroga por dos años, y para los segundos sólo-

mente año y medio, de donde se deduce que la crisis de la habitación en Argenti-

na, no es tan morcada caro en o tras paf ses. 

Asl se ha dispuesto pues, en la citada ley 11.156, respecto de los plazos

/ego/es: "La ley 11.156 roodlfic6 sustancialmente esas norrras, sustituyendo al -

primitivo art. 1507 del c6digo por esta regla, que es el articulo 1507 vigente: -

'En la lacacl6n de casas, departamentos o piezas destinadas a la hobltac16n, co

mercio o Industria, cuando no hubiere contrato escrito que estipule un plazo ma-

yor de dos años .. se entender6 que el locatario tiene opcl6n para considerar/o reg__ 

/fzado por los términos que a contlnuacf6n se establecen, a pesar de cualquier d~ 

claroci6n o convenio que Jo I /mi te, sin que durante Jos miSfTX1S puedan alterarse -

los precios ni las condiciones del arriendo. Estos términos serón: paro las casos 

(60) Rezzonico, Luis Mar!a: Ob. Cit. p. 419. 
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piezas y departomentos destinados al comercio o Industria .. dos años; para los des

tinados a habltac-;6n .. un año y medio ' ••• 

••• Asf pues .. cuando no exista plazo fijado contractualmente,,. si as( lo --

quiere el locatario la locaci6n solo concluye .. tOTfblén ' de pleno derecho' .. al ve!! 

cer el plazo legal señalado por el art1culo 1509 reformado: al año y medio .. si se

trata de una cosa .. departamento o pieza destinada a la habltaci6n; ••• " (61). 

Es sabido .. que en nuestro pa(s cano en los cinco paises anteriormente cita

dos, torrblén se ha producido una crisis de la vivienda .. y que tCJITÍJfén recientemen

te ( Independientemente del decreto de prórroga Indefinida de 19"8 que después co

mentaremos ), se dictaron disposiciones prorrogotorlos de los contratos de orrend~ 

miento relativos a casa habltacl6n. 

Nuestros legisladores al efecto, hicieron estudios sobre la materia. de los 

precedentes y situaciones actuales, tanto en las diversas entidades federativas -

del pats, cano en /os legislaciones extranferas, canentondo respecto de estos úl tl 

mas lo siguiente: 

• La comlsl6n tuvo asimismo Interés en conocer los medidas adoptodas por -

otros paises para hacer frente a los fentmenos de concentracl6n urbana y Jos pro-

bleroos de arrendanlento de viviendas paro habltacl6n. Con tal motivo tuvo a la vi!_ 

ta el texto refundido de la Ley de arrendamientos urbanos de España; lo Ley No. --

82-526 de 22 de Junio de 1982 de Francia; la Ley No. 392 de 27 de Ju/ lo de 1978 de 

/tallo; las leyes nCmeros 18.800 y 20.625 de 29 de D/cletrbre de 1970 y de 14 de -

Enero de 1974 de Argent /na; ••• 

(61) Idem. p.p. 434 y 435. 
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, ,, La leglslaci6n de estos paf ses coincide en detenninar que la naturaleza 

de las nofTTXJs relativas al arrendamiento de /mveb/es para habl tacl6n sea de orden 

póbl leo,' que el plazo del arrendamiento sea anpl lo en beneficio del inqui I /no y --

obl lgatorlo para el arrendador,; en establecer I /mi taclones a los incrementos anua

les de la renta y en establecer la participaci6n de un organo estatal para conocer 

y decidir de las diferencias que surjan entre arrendador y arrendatario. 11 (62). 

Ya verem:Js en el capttulo correspondlente1 las antecedentes y exposlcl6n de 

motivos que /levaron a refomKJr de roonera irrportante, las diversas disposiciones,-

no solo en materia de arrendamiento hab/ tac/anal. sino en general en materia de vL 
viendo en el Distrito Federal. y veremos tarrbién si se ha ;ustlficado y /Ja tenldo

exl to tal reforroo. 

(62) Cámara de Senadores del Congreso de la Unión, Lll Legislatura, Libro -
31 1 

11 Inmuebles en arrendamiento, minuta proyecto de decreto de reformas y adicio
nes a diversas disposiciones relacionadas con "• Exp. 270, México, 1984 1 ( Año 30 1 

período ordinario, ramo público ) 1 p.p. 14 y 15. 
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GIPITULO 11 

EL ARRENDAMIENTO PARA GISA llABI TAC/a/ 

EN MEXICD. 

Después de haber analizado en el derecho extran/ero al arrendamiento -

paro casa habitación, resulto fTVY Interesante observar lo evofuc/6n que ta/ COQ. 

troto ha tenido en nuestro pats. 

De tal suerte, errpezareroos por buscar en el primer Clxligo Clvl I en el -

Distrito Federal expedido en 1870, los ponncnores relativos a nuestro trobajo,

paro continuar después con los c6dlgos de 188q, y de 1928,. anallzando Ja s/tuo

ci6n de éste últ/roo hasta antes de las refonoos de 1985, y la sltuacl6n poste-

rlor a ese año. 

2.1.- WJ/CD CIVIL DE 1870. 

Todas las leyes son el resultado de la dln6mica social de un pueblo, y -

se dictan para satisfacer las necesidades furfdlcas del mlstro. 

Por esta raz6n, para analizar el Clxllgo Civil de 1870, creemos convenle!!. 

te advertir brevemente cual era lo sltuoci6n de aquélla época y las caracterts

ticas de dicho ordenamiento. 

El pals tendla a obtener una estabilidad polltlca .. era la etapa en Ja -

que gobernaba el presidente Ju6rez~ y se eapezabon a emitir distintos cuerpos -
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legales. 

A este respecto,, Trinidad (;arela nos ilustra diciendo: "Para 1870,, se--

gula en vigor fa Jeglslacl6n espaflo/o,, hasta el 13 de D/cienbre de 1870,, cuando 

aún a pesar de los Leyes de Refonoo,, prorru/gadas por el presidente Ju6rez en --

1856 y 1859,, contentan disposiciones sobre rooterias propias del Derecho Civll,,-

es paro 7870,, cuando se prom.Jlga el primer c6dlgo civil para el Distrito Fede-

ral y territorios nocionales. 

En éste,, el arrendamiento de una forroo general,, estaba basado en los - -

principios del Derecho Remano Jocatlo conduct lo rei: abandonando el arrendan/e!]_ 

to o prestac/6n de servicios locotlo conductlo operarun,, y tarrpoco el contrato

de obra /ocotlo conductlo operls, ccxoo acontec/6 en el derecho romano y sigue -

aconteciendo en el rooderno derecho francés,, italiano y español. "(63). 

Por otra porte, lgnac/o Cal Indo G6r(los, nos dice: 

"El C6dlgo Civil de 7870 tiene como antecedente el proyecto que por en

cargo oficial redact6 en 1859 el Doctor Don Justo Sierra. Este proyecto fue CD!! 

cluldo en el año de 1861; pero la sltuacl6n po/ltico y el estado de guerra par

e/ que atravesaba entonces el pals, inpldleron que sus disposiciones se pus/e-

ron en vigor, El proyecto del Doctor Don Justo Sierra, se inspiró en su mayor -

parte, en el C6dlgo Civil Francés de 180t¡, en el C6dlgo Albert/no de Cerdeña, -

en los códigos civiles portugués, austriaco y holandés, asl como en los concor

dancias del proyecto del Clx:ilgo Civil Español de 1851, redactadas por Florencia 

(63) Garc!a Trinidad: 11 Apuntes de Introducción al Estudio del Derecho 11
, 

México, Editorial Porrúa, S.A •• !Ja. Edición, 1965, p. 91. 
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(jarcfa c,oyena. Fué uno de Jos m6s avanzadas códigos de su t/enpo,. y por su si!. 

temi y claridad de expresión, es a la vez uno de los cuerpos de leyes mejor r!, 

dactados. Consta de 4126 arttculos, es casó/stico y prollfo. • (611}. 

Observamos, cano este c6digo civl /,. se distingue desde nuestro personal 

punto de vista, por su rigidl!z,. firmeza, e lnparcla/ ldad, respetando los dere

chos de las partes y el principio de la autonanla de la voluntad. 

Esto se desprende claramente de los p{Jrrofos que de la parte expositiva 

del código, en materia de arrendamiento, transcribiremos a continuac/6n: 

" Motivo de incesantes disputas es el derecho del arrendador para res-

clndlr el contrato por falto de pago de la renta. Para evitarlas, se dispone -

en los orttcutos 3097 y 311111: ()Je por falta de pago a una sola de las penslo-

nes se pueda tennlnar el arrendamiento; disposlc/6n que concuerda con Ja rela

tiva a censos. A primera visto parece dura; pero COO'IO queda al arbitrio de las 

partes convenir otra cosa, es claro que el que debiendo conocer la ley, la 

acepta sin restricción, no puede quejarse. El precepto adenlls es justo porque

evl to discusiones y cierra Jo puerto a abusos que slerrpre perjudican el dere-

cho de prap 1 edad. • •• 

• • . El art tcuto 3135, suprime el desahucio; porque trayendo éste consi

go casi sienpre lo necesidad de lo pruebo, proporciona abundante nriterlo a la 

· roollcla, y porque adenñs cada contratante est6 obllgado a saber los ténnlnos -

del contrato, sin que haya necesidad alguna de que se los recuerden. 

rrúa, 
(64) Galindo Gárfias, Ignacio: 11 Derecho Civil ", México, Edito~ial Po

s.A., 2a. Edición, 1976 1 p. 107. 
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Los orttculos 3136 y 3137 resuelven la cuestión que emprenden en térmL 

nos que ademds de ser equltat/vos 1 estón conformes con nuestras costumres. El 

3139 pone fin a las disputas que suelen sucl tarse sobre reconducción tócl ta en 

los predios urbanos, respecto de los cuales no abran las mismos conslderaclo-

nes que respecto de los rósticos. En ningún coso habr6 ya duda sobre los dere

chos que a cada contratante corresponden. " (65). 

En este orden de ideas¡ el código define al arrendamiento y señala los

l fml tes de su tctTpOral /dad, en los s lguientes artículos: 

• Artfcu/o 3068.- Se l /otTXJ arrendamiento el con
trato por el que una persona cede a otra el uso-
o goce de una cosa por t lenpo dctefTt11nado y me-
di ante un precio cierto. Se J lama arrendador e/
que d6 la cosa, y arrendatario el que la recibe. " 

"Articulo 3077.- El arrendamiento puede hacerse 
por el tlerrpo que convenga a los contratantes; -
salvo lo que paro cosos determinados establezco
/a ley. " 

"Artículo 3168.- Todos los arrendamientos, sean 
de predios rústicos, sean urbanos .. que no se ha
yan celebrado por t ierrpo determinado,. durar6n -
tres años; a cuyo vencimiento termlnarón, sin ne 
ces/dad de previo desahucio. " -

" Art1culo 3169.- Los tres años serón obligato-
rlos sol~nte para el arrendador. " 

11 Arttculo 3170.- Si terminado el plazo de los -
tres años, no se convinieren nuevamente las par
tes en continuar el contrato, y el predio fuere
urbano, para desocupar la finca, tendró el inqui 
I Jno el plazo de treinta dios, durante los cua--= 
les estar6 obligado o poner cédulas y a roostrar-

(6S) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California, 
de 1870, parte expositiva, México, a.e., 1875, pp. 113 y llS. 
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el /rlterlor a Jos que pretendan verlo n (66} 

De Jos articulas antes transcritos,. se desprenden los elermtos esencia

les del arrendamiento .. aslmlsroo, se observa que el legislador, no establece ll 
mlte m6ximo para el arrendamiento, cano heroos visto en otros /egls/oclones. 

El 1 Tml te m6xlmo que se lnpone, es con el fin de no atentar en contra -

de Ja naturaleza tenporal del arrendamiento .. y para evitar arrendamientos per

petuos. Pero i quien les /frfJ/de o las partes ? - si esa es su conveniencia - .. -

el celebrar sucesivos arrendamientos por perfodos Iguales al m6xlmo pennltldo. 

En el c6dlgo de 1870,. se ha respetado lo autonomta de lo voluntad, pues 

no se sefla/6 l tmlte m6xitro, y conslderonrJs desde nuestro personal punto de vi~ 

ta, que el haber fl fado a voluntad de las partes .. pero sobre todo a voluntad -

del arrendadar1 un plazo corto o largo1 de ninguna nr:mera desnatural Iza el CD!! 

trato1 pues al fin y al cabo1 el efecto producido con relación al orrendatoriQ 

ser6 el derivar un derecho personal. 

Y por lo que se refiere al /Imite mlnlrro1 tarpoco se ha constreñido a -

las partes a un plazo especf(lco1 pudiendo plasmar l lbremente en el contrato -

Ja voluntad de las partes. Sin etrborgo1 se suple la voluntad del arrendadar1 -

cuando éste es omiso por va/untad o por accldente1 al no señalar térmlno1 fl-

/6ndosele entonces el de tres años1 obl igatorlos (mi comente para él 1 y con In

dependencia de si el predio es rústico o es urbano, 

Respecto a los obl igaclones b6slcos de los partes1 y a la forma del co!! 

trato1 el c6digo dispone lo siguiente: 

(66) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California, 
de 1870, México, s.e., pp. 273 y 280. 
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" Art 1culo 3079. - El arrendamiento debe otorgar
se por escri to1 cuando la renta pase de trescien 
tos pesos anuales. " -

"Artfculo 3082.- El arrendador est6 obligado1 -

aunque no haya poeta expreso: 

1o.- A entregar. al arrendatario lo finca arrenda 
do... -

Za. - A conservar I a cosa arrendada ••. 
Jo.- A no estorbar ni enbarazar en manero alguno 
el uso de la cosa arrendado 1 a no ser por causa
de reparaciones urgentes e indispensables. 

110.- A garantir el uso o goce poc((Jco de loco
sa por todo el t ierrpo del contrato. 

So.- A responder de los perjuicios que sufra e/
arrendatario por los defectos o vicios ocultos-
de la cosa1 anteriores al arrendamiento. " 

"Articulo 3092.- El arrendatario est6 obligado: 

Jo.- A satisfacer la renta o precio en el tlerrpo 
y r arma con ven¡ dos. 

20.- A responder de los perjuicios que la cosa -
arrendada sufra por su culpa o negl igencla, o la 
de sus fami I lares y subarrendatarios. 

Jo.- A servirse de la cosa solamente para el uso 
convenido o conforme a la naturaleza de el la. " 
(67). 

Podemos sintetizar las anteriores obligaciones de las portes de la si-

gulente manera: 

El arrendador Tiene la obl lgacl6n de procurar el goce de lo cosa arren

dada al arrendatario, durante tocio el ticnpo que dure el arrendamiento. 

El arrendatario, tiene por su porte la obl lgaci6n principal de satis fa-

cer la controprestacl6n convenida por el uso, usar la cosa di l lgentemente,· y -

16glcamente, devolver /a cosa al tenninar el arriendo. 

(67) !dem. pp. 274 y 275. 
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El código no dispone de manera alguna# posibilidad para prolongar o pr!!_ 

rrogor el arrendamiento# y supone que teroilnado éste el arrendatario deber6 d! 

volver Indefectiblemente Ja coso arrendada al arrendador. Tan es ast# que ni -

siquiera prevé ta t6clta rcconducci6n, limit6ndosc a fincar la obligaci6n para 

el inqul 1 lno de pagar la rento correspondiente al plazo excedido# tal com-:J a -

contlnuac/6n veremos; 

"Artículo 3134,- El arrendamiento puede tenninar: 

1o.- Por haberse cwpl/do el plazo fijado en el -
contrato, o satisfecho el objeto para el que la -
coso fue arrendada • • • " 

"Arttculo 3135.- SI el arrendamiento se ha hecho 
por t ICtTpO señalado; concluye el dio prefi /oda -
sin necesidad de desahucio. SI no se ha señalado
tlerrpo# se obscrvar6 lo dispuesto en el capftulo
slgulente. 

n Arttculo 3139.- En el caso del arttculo 3136,. -
si el predio fuere urbano,. ( hablo del caso de -
ocupación del arrendatario,. después de termfnado
el arrendamiento de predio rústico ) el arrendo-
miento no se tendr6 por renovado; pero el arrenda 
torio deber6 pagar la renta que corresponda al --= 
tletrp0 que exceda al del contrato,. con arreglo o
/o que pegaba. • (68}. 

De todo lo anterior, conclutmos que el legislador de 18701 observó un -

profunda respeto a la autoncxnta de la voluntad de las partes; respetó tanto el 

derecho de propiedad de los arrendadores, cano los derechos derivados del con

trato para los arrendatarias: no inpuso de manera alguna cargas onerosas o -

excesivas que no estuvieran apegadas a la estricta equidad, por Jo que consid!!. 

ramos ccmo ideal este cuerpo legal comentado. Desafortunadamente, en Ja actua

l idad1 por las necesidades y reclamos sociales .. no podrta aplicarse con satls

focci6n 

(68) Idcm. p. 278. 
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2.2.- aXJ/CD CIVIL DE 1884. 

Al ccmenzar a analizar el arrendamiento en este cód/901 notamos que e/

lapso de tlenpo entre 1870 y 18811 1 es rruy breve. 

Esto sin duda1 es Indicativo de uno Inestabilidad polftlca y jurfdlca -

en el pals. 

Tan solo catorce olios bastaron para poner en vigor un nuevo c6digo el-

vi I que recrrplazara a nuestro primer ordenamiento en la materia. 

Ignacio Cal indo (j/Jrflas considera que el Código Clvi I de 1881/, es una -

revisión del de 1870, al decir al respecto: 

n .•• Pronto hubo de ser revisado ( se refiere el autor o/ código de --

1870 J por uno comisi6n Integrado por Don Eduardo Ruiz, Don Pedro Callantes y

Buenrostro y Don Miguel S. Macedo. 

Partiendo de los trabajas de esta comisl6n revisora, una nueva comls/6n 

d/6 cirro o lo obra1 redactando un nuevo código e/vi/ que entró en vigor el prj_ 

mero de Junio de 188l/ y que fue prroulgado el 31 de Marzo del mismo año • , , 

•• , El c6dlgo expresa fundamentalmente las ideos de Individual Jsmo en -

materia econ6mica,. lo autoridad casi absoluto del marido sobre la rru/er y los

hl jos, consagró la desigualdad de los hl jos naturales, estableció Ja Jndlsolu

bl I /dad del matrimonio, insti tuy6 la propiedad como un derecho absoluto, excl!:! 

s/vlsto e irrestricto y cot00 novedad m6s lrrportante, introdujo lo libertad de

testar, que el c6digo anterior desconoclo absolutamente , • , " (69). 

(69) Galindo Gárfins, lgnacio. Oh. Cit. pp. 107 y 108. 
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En relación con el arrendamiento en 18811, Francisco Lozano Noriega, ha

ce una relación de los fundamentos b6sfcos en esta /eglslocl6n al decir: 

11 El C6dlgo Clvi I de 1884 daba al contrato de arrendamiento dos denomi

naciones: arrendamiento cuando recata sobre lrrrucbles; y a/qui fer cuando reca

la sobre nvebles. Tanbién a la prestación a la que se obl lgaba el arrendataria 

les daba das denanlnaclones: renta si se trataba de un contrata de orrendamleQ 

to; a/qui ler si se trataba de un contrato de a/qui ler. Esto tennlnologla tom-

bién se acepta en el código de comercio cuando en el articula 75 (racc/6n I h~ 

bla de: ' La Ley reputa actos de comercio: 1.- Todas las adquisiclanes, eno/e

ncclones y al qui /eres con el prop6sl to de especulocl6n ccmerclol, de ITOfltenf--

miento¡ arttculos rruebles o mercanc1asi sea en estado natura/¡ sea después de-

trabajados o labrados ' "· (70). 

La verdad de las cosas¡ es que el c6digo de 1884¡ pudo haber hecho .lnn!!_ 

vaciones lrrportantes en varios renglones, entre ellos¡ el Instituir la propie

dad Ccm:1 un derecho absoluto, exclusivista e irrestrlcto, cano se ha podido -

ver, no se diga en materia familiar, pero en la cuestión relativa al arrenda-

miento hobltacional, no encontramos diferencias notables, en relaci6n con el -

código de 1870. 

Es m6s, poderoos decir con seguridad, que la mayorta de los textos, fue

ron tntegramente copiados del el todo código de 1870, y fueron carrbiados (mlca

mente de orden, razón por la cual sólo cotrbi6 el núnero de ortfculo con el que 

se identificaban. 

De esta manera, en obvio de repeticiones Innecesarias, únicamente re/a-

' (70) Lozano Noriega, Francisco: 11 Contratos 11 México, Editorial Luz, -
1970,pp. 335 y 336. 
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clonaremos Ja equivalencia de artlculos, y señalareroos, cuando sea necesario,-

el carrblo o carrblos lrrportantes. 

Los articulas 3068, 3077, 3168, 3169 y 3170, del Código Civil de 1870 -

que estudlonns con anterioridad, quedaron corrprendidos, respectivamente, en -

los articulas 2936, 2945, 3032 y 3033 del código de 1884. (71). 

La (mica m:x:llflcaci6n digna de comentar/a, es que el articulo 3031 del 

código de 1881/¡ dispuso que todos los arrendamientos, sean de predios rústicos 

o urbanos que no se hubieren celebrado por tierrpo expresamente determinado, -

conc/u/rfon a voluntad de cualquiera de Jos contratantes, previo notl (lcac/6n

/udlclal hecha a fo otra parte con dos meses de anticipaci6n para el caso de -

predio urbano, mientras que el articulo 3168 del código de 1870, dlsponfo para 

el mismo caso, una duracl6n de tres orlos forzosos para el arrendador. 

Los artfculos 3079 1 3081 1 3091, en que se establecfa tanto la forroo del 

contrato, cano las obl lgaclones de las partes 1 quedaron fntegramente ccxrprend..L 

dos en los artfcu/os 291J7, 1950 y 2960 del c6dlgo de 188/J, con Ja única salve

dad en cuanto a la forroo escrl to, que mientras el cód;go de 1870 disponfa que 

se rcx¡uerfa de esta forrool /dad cuando la renta anual pasara de trescientos pe-

sos anuales 1 el código de 188/J, Ja dispone cuando dicho precio pase de cien P!!.. 

sos por a11o. (71). 

Por últ/roo, por lo que se refiere o Jos artículos 31341 3135 y 3139 del 

código de 18701 en los que se habla del modo de tenninar el arrendamiento y de 

la sltuac/6n que guarda el arrendatario que sigue en posesión de Ja cosa arre!!. 

(71) Cfr. Código Civil del Distrito Federal de 1884. Anuario de Legisla 
ción y Jurisprudencia, año de 1884, Imprenta de Francisco Oiaz de León, MéxicO: 
1884, pp. 317 y 326. 

(72) Cfr. Idem. PP• 318 y 319. 
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dada después de haber tennlnado el contrato, estos quedaron transcrl tos en los 

nt111erales 3002, 3~03 y 3005 del Código Civil de 1884. (73). 

Por tal virtud, tanpoco existe en el citado código de 1884., la poslblll 

dad de prorrogar o prolongar de 1TX1nera alguna, la relacl6n arrendaticia, por -

respeto frrestrlcto del derecho de propiedad de los arrendadores. 

2. 3.- a:DIW CIVIL DE 1928 ANTES 

DE LAS REFCllW.S, 

La etapa que el pots vive en esa época, es lo post revolucionarlo .. ra-

z6n por fa cual, se refleja un evidente movimiento social is ta. 

El Clx:tigo Civil de 1928, con vigencia a partir de 1931, tiene definiti

vamente Influencias socialistas, la cual adem6s de reflejarse en su contenido, 

se desprende claramente de la exposicl6n de 11K1tivos de este ordenam'Iento. 

No cabe duda que se estaba ges tanda un gran movimiento social is ta. A e_! 

te respecto, Ignacio Gal Indo c;(Jrflas nos señala: 

" El 30 de Agosto de 1918 se prcxrulg6 el c&:Jiga civl I actualmente en vl 

gor, que entr6 en vigor el primero de Octubre de 1931. 

Sus disposiciones son aplicables en el Distrito Federal en mterla co -

trUn y en toda la Repúbl lea en materia federal. 

03) Cfr. ldem. p. 323. 
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Este código se encuentra influido por Jo Idea de social Jzacl6n del derg., 

cho~ Los Ideas que Jo inspiraron han sido tcxnadas en porte del c&Jlgo de 1881./,, 

de ·10 L.ey de Relaciones Familiares y de Jos códigos alesOOn,, suizo, argentino y 

chileno,, os1 i..;omo del proyecto de código de ob/igocloncs y contratos (talo -

francés que fomv/6 la comisión de estudios de Ja Unl6n Legis/otlvo de estos -

dos paises, 

La exposición de rrotlvos de dlcho código inforroo: ' Nuestro actual c6dL 

go civil, (se refiere a/ c6dfgo de 1884 ), producto de Jos necesidades econ6-

mlcas y jurfdlcos de otras /!pocas; elaborado cuando dominaba en el CO'llJO econ§. 

mico ta pequeña Industria y en el orden jurldlco un exagerado lndlvlduafisnJJ,

se ha visto Incapaz de regir fas nuevas necesidades sentidas y las relaclones

que aunque de car6cter privado,,. se ha/ lan fuertemente Influenciadas por las --

diarias conquistas de la gran Industria y por los progresivos triunfos del --

principio de la solidaridad. Para tronsforroor un código clvf/, en el que precie 

mina el criterio fndivfdualfsta~ en un cbdlgo privado social, es preciso refo!. 

morfo sustancia/mente,,. derogando todo cuanto favorezca excluslvanente el lnte-

rés particular con perjuicio de la colectividad e Introduciendo nuevas dlsposi 

clones que se anoonlcen con el concepto de sol ídarldad. El pensamiento que 1!2, 

forma el nuevo código e/vi I puede expresarse brevemente en los siguientes tér

minos: anoonlzar los Intereses Individuales con los sociales,,. corrigiendo el -

exceso de individualismo que irrperaba en el código civil de 1884 ••• Lo refor

rro del código e/vi/ era un deber fneludfblc de la revo/ucl6n; pero en tanto -

que Jo organización de la familia; el concepto de lo propiedad y la reglomentg_ 

ci6n fácJ J y expedita de los transfonooclones diarias no se onoonfzaran con -

fas exigencias de I~ vida moderna~ el antiguo régimen vencido en los carpos de 
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batalla seguirla gobernando nuestra sociedad ' "· (74} 

El mismo autor .. después de habernos roostrado lo parte expositiva condu

cente del código de 1928 que ahora estudiamos .. nos comenta y expone cual fue -

la actitud y criterio adoptados por los redactores del mismo .. al Indicarnos Jo 

siguiente: 

" Por otra parte .. la exposición de rootlvos de dicho c6digo nos hace co

nocer que los redactores de él .. no tuvieron reparo en Inspirarse en Jos legis

laturas extranferas en aquéllos puntos en que era deficiente la /eglslacl6n P2_ 

trio y en tcxnar en cuenta Ja opinión de reputados tratadistas europeos para -

proponer algunas refonnas • , . y sobre tocio procurando encauzar en el c6dlgo el_ 

vi/ los anhelos de emanclpaci6n econ6mlco de las clases populares que alent6 -

nuestra {J/tima revoluci6n social y que cristalizaron en los artfculos 271 28 -

y 123 de la Constitucl6n Federal de 1917. ' " (75) 

Ahora blen1 en relacl6n a la materla1 de entre las principales Innova-

clones del c6dlgo1 Gal Indo (J(Jrfias nos seriata:que por lo que se refiere a la -

propiedad1 establece el uso y goce de la cosa objeto de el la1 sujeto a ciertas 

restricciones en interés de la socledad1 de acuerdo con lo dispuesto en los ª!:. 

ttculos .-sJo y 8110 y que adem6s se I imita el ejercicio de la libre autonomfa de 

la voluntad Individua/ por razones de sol idarldad soclaL de conformidad con -

el articulo 211119. (76) 

código. 

Ccn estos antecedentes1 enpezarcmos a analizar el arrendamiento en este 

(74) Calinda Giírfias, Ignacio. Ob. Cit. pp. 108 y 109. 

(75) Idem. p. 112. 

(76) Cfr. Idem. p. 111. 
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Este cuerpo legal, se divide en cuatro libros, de los cuales .. el Llbro-

01arto, Segunda Porte, Titulo Sexto, est(J dedicado al arrendamiento, dividién

dose el mismo en nueve cop1 tu/os. 

La de(inicl6n de arrendamiento, la encontraroos en el siguiente articulo: 

"Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las -
dos portes contratantes se obl lgon reclprocamen
te, una, o conceder el usa o goce terrporal de -
una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce
un precio cierto. " (77). 

Varios tratadistas se han ocupado por su porte de definir a este contr!!_ 

to .. destacando las siguientes: 

Paro Leopo/do Agu/ lar C.arba/al, el contrato de arrendamiento es n aquél 

en virtud del cual, uno persona /lomada arrendador. concede a otra //amada ---

arrendatario, el uso y goce de una cosa,. en forma tenporal,. o soto el uso,. me-

diante el pago de una renta,. que es el precio y que debe ser cierto " (78). 

Para Rafael de Pina,. H es aquél en cuya virtud una parte cede a otra el 

uso y disfrute terrporol de una casa o derecha mediante un precio cierto. n (79) 

(77) Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda 
la república en materia federal, 1932-1982, Edición Conmemorativa de la Facul
tad de Derecho de la U.N.A.M., en el cincuentenario de su vigencia, por los -
Lics. Gabriel Leyva y Lisandro Cruz Ponce, México, 1982, p. 291. 

(78) Aguilar Carbajal, Leopoldo: " Contratos Civiles 11
, México, Edito-

riel PorrGa, S.A., 1982, pp. 151 y 152. 

(79) De Pina, Rafael: 11 Elementos de Derecho Civil Mexicano "• Tomo IV
Contratos en particular, México, Editorial Porrúa, S.A., 1982, p. 98. 
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Rafael Roj /no Vi/ legas,. por su parte dice que es " un contrato por -

virtud del cual, una persona /lomada arrendador concede a otra //amada arre!]_ 

datarlo,. el uso o goce tenporal de una cosa,. mediante el pago de un precio -

cierto. (BOJ. 

Ran6n S6nchez Meda/,. dice que el arrendamiento " es el contrato por -

el que el arrendador se obl lga a conceder el uso o goce tenporal de una cosa 

al arrendatario, a cOTTblo de un precio cierto. (81}. 

Por ti/timo,. poro Miguel Angel lCJIOOra y Valencia, el contrato de arre!! 

damlento, es aquel por virtud del cual una persona l latnada arrendador se --

obl lga o conceder tenporalmente,. el uso o el uso y goce de un bien a otra -

persona llamada arrendatario, quien se obl lga a pagar corro contraprestacl6n,. 

un precio cierto. (82}. 

Encontramos tanto en lo definlcl6n del código civil citado, ccmo en -

las otras definiciones apuntadas una gran seme;anza y coincidencia en la --

esencia, ya que sienpre est6n presentes las siguientes características: 

Jo,- Los elementos personales son sietJlJre el arrendador y el arrenda-

torio, 

(80) Rojina Villegas, Rafael: 11 Derecho Civil Mexicano 11
1 Tomo l. Con 

cracos, México, Edicorial Porrúa, S.A., 1981, p. 548 -

(81) Slínchez Hedal Rnmón: 11 De los Contratos Civiles 11
1 4a. Edición,

México, Editorial Porrúa, S.A., 1978, p. 193. 

(82) Zamora y Valencia, Miguel Angel: 11 Contraeos Civiles 11
, México,

Editorial Porrúa, S.A., 1985, p. 151. 
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2a.- La transmisión tenporal de Ja cosa, del arrendador al orrendata -

rlo para que éste la use y goce de el fa. 

3a.- El pago de un precio cierto y determinado que el arrendatario de

be hacer al arrendador por el uso o por el uso y goce de la cosa. 

De lo anterior se deduce claramente, el carfJcter tenporal y oneroso -

del arrendamiento,,. y su función econ6mica. 

El arrendamiento se clasifica por tanto, cOOIO bilateral, oneroso, sin!! 

logrdtico, comvtativo, prlnclpaL de tracto sucesivo y fonro/. 

Son pues, el arrendador y el arrendatario los elementos personales, y 

la cosa, el precio y el tierrpo, los elementos reales. 

Y /os efectos del contrato, son el generar obl lgaclones reciprocas en

tre las partes, y un derecho de crédito al arrendataria respecto del arrenda

dor, y no un derecho real sobre la cosa. 

Las obl igaclones de los partes son baslcamente las siguientes; según -

nos /lustra Ramón S6nchez Medo/: 

"Las obl lgoclones del arrendador consisten sustancialmente en entre-

gar la cosa en buen es todo para el uso convenido o natural de la misma cosa,

conservar la cosa en buen estado, y garantizar dicho uso. Esta triple obl lga

c/6n la resunen asl C.Olln y Ccpltant: entregar, nxmtener y sanear. " (83} 

Cano se ve, estas obl igaclones se derivan del principio único de mant!!.. 

ner el arrendador al arrendatario en el uso y goce de la coso, por todo el --

(83) Sénchez Medal, Ram6n. Ob. Cit. p. 206. 
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tlenpo que dure el arrendamiento. 

Estas obl lgaclones b6s/cas del arrendador1 se encuentran contenidas en 

el articulo 2412 del código civil. 

Respecto a las obl igaclones del arrendatario, teneroos que el mismo au

tor 56nchez Meda/, los ennunera de la siguiente manera: " Son seis las obl ig!!_ 

clones del arrendatar/01 a saber: to. - pagar la renta; 2a. - usar debidamente-

la cosa; 3a.- conservar la coso.· //a.- avisar de las reparaciones necesarios y 

de las novedades dañosas; So.- permitir ciertos actas al arrendador, y 60.- -

devolver la cosa • (81/). 

De la obllgac/6n que tiene el arrendatario de devoh·er lo cosa, se get-

nera en favor del arrendador un derecho de restitución. 

Esta obl lgacl6n se surge al tennlnar el arrendamiento, pudiendo termi

nar por causas accidentales ( convenio expreso,, nul /dad, resclsllm, confusión 

pérdida o destrucción de la cosa,. exproplaci6n y evlcc/6n de la coso dada en-

arrendamiento, etc. ),, o bien, por la causa m6s nonoo/ y natural,, como es el-

haberse cwp/ Ido el plazo fl fado en el contrato. 

Para el efecto de terminación del contrato,, y trat6ndose de arrenda-.. -

mlento por tlerrpo determinado, el c6digo dispone y ordena: 

"Arttculo 2'183.- El arrendamiento puede tennl
nar: 
1. - Por haberse Cl.ITp/ Ido el plazo fi jodo en e/
contrato o por la ley, o por estar satisfecha -
el objeto paro que la cosa fue arrendado,· 

(84) Idem. p. 213. 
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/ J, - Por convenio expreso; 

J 11. - Por nulidad; 

IV.- Por rescisión; 

V.- Par confusl6n; 

VI. - Por pérdida o destrucción total de la cosa 
arrendada,. por coso fortufto o fuerza mayor; 

VI 1. - Por exprop/acl6n de la cosa arrendada he
cha por causa de utilidad pública; 

VIII.- Por evlccf6n de la cosa dada en arrenda
miento. " 

11 Artfculo 2118//,- SI el arrendamiento se ha he
cho por tierrpo determinado,. concluye en el dfa
prefl jodo sin necesidad de desahucio. Si no se
ha señalado timpo .. se observor6 lo que dlspo-
nen Jos artfculos 21178 y 2l/79. " (85} 

Al referirse a lo causa de termlnac/6n por vencimiento del plazo,. San-

chez Meda/ señala: " Desde luego .. el vencimiento del plazo ( 21/83-1 L que es 

la causa normal o natural de tenninac/6n del arrendamiento .. por ser éste de -

carócter esencialmente terrporal de acuerda con su def/nlcl6n ( 2398 ). Esta -

tenninacl6n opera de pleno derecho, pues no requiere de un aviso o notlflca-

cl6n previos para darlo por tennlnodo. Sin crrbargo, si el arrendador no recl!!. 

ma expresamente la devolucl6n de Ja finca arrendado dentro de los diez dios -

siguientes al vencimiento del contrato, opera la tócita reconducci6n o pr6r~ 

ga t6clto del contrato conforme o la Jurisprudencia de la Supremo C.Orte de -

Justicia ( Tesis Jurisprudencia/ No. 98 de lo Jurisprudencia de la Tercero SE. 

la hasta 1975 J ••• 

• . • El vencimiento del plazo de duración del contrato no pone fin al -

arrendamiento, cuando el contrato se prorrogo, pudiendo ser ésto prórroga ca!! 

(85) Codigo Civil para el Distrito Federal. Oh. Cit. p. 300. 
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venclonal o lega/. " (86}. 

No existe problema, cuando hay voluntad de arrbos contratantes de pro-,..1: 

longar del modo que sea su relac/6n arrendaticia. 

El confllcto de Intereses surge, cuando se limito la voluntad y el de

recho de I lbre disposlc/6n de la propiedad, cuando se lrrpone legalmente, aún 

en contra de la voluntad del arrendador, una prórroga del contrata de orrend!!._ 

miento, 

Estas cuestiones de Ja prórroga legal y de la t6clta reconduccl6n, fu!!.. 

ron tratadas por el c6dlgo civil de 1928, en los siguientes articulas: 

•Articulo 11/85.- Vencido un contrato de arren
daniento; tendr6 derecho el lnqui / lno slcrrpre-
que esté al corriente en el pago de las rentas, 
a que se le prorrogue has ta por un año ese con
trato. Podrfl el arrendador ai.mentar hasta un -
diez por ciento la rento anterior, sfetrfJre quc
dCfTllestre que los alqul /eres en la zona de que
se trate, han sufrido una alza después de que -
se celebró el contrato de arrendamiento. 

Q.Jedon exceptuados de la obl igaclón de prorro-
gar el contrato de arrendamiento, los propieta
rias que quieran habitar lo coso o cultivar /a
finca cuyo arrendamiento ha vencido. " 

n Articulo 2486.- Si después de terminado el -
arrendamiento y su prórroga, si la hubo, conti
núa el arrendatario sin oposici6n en el goce y
uso del predio y éste es rústico, se entender6-
renovado el contrato por otro año. 11 

•Articulo 2487.- En el caso del articulo ante
rior, si el predio fuere urbano, el arrendamien 
to cont lnuar6 por t lempo Indefinido, y el arreñ 
datarlo deber6 pagar lo renta que corresponda = 
al t lenpo que exceda al del contrato, con arre
glo a lo que pagaba. 11 (87) 

(86) Sánchez Meda!, Ramón. Ob. Cit. p. 224. 

(87) Código Civil para el Distrito Federal. Oh. Cit. p. 301. 
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Caoo puede verse, este ordenamiento legal, se /ne/ ln6 o conceder mayo

res prerrogativas a los /nqul /(nos, y una prórroga legal del arrendamiento -

que comentaremos en el capitulo siguiente. 

2.2.- LAS REFa?i\fAS DE 7985. 

Es necesario tener en mente, que toda reforma es el resu/ todo de una -

tendencia de canb/o. 

En este caso, era irrperioso tomar yo cortos en el asunto pues la pre-

si6n social que se estaba ejerciendo era de gran roognltud. 

Era grave el problema de la vivienda en generaL pero constituyendo la 

vivienda en arrendamiento un renglón nuy /trpOrtante, se consideró prioritario 

estudiar conjuntamente el reformar tos diferentes cuerpos legales relativos a 

la vivienda, pero con especial atención aquél los que regulaban al arrendamle'! 

to hab/taclonal. 

De esto manera, y como respuesta a las nueve iniciativas presentadas -

en relaci6n con lo m:1teria inqul I /noria¡ por acuerdo del Pleno de lo Cánara -

de Diputados adoptado en sesión de 23 de Dlcietrbre de 1983¡ y ante la proposl_ 

ci6n forrrulada por lo Ccmlsl6n Legislativa del Departamento del Distrito Fed! 

rol¡ se constituyó la Comlsl6n Especial Sobre /mr.Jebles en Arrendamiento; la

cual inlci6 forrmlmente sus labores el 6 de Enero de 1981/¡ estudiando la le-

gislaci6n en materia de arrendamiento en los diferentes estados de la ~ep{Jbll_ 
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ca; Ja legfslaci6n extranjera; las principales polttlcas lnstn.mentadas por -

el Estado a partir de la década de los setentas en materia de vivienda,· las -

tendencias actuales de inversión; las coractertstlcas de la vivienda en arre!!. 

damlento, etc. 

A contlnuac/6n citarem:.>s las Iniciativas que propiciaron las reformas

de 1985: 

1.- Proyecto de Iniciativa de Jey de defensa del inqul/ lno, fomulado

por la fraccl6n parlamentaria del Partido Popular Soclalfsto1 presentada ante 

el Pleno de la Carnora de Diputados en la sesión del 7 de Novlerrbre de 1978. 

2.- Ley de arrendamiento.de lmucbles para el Distrito Federal, {amu

lada por la fracción parlamermtario del Partido Auténtica de Ja Revoluci6n M! 

x/cana ... presentado al Pleno de la Cánara en la sesión del 21/ de Scptlerrbre de 

1981. 

J.- Ley de lo vivienda popular e lnqul I inoto para el Distrito Federal, 

famtJlodo por el Diputado Juan Ugarte Cortez, presentada ante el Plena de lo

Cárora el 22 de Septlenbre de 7981. 

4. - Iniciativo de ley paro crear, refonoor adicionar y derogar diver-

sos artfculos del C6dlgo Civil y de erocedimientos Civiles para el Distrito -

Federal 1 y Federal de Procedimientos Clvl les; de las Leyes Federales de Pro-

tecc/6n al Ccnst111idor y la de Hacienda del Distrito Federal, con rclacl6n a/

arrendamiento paro la viviendo (ami 1 lar y el arrendamiento de bienes nuebles

en general fonruloda por diversas diputados del Partido Revolucionarlo Insti

tucional, presentado al Pleno de la C6mara el 14 de Dicietrbre de 1981. 
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5.- Iniciativa de ley para derogar el Decreta del Ejecutivo Federal1 -

de 21/ de Dlclerrbre de 19118, por medio del cual se prorrogan por ministerio de 

ley y por tletrpo indefinido los contratos de arrendamiento, fornvlada por el

e. Diputado Miguel Angel Carrposeco, presentada al Pleno de la Cárrlra el 23 de 

Dicletrbre de 1981. 

6.- Iniciativo de reformas al Titulo Sexto del c.ódigo Civil, y adlcl6n 

del Capttulo X, forrruloda por la fraccl6n parlamentaria del Partido Socialis

ta de los Traba/adores, presentada al Pleno de la Cámara el dfa 9 de Novlem-

bre de 1982. 

7.- Iniciativa de reformas al artfculo 2399 del Código Civil, (amula

da por el Diputado Alberto Salgado Salgado, presentada ante la Can/sl6n Pefm!! 

nente el 16 de Febrero de 1983. 

B.- Iniciativa de Decreto de prórroga en Ja vigencia de contratos de -

arrendamiento fonru/ada por el ciudadano Diputado Héctor Romfrez OJél lar de/

Partido Popular Soclallsto, presentada ante la Canlsi6n Pemonente el 27 de -

Abrfl de 1983. 

9. - lnlclat /va de ley Federal poro controlar el precio de las rentas -

de los irm.Jeb/es destinados o habltocl6n, Iniciativo de reformas y adiciones, 

al Titulo VI, del C&/lgo Civil, e lniClatlva de reformas a los artfculos ---

202 y 489 del c&Jlgo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal; forTT1Jla

da por la frocc/6n parlamentaria del Partido Socialista Unificado de Méxlco,·

presentada ante la Gran Canisi6n el 20 de Julio de 1983. " (88} 

(88) Cámara de Senadores del Congreso de la Uni6n, LII Legislatura, -
" Inmuebles en arrendamiento 11

, Oh. Cit. pp. 167 y 168. 
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Tales Iniciativas,, llevaron a proponer por parte de Ja Comlsf6n Espe-

clal,, la refonoo o odlcl6n de los siguientes ordenamientos legales: 

"a.- El C6dlgo Civil paro el Distrito Federal. 

b. - El C6dlgo de Procedimientos Civl les para
el Distrito Federal. 

c. - La Ley Org6nica de los Tribunales de Jus
t lcla del Fuero Ccmín del Distrito Fede-
ra/. 

d.- Lo Ley del 1.s.s.s.r.E • . 

e.- La Ley Federal de Protección al Consunl-
dor. 

f. - Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con
danlnlo de /flTIJeblcs para el Distrito Fe
deral,, 

g. - Ley del Notariado del Dlstri to Federal. 

h. - Ley Federal de Vivienda. 

J. - Ley de Cbras P(Jb / / cas. 

¡.-Ley deDesarrolloUrbano del Distrito Fede 
rol. -

k.- Reglar>ento de Construcciones para el Dls
trl to Federal. 

/. - Ley sobre el lrrpuesto sobre la renta, 

m.- Ley de Ingresos de la Federación. " (89) 

La Canlsl6n Especial, hizo la siguiente considerac/6n respecto del De

creto de Prórroga Indefinida de 19118: " No se consideró reforroo alguna en re

lación con el Decreto del 211 de Dicierrbre de 191/8, yo que éste tuvo por (mico 

ob/etlvo prorrogar. por ministerio de ley, sin alteraci6n de ninguna de sus -

c/6usu/as, los contratos de arrendamiento, por la consideración principal de

que este problema es por ahora de menor cuan.tfa frente al de car6cter sociof

de falta de viviendo y porque los comisiones carecieron de lnformacl6n veraz-

(89) Idem. p. 170. 
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y suficiente en relaci6n con el núncro de contratos o viviendas afectadas por 

/as disposiciones del mencionada decreto. " (90}. 

De las anteriores consideraciones expuestos el 28 de Dlcienbre de 1984, 

por las comisiones unidas, Primera de Justicia, Primera del Departamento de/

Distrito Federal y Primera Secci6n de Estudios Legislativos, a lo H. Asarrblea 

de la Cárora de Senadores, se desprende lo siguiente: 

En primer lugar, se trato de anal izar para dictaminar, la minuta pro-

yecto de decreto de reformas y adiciones o diversas disposiciones relaciona-

das con /muebles en arrendamiento, ya aprobada por la Cámara de Diputados. 

Luego, se trata de un grupo 11JJY m.mcroso de cuerpos legales a reforrncu; 

lo que supone un movimiento social irrportante, resul todo de los rrííl t /ples -

iniciativas. 

Destaca Ja negat /va a hacerle frente y darle solucl6n al anacr6nico d!!._ 

créto de prórroga indefinido de 191/8, que ct:mentareroos en su oportunidad. 

De los cuerpos legales a reformar, Interesa poro nuestro estudio, e/

Código Civil para el Distrito Federal, respecto del cual, en res(men, se pro

pusieron las siguientes reformas: 

" Se reserva el Capt tu/o IV del Tttulo VI, de la Segunda Parte del Li

bro Oiarto, para regular el arrendamiento de fincas urbanas destinados a Ja -

habl taci6n. 

(90) Idem. pp. 170 y 171. 
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- Los disposiciones del capt tulo mencionado son de orden públ leo e in

terés social y por tanto irrenunciables. 

- La durac/6n mTnima de tocio contrato de fincas urbanas destinadas a -

la habl tocl6n, ser6 de un año forzoso prorrogable por dos a11os más, a volun-

tad del /nqul //no. 

- La renta se estipulará en rooneda nacional, 

- Los rentas solo podr6n ser aunentadas anualmente, como tróxlroo el 85 

por ciento del incremento porcentual fi fado al salarlo mfnlmo general del 

Distrito Federal, en el año calendario en el que el contrato se renueve o se 

prorrogue. 

- El contrata de arrendamiento deber6 otorgarse por escrito. 

- El contrato de arrendamiento deberá registrarse ante el Departamen

to del Distrito Federal, y se concede acc16n al inquilino para que se ct.npla 

tal prevlsl6n. 

- Los causahabientes del arrendatario podrtm continuar disfrutando -

del arrendamiento después de la nJ.Jerte de aquél. 

- El Inquilino tiene derecho de preferencia para la ce/cbraci6n de -

un nuevo contrato. 

- El inquilino gozo del derecho del tanto obligatorio en caso de que

el propietario desee vender la finca arrendada~ sin necesidad de antigüedad

en el arrendamiento. 
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- En todo contrato de arrendamiento para habltoc/6n ser6 obligatorio -

que el docunento contenga Integras los disposiciones del ú:Jpftu/o IV. " (91) 

Una vez aprobado el proyecto el todo en la Cámara de Diputados, poste-

rlonnente fue aprobado tanbién en la c.ánrlra de Senadores en lo mencionada fe-

cha 28 de Dicierrbre de 19811. 

El texto art/cu/ado definitivo de los refofTT'l(]s y adiciones del C6dlgo

Clvil en rooterla de arrendanlento habltaclonal, fue publicado en el Diario -

Oficial de la Federacl6n del dio 7 de Febrero de 1985, al siguiente tenor: 

Art. 2448. -

Art. 2448 A. -

Art. 2~48 B. -

Art. 2448 C. -

'CAPITUW IV 

DEL ARREMJMll ENTO DE F I M:AS 

URIWIAS DESTINADAS A LA llABITAC/a/, 

Los disposiciones de este capitulo son de orden 
públ Jea e Interés social. Por tanto son lrrenu~ 
clables y en consecuencia, cualquier cstlpula-
cl6n en contrario se tendró por no puesta. 

No deberó darse en arrendamiento una local ldad
que no reuno las condiciones de higiene y salu
bridad ex;g/dos por la ley de la rooteria. 

El arrendador que no haga las obras que ordene
/a autoridad sanitaria correspondiente cano ne
cesarias para que una local /dad sea habl table e 
higiénica~ es responsable de los daños y perjuJ.. 
clos que los lnqui I inos sufran por esa causa. 

La duración mtnlroo de todo contrato de arrenda 
miento de fincas urbanas destinadas a la hablt'ª
c/6n ser6 de un oflo forzoso paro arrendador y -
arrendatario~ que ser6 prorrogable~ a voluntad
del arrendatario~ hasta por dos años m6s siem-
pre y cuando se encuentre al corriente en el P!!. 
go de las rentas. 

(91) Idem. pp. 171 y 172. 
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Art. 2448 D. - Paro Jos efectos de este capitulo fa rento deber6 
estipularse en rrcneda nacional. 

La renta sola podr6 ser Incrementada anualmente,·
en su caso el aunento no podr6 exceder del 85 por 
ciento del Incremento porcentual fJ iodo al sala-
rlo mfnlmo en el año calendar/o en el que el con
trato se renueve o se prorrogue. ( re(orntJdo pos
teriormente, se omlt/6 Ja palabro u calendario ", 
por cons lderar que era confuso J. 

Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en Jos plazos convenidos, y 
a falta de convenio,,. por meses vencidos. 

El arrendatario na est6 obl /godo a pagar la renta 
sino desde el dta en que reciba el lmveble obje
to del contrato. 

Art. 11148 F.- Para Jos efectos de este capftu/a el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por eser/ ta, Ja fal
ta de esta fonTKJlldad se itrf)Utar6 al arrendador. 

El contrato deber6 contener, cuando menos los si
guientes estipulaciones: 

1. - Narbres del arrendador y arrendatario. 

11.- La ublcac/6n del /mueble. 

111.- Descrlpc/6n detallada del /mueble objeto -
del contrato y de /as lnstaloclanes y accesorios
con que cuenta para el uso y goce del mismo, osf 
como el estado que guardan. 

IV.- El monto de lo rento. 

V. - La garant To,. en su coso. 

VI.- La mención expresa del destino habltoclonal
del frmieble arrendado. 

VI 1. - El término del contrato. 

VI 11. - Las obl Jgaclones que arrendador o arrenda
tario contraigan adicionalmente o los estableci-
das en la ley. 

Art. 24//8 G.- El arrendador deber6 registrar el contrato de --
arrendanlento ante la autoridad COfTPetente del De 
partamento del Distrito Federal. Una vez cwplic/O 
este requisito, entregar6 al arrendatario una co
pio registrada del contrato. 

El arrendatario tendr6 acci6n para demandar el re 
glstro mencionado y la entrega de Ja copla del -= 
contrato. 
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Igualmente el arrendatario tencJr6 derecho para
registrar su copla de contrato de arrendamiento 
ante Ja autoridad c~etente del Departamento -
del Distrito Federal. 

Art. 2q49 H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 
la habitacl6n no termina por la nverte del ---
arrendador ni por Ja del arrendatario, sino so
lo por Jos motivos establecidos en las leyes. 

Con exclusl6n de cualquier otra persona, el c6n 
yuge, {:/ o la concubina, Jos hl jos, los aseen--= 
dientes en I fnea cansangu1nea o por afinidad -
del arrendatario fa/ lec Ido se subrogor(m en los 
derechos y obl lgaclones de éste, en los mlsmos
tl:rminos del contrato, slerrpre y cuando huble-
ran habitado real y penooncntemente el /mueble 
en vida del arrendatario. , 
No es apl lcable lo dispuesto en e/ p6rrafo ante 
rlar a las personas que ocupen el imveble caOO 
subarrendatarias,, cesionarias o por otro titulo 
semejante que no sea la situación prevista en -
este art1cu/o. 

Art. 2l/Q8 l.- Para los efectos de este capitulo el arrendata
rio,, si est6 al corriente en el pago de las re!!. 
tas tendr6 derecho a que,, en Igualdad de candi .. 
clones, se le prefiera a otro interesado en e/
nuevo arrendamiento del /mueble. 

As1mismo,, tendr6 el derecho del tanto en caso -
de que el propietario quiero vender la (Inca -
arrendada. 

Art. 2448 J. - El ejercicio del derecho del tanto se sufetar6-
a las siguientes reglas: 

l. - En todos los cosos el propietario deber6 -
dar aviso en fomKJ indubitable al arrendotario
de su deseo de vender el lrnueble, precisando -
el precio,, ténnlnos, condiciones y modalidades
de Ja corrpra venta. 

11.- El o los arrendatarios dispondr6n de quin
ce dios pcira no ti ficar en forma Indubl table a/
arrendador su voluntad de ejercitar el derecho 
del tanto cn los tlmnlnos y condiciones de /a
oferta. 

111.- En casa de que el arrendador canble cual 
quiero de los ténnlnos de lo oferta inicial, = 
estar6 obl lgado a dar un nuevo aviso en fonTKJ
indubl table al arrendatario quien a partir dc
ese momento dlspondr6 de un nuevo plazo de ---
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quince dios para los efectos del p6rrafo ante-
rlor. SI el corrbio se re(lcre al precio,, el --
arrendador sola est6 ob/ /godo a dar este nuevo
aviso cuando el Incremento o decremento del mis 
mo sea de m.'is de un diez por ciento. -
IV.- Trat6ndose de bienes sujetos al régimen de 
propiedad en condominio,, se opl lcar6n las dlspf! 
slclanes de la ley de Ja materia. 

V. - Los notarlos debertm cerciorarse del cwpl i 
miento de este artfculo previamente a Ja autor7 
zocl6n de la escritura de conpra-venta. -
VI.- Lo corrpra-venta y su escri turaci6n realiza 
da en contravención de lo dispuesto en este ar= 
tfculo serón nulas de pleno derecha y los nota
rlos lncurrir6n en responsabi J ldad en los térmi 
nos de la ley de la materia, La acci6n de nul 1= 
dad a que se refiere esto fracc/6n prescribe a
los seis meses contados a partir de que el --
arrendatario tuvo conocimiento de la rea/lzo--
cl6n del contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a 
que se refieren las fracciones 11 y 111 de este 
artfculo preclulr6 su derecho. 

Art. 21'1'8 K.- El propietario no puede rehusar cano fiador a -
una persona que reúna los requisitos exigidos -
por la ley para que sea fiador. 

Trat6ndose del arrendamiento de viviendas de In 
terés social es potestativo paro el arrendata--= 
rlo dar fianza o sustituir esa garantía can e/
depósito de un mes de renta. 

Art. 21'48 L.- En tcx:Jo contrata de arrendamiento para hablta--
ci6n deber6n transcribirse Integras las dlspos/ 
clones de éste capítulo. " [.91 bis). -

De Ja transcripci6n de los articulas anteriores1 notamos el alto con-

tenido soclaL tutelar y proteccionista al sector lnqui/Jnario1 sobretodo en

cuanto a/ control de rentas y a la duración de los contratos1 situaciones que 

comentarenx:>s en el siguiente capitulo. 

(91 bis) Diario Oficial de la Federación. Organo del Gobierno Constitu 
cional de los Estados Unidos Mexicanos, de 7 de Febrero de 1985: " Decreto d"E! 
reformas y adiciones a diversas disposiciones relacionadas con inmuebles en -
arrendamiento, Tomo CCCLXXX.Vlll. No. 26, México, 1985, pp. 4 y 5. 

ESTA 
SM.111 

M !"'BE 
NJtfffCA 
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Salta desde luego a la visto,, el sacrificio y limitación de varios,, df!. 

rechos de los propietarios,, pero sin enbargo,, surge lo Interrogante de saber

si estas disposiciones realmente beneficiaron y benefician actualmente a /os

lnqul 1 /nos. 
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CAPITULO I // 

LA PRalPCG\ DEL CD/TRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Partamos de la base que una prórroga const I tuye un nuevo plazo con el 

que se arrpl 1a otro f1 jodo anteriormente. 

Y de que la acci6n de prorrogar, es el cont lnuar,,. di /atar, aplazar o -

prolongar una cosa por t lerrpo determinado. 

Esto aplicado al contrato de arrendamiento relativo a casa habltaci6n, 

significa el proseguir con la re/ación arrendaticio y desde luego el que se -

sigan produciendo todos los efectos del contrato de Igual mnera o con algu-

nas modal ldades. 

Lo anterior, supcne ciertas coracterfstlcas y requisitos para que en -

Jo próct fea pueda darse, según sea el caso. 

Por esta razón, vamos o anal Izar detenidamente en este capttulo, desde 

la sltuac/6n que prevalec1o antes de los reform:is publicadas en el Diario OfL 

clol de la Federación de 7 de Febrero de 1985, mlstTKJs reformas que canentamos 

en el capítulo anterior, hasta la exposición de los motivos que tuvo el /egi!, 

lador para emitir tal reforroo; lo situación que prevalece actualmente y el º! 

pecto cons t I tuclonal de Ja prórroga. 
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3.1.- 5/TUAC/O/ QJE PREVALEC/A ANTES 

DE LAS REFOl'MS DE 1985. 

Las disposiciones en materia de prórroga anteriores a las refonnas de -

1985,, estaban contenidas en el articulo 2li85 del código e/vi I .. misroos disposi

ciones que actualmente est6n vigentes para arrendamientos distintos a los de -

coso hobltaci6n que est6n ahora regidos por lo dispuesto en el capttulo espe--

e/al dedicado al arrendamiento de fincas urbanas. 

Di f lroos yo que el vencimiento del plazo es la causa norrool y natural de 

terminacl6n del arrendamiento. 

Torrblén dijimos que el vencimiento del plazo de duracl6n del contrato,,

no pone fin al arrendamiento cuando éste se prorroga,, y que tal prórroga podio 

ser convencional o legal. 

No cxis te problema cuando las partes se ponen de acuerdo y convienen en 

prorrogar o prolongar la duraci6n del arrendomlento1· el problema surge cuando

por virtud de la ley1 se obl lga o se lnpone al arrendador el soportar un lapso 

de tletrpa odiclonal al inicialmente pactado, aún en contra de su voluntad. 

El primer exponente en nuestro derecho clvl 1 mexicana, de pr6rroga le-

gal forzosa 1 lo constituye la prevista por el articulo Zl/85, que creemos conv~ 

nlente repetir aqut: 

11 Artfculo 1485.- Vencido un contrato de arrenda 
miento, tendr6 derecho el lnqui I ino, sierrpre qu"é 
esté al corriente en el paga de las rentas, a -
que se le prorrogue hasta por un año ese contra-
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to. Podrá el arrendador ai.mentar hasta un diez -
por ciento Ja renta anterior. s/errpre que derrues 
tre que los o/qui /eres en la zona de qua se tra= 
te. han sufrido una alza después de que se cele
bró el contrato de arrendamiento. 

()Jedan exceptuados de la obl lgacl6n de prorrogar 
el contrato de arrendamiento. los propietarios -
que quieran habl tar la casa o cu/ t ivar la finca
cuyo arrendamiento ha vencido. " (92). 

Aunque el c6digo dlsponfa de roonera clara el derecho que el lnqul l lno -

tenta. era dificil que en la práctica se diera la pr6rroga dispuesta. pues es

to suponto la concurrencia da una serie de requis~tas y circunstancias portie!:!, 

lores que trataretros en seguida de anal izar: 

1.- La prórroga es un derecho concedido al inquilino y debe ser éste -

quien expresamente lo sol icl te al arrendador. 

2.- Aunque la redacción del artfculo de manera confusa dispone al prin

cipio • vencido un contrato de arrendamiento, tendr6 derecho el lnqul I lno ••• " 

haciendo suponer que hay que esperar a que el contrato en cuestión llegue a su 

vencimiento paro pedir· fa prórroga, debe pedirse o deroondarse ésta antes de -

que se produzca tal vencimiento, pues de acuerdo con Jurisprudencia firme de -

la Tercero Sala de lo H. Suprema Corte de Justicia de la Nación ( Tesis Juris

prudencia/ No. 88 L no puede prorrogarse lo que ya no existe. 

3.- AdemfJs de tenerla que solicitar el lnqvll/nq pues no opera de pleno 

derecho según vimos, éste deber6 encontrarse al corriente en el pago de sus -

rentas, siendo un requisito de procedibilldad indispensable. 

(92) Código Civil para el Distrito Federal, Edición Conmemorativa. Ob. -
Cit. p. 301. 



4 .. - Era tarrblén necesario para conseguir esta prórroga que el arrendador -

no manifestara su deseo de habitar la flnca 1 pues con solo hacerlo asl 1 de acuer

do con et articulo en an6/lsis, quedaba exceptuado de Ja obllgaci6n citada. 

s. - Pero sobre todo,, para que operara Ja pr6rroga1 era necesario que el 1!! 

qui //no no hubiere renunciado a tal derecho. 

Esta sltuacl6n de Ja renuncia del arrendatario al derecha de pr6rroga1 era 

nuy COtrÍJn en tratándose de arrendamientos de locales cuyos destinos sean di feren

tes al de casa habltacl6n. 

La situación legal de esta renuncia era fa siguiente: 

a).- El derecho a Ja prórroga, constltula un derecho privado que podta v~ 

Jldamente renunciarse anticipadamente por los lnquillnos de casa habltacl6n1 en -

los Mnninos de los arttcu/os 60. y 7o. del c6dlgo clvi L que o contlnuaci6n - -

transcribiremos: 

"Arttculo 60 .. - La voluntad de los particulares 
no puede eximir de Jo observancia de Ja ley, ni
al terarla o roodl (Icaria. Solo pueden renunciarse 
las derechos privados que no afecten dlrectcmen
te al interés públ leo,, cuando la renuncia no per 
iudique derechos de tercero. " -

"Artículo 7o.- La renuncia autorizado en el ar
tfculo anterior, no produce efecto alguno si no
se hace en ténninos cloros y precisos, de tal -
suerte que no quede duda del derecho que se re-
nuncio. " (93}. 

b).- Los arrendadores, atendiendo desde luego a esta poslb/lidad1 Inserta

ban en Jos contratos escritos tal renuncia y algunas otras que consideraban conv~ 

(93) ldem. p. 20. 
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nlentes .. y condicionaban lo celebracilm y firma del contrato de arrendamiento .. 

a /levar/o a cabo en los doc1.1T1Cntos que previa y unilateralmente hablan redac

tado. 

e}. - Por lo general, /os lnqul/ lnos s ierrpre aceptaban firmar los contr!!. 

tos que se /es inpontan, pues ante la di f/cul tad para encontrar vivienda, pre

(ertan hacerlo. 

d).- Esta sltuaci6n prolifer6 tanta .. que llegaron a expenderse en cual

quier papelerta .. 11 machotes " de contratos de arrendamiento conteniendo todas

/as renuncias convenientes para Jos arrendadores que eran los que por regla 9!:. 

neral adqulrfan estos docunentos • 

. e}.- En la actual /dad, según veretros m6s adelante, ya no es posible re

nunciar a tales derechos .. y los contratos que se redactan un/ lateralmente .. 11!!. 

rrtJdos de adhesión por la Procuradurla Federal del Consunldori deben ser antes

de ser usados¡ revisados y aprobados por la misnKJ¡ e Inscritos en el Reglstro

Póbl leo de Contratos de Adhesión de dicha Procurodurfa¡ que dicho seo de poso¡ 

se ha convertido en el 6rgano estatal protector de los derechos de Jos /nqui IL 

nos de cosa habltaci6ni en el Distrito Federal. 

Como puede verse¡ aunque el c6dlgo clvi J en la rooterioi ero de tenden-

clo soclallstai no consideró hasta 1985¡ hacer Irrenunciable en lo general¡ -

sus disposiciones. 

A este respecto¡ Sónchez Medo/ apunta Jo siguiente: 

"Este derecho de prórroga de un año¡ puede renunciarse anticipadamente 
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por el arrendatario ya que la irrenunciabl lidad general de todas /os norroos fav!!. 

robles al lnqull/no que se propuso en el orttculo 2//26 del proyecto del c6d/go 

civil de 1928,, no se ocept6 en el texto definitivo de tal ordenamiento ante -

las observac Iones de Borja Soriano ( El Foro.. IX .. 2 .. pag. 204 L y .. adetms, -

cuando el legislador quiso hacer irrenunciables algunas nonnas concretas de -

proteccl6n al lnqulllno .. expresamente lo hizo constar ( 21¡33 y 2'151 }, cosa -

que no ocurr/6 con la dlsposlcl6n relativo a la prórroga legal de un año 

( 2Q85 J. (S. J. de la F., 6a. época, Qa. porte, Val. XXI, pog. 61; Val. 

XI.VIII, pog. 9q; y Val. LXII, pog. 83 ). • (9Q). 

6.- El espfrltu de esta prórroga de un año,, era el conceder al arrerxla

tarlo este plazo para preparar su carbio .. roz6n por lo cual (micanente podfa -

operar en contratos de plazo fl jo y determinado, y no asl en contratos volunt!!_ 

rlos o de plazo indeterminado, segón Jurisprudencia de nuestro M6xlrro TrlbunaL 

visible en la Tesis Jurisprudencia/ No. 89, de la Ja. Sala hasta 1975. 

CreemJs oportuno mencionar en este aportado .y seflalar lo que por regla -

general, en la pr6ctlca sucecUa al llegar el memento de la tennlnaci6n del co!! 

troto, desde nuestro personal punto de vista. 

to.- Al verificarse la tenninaci6n del contrato por vencimiento del te!_ 

mino en el caso de contratos de plazo fl fo, o al producirse el preavlso de te!, 

m/nacl6n de contrato en el coso de contratos voluntarios, el lnqul I /no perdfa

ese car6cter y se convertfo en un sfrrp/e detentador de lo coso arrendada, sln

t 1 tu/o alguno, por lo que la poses 16n se tornaba vicioso. 

(94) Sánchez Hedal, Ramón. Oh. Cit. pp. 225 y 226. 
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10.- cano nadie puede hacerse justicia por su propio mano, era necesa -

rlo ejercl tar ante los tribunales coopetentes la acción de terminación de con

trato y solicitar Ja desocupacl6n y entr'ego, de grado o por la fuerza. 

3o.- La tramltacl6n del juicio correspondiente, con todos sus verlcue-

tos legales e ilegales, y por todas sus instancias, en el rrós favorable de los 

casos, duraba por lo menos dos o tres años, salvo que se tratara de un Julclo

cmpletamente abandonado por Ja contraparte inqul I lnarla. 

ilo.- Esta sltuacl6n desalentadora, fue la que or/116 a los arrendadores 

a buscar redacciones m6s favorables de sus contratos, con renuncias a los der~ 

chas de /os orrenc/atarlos, pues si con tales renuncias éstos lograban seguir -

ocupando la local ldad extrocontractualmente; por tres 011os o más¡ L como serta 

la situación si se les hubiere permitido tener a su dlsposlcl6n tocios sus der!!_ 

chas l. 

Por todo lo anterior¡ se deduce con claridad que el espfrltu de la pr~ 

rroga ideada para que los arrendatarios pudieran preparar con comx/ldad su COI!! 

b/o¡ perdi6 toda su fuerza al concurrir Jos diferentes eventos de car6cter -

pr6ctlco que hemos venido mencionando. 

Por otra parte¡ otra situación que prevalccta en 1985; y que actualmen

te prevalece¡ pero que preferimos tratar aqut por haber sido evaluado por el -

legislador al refonoor adicionar y derogar diversas. disposiciones en miterlo -

de arrendamiento; es el Decreto del 24 de Diclcn:bre de 19118; que prorrogó por

ministerio de Ley; sin alteración de ninguna de sus c/6usulasi los contratos -

de arrendamiento de locales con destino entre otras; a la habi tacl6n del lnqul 
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I Jno y los faml /lores que con él vivan .. y cuando la rento mensual fuere lnfe-

rlor a trescientos pesos,,. 

E_vldentemente .. este decreto fue eml tido en una época de emergencia eco

n(xnfco y socia/ del pols y con el prop6slto de reglanentar transitoriamente -

las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, buscando controlar los pre

cios de las rentos y la durac/6n de los contratos. 

Esie decreto .. constltuy6 el colof6n de una serle de seis, dictados en -

situaciones criticas que Incluso requirieron la /ntervenc/6n del Presidente de 

la Rep{Jbl lea en ejercicio de facultades extraordinarias al ser emitidos .. to -

cual se desprende del comentarlo al respecto de Ran6n 56nchez Meda/: ., Fueron

seis en total los decretos expedidos .. tres por el Presidente de la Repúbl leo -

en ejercicio de focul tades extraordinarias, y otros tres decretos posteriores

expedidos ya por el Congreso de la Unión, uno vez terminada la guerra. u (95}, 

En la expos/ci6n de motivos del óltimo decreto de 1'1 de Dlciarbre de --

1948, pub/ !cado en el Diario Oficial del dfa 30 siguiente, y con vigencia a -

partir del dfa 10. de Enero de 191/9, se prancti6 a la brevedad posible la eX(J! 

dicllm de una ley " que regule de roodo definitivo los arrendamientos urbanos", 

siendo el caso que, a pesar de haberse dictado ya el dispositivo especial en -

tr0terla de orrendanlento habitoclonal, y a pesar tatrbién de haber desaparecido 

la s/tuacl6n de emergencia que orlgln6 tal decreto, después de m6s de cuarenta 

años, lo que Inicialmente se consideró transitorio,, tiene actualmente vigencia. 

(95) Idem. p. 226. 
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El mantener demagóglcomente esa sltuac/6n, es francamente vergonzoso para cual 

quier slstaoo jurtdico. 

Lo anterior, se desprende de lo siguiente: 

Ya comentaroos anteriormente que los refonnas en materia de arrendamien

to de 1985, tuvieron cano antecedente nueve Iniciativas de las diferentes (ras. 

clones parlamentarias, de entre fas que destaca para el efecto, la siguiente: 

" s.- Iniciativa de ley poro derogar el decreto del Ejecutivo FederaL-

de 24 de Diclenbre de 1948, por medio del cual se prorroga por ministerio de -

. ley y por tlerrpo Indefinido los contratos de arrendamiento, fomu/ada por el -

C. Diputado Miguel Angel Canposeco, presentada al Plena de la Clurara el 23 de

Dlcletrl>re de 1981. • • 

La Comisión Especial sobre Irrruebles en Arrendamiento, a que anterior

mente nos referltms, y que estuvo encargado de estudiar las iniciativas pro--

puestas y fortr11lar los proyectos de refonna o fDXllflcocl6n al derecho corriin vl. 

gente en el Distrito Federal, al anal Izar y estudiar las características de Ja 

vivienda en arrendamiento, expresó: 

"Mención especial merece la viviendo en arrendamiento de la zona cén-

trlca ( vecindades J. En esta categoría se encuentran la mayorla de las vlvie!l 

das que todavfa se mantienen bajo el régimen de renta congelada, que actuolme!l 

te beneficia;; entre el 3 y 5 % de los· lnqui linos del Dlstrl to Federal, los cu!!,_ 

les pagan rentas menores de los trescientos pr!sos mensuales, por l11rruebles que 

est6n altamente deteriorados, por ser de antigua construcción y por no tener -
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mantenimiento. " (96). 

Después .. lo misma ccxnlsi6n al elaborar sus conclusiones y proponer el -

proyecto de decreto necesario para toodi ficar los textos legales en la roo ter la .. 

seña/6: 

" La Comlsl6n previa de/ lberacl6n .. cstitOO conveniente someter al conoEJ 

miento de la soberanta de la Honorable C6maro de Diputados .. el proyecto de de

creto necesario paro modl ficar los textos legales mencionados, a fin de ofre-

cer soluciones factibles para enfrentar y resolver el problema objeto de su e! 

tud/o. Se advierte que no se fomvla proyecto de reforroo legal en re/ac/6n con 

el decreto de 24 de Dlcienbre de 19118 que .. prorrogó por ministerio de ley, sin 

al terac16n de ninguna de sus c/6usu/as los contratos de arrendamiento, pues se 

consideró que este probleroo es por ahora menor frente al problema de la falta

de vivienda para arrendamiento y tarrblén parque se carece de inforrooc/6n veraz 

y suficiente en relación con el nlmero de contratos y viviendas afectas a las

disposiciones del mencionado decreto. " (97}. 

Dicha comlsi6n,. en la exposición de sus argumentos de conclusl6n1 contl 

nu6 señalando lo siguiente: 

H En relacl6n con el decreto de 30 de Novierrbre de 1948 ( SIC } que -

prorrogó los contratos de arrendamiento,. sin alteracl6n de ninguna· de sus clO!!_ 

su/os,. la comisión estudió todos las alternativas que Je fueron planteadas tan 

to por las autoridades coopetentes en Jo materia caoo por los organismos con--

(96) Cámara de Senadores del Congreso de la Unión, LII Legislatura, --
11 Inmuebles en arrendamiento 11

• Ob. Cit. p. 49. 

(97) Idem. p. 71. 
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sultados, entre los cuales destacan los integrados por inquilinas, colonos y -

propietarios de irm.Jeb/cs,, en este orden de ideas se anal izó la conveniencia -

de abrogar el decreto,· se ana/lz6 la posibilidad de derogar solamente las 

prohibiciones relativas a locales ccxnercia/es e industrio/es, e igualmente se

onallz6 la posibilidad de descongelar las rentas por sectores urbanos o bien -

de descongelar/as progresivamente atendiendo a que tas viviendas hubieren sido 

objeto de mejoras o n6. Sin errbargo, ante la evidente escasez de oferta de vi

vienda para arrendamiento, particularmente en Jos niveles medio y de interés -

socio/, que horran diffcil sustituir las viviendas con rento congelada, se es

timó pertinente, por ahora, dejar vigente el decreto mencionado y sugerir a -

las autoridades del Distrito Federal,, Jo lrmediata realización de un censo de

vivienda en arrendamiento con rento congelada, con objeto de conocer lo magni

tud real de esto parte del problema. Por lo que se refiere al núnero de lrmie

bfes afectos, cOOJO el núnera de ocupantes de los misn-os. Una vez que se obten

ga esta lnforrooc/6n, las autoridades del Distrito Federal, deber6n Jrrplontar -

un órgano que se dedique a gestionar Jos convenios necesarios entre arrendador 

y arrendatarios a efecto de conseguir Jo rchabi Ji taci6n de las lrm.iebles y la

descongelaci6n gradual de las rentas de los mismos. " (98}. 

De lo anterior, se advierte que se I lega a la conclusl6n de mantener la 

vigencia del decreto de 19118, con fustl flcaclones que no tienen base real, y -

que de querer dejar sin vigencia al mismo, habrfo decenas de rozones /usti (Jcg_, 

dos paro apoyar tal medida. 

Se limita lo comisión o sugerir o las autoridades del Distrito Federal, 

/a lrmedlata rcalizacl6n de un censo y la formo de Jnplantar tanto un órgano -

(98) Idem. pp. 78 y 79. 
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dedicado a las gestiones relativas, cano si los autoridades del Distrito Fede

ral desconocieran el núnero de viviendas afectas, él o los órganos que en su -

caso se pudieran lnplantar para los efectos necesarios, y Ja rru/tlpllc/dad de

o! terna ti vas que podrlan presentarse u ofrecerse para el caso de abrogac/6n -

del decreto que se cementa. Sin etrbargo, hoy a casi siete años del dict6men, -

continúa vigente la postura adoptada en aquél entonces en que se a(irm6: ---

" •.• se estimó pertinente, por ahora, de/ar vigente el decreto mencionado y -

sugerir ... " , 

No cabe duda, de que el tienpo es el mefor juez, y si ya pasaron casi -

siete años de aquél la época que comentamos en el p6rrafo anterior, y cuarenta

y tres años de vigencia del decreto de 191/8, se concluye que solamente por --

cuestiones polltlcas o demagógicas> se mantiene con vigencia el mismo. 

A este respecto> S6nchez Meda/ nos dice: "La vigencia de éste último -

decreto de 1948,, resulta o la fecha notoriamente injusta e inconveniente. In-

justa> porque irrpl lea un tratamiento des Igual a personas que se encuentran en

si tuaclones similares ••. Mós injusto todovla resulta el decreto en cuestión -

si se considera la desigualdad en el trato a arrendadores y arrendatarios de -

locales destinados a ccxncrclo o a Industria que contrataron antes de 791¡9_, con 

respecto a los arrendadores y arrendatarios de laca/es destinados tarblén a

canercio o a industria que contrataron después de ese año de 1948,, pues los º.!! 

ter/ores a ese año reciben un beneficio ( Jos arrendatarios J o perjuicio --

( los arrendadores ) que no reciben Jos que contrataron después del mencionado 

afio ••• 

• • . Es asimismo inconveniente y ant isoclal el decreto de referencia,, -

pues los edificios y las vecindades con rentas congeladas han sido prócticane!! 
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te abandonados en cuanto a reparaciones y a meforas por porte de sus propieta

rios y han degenerado sus localidades en habl taclones in(rahtmanas en un gran

núnero de casas • 

. • • Solo por razones poi tt leas o demag6glcas se mantiene hoy todavía en 

vigor este anacr6nico decreto de 1948, mismo que en su exposlcl6n de motivos -

anunció que su vigencia sería provisional o transitoria en tonto se expedía -

una ley de{Jnl tJva que regulara las relaciones entre arrendadores y arrendata

rios de fincas urbanos •. , " (99). 

De tof suerte,,. podemos af/mtJr que el derecho en materia de arrendamle!]. 

to, no ha tenido el progreso y evolucl6n necesarios,, pues no ha cwpl ido con -

sus fines. 

3.2.- EXJU>/Cla-J DE .\01"/IOS 

DE LA REFOOIA. 

Desde nuestro personal punto de vista, la exposicl6n de rootlvos es el -

razonamiento 16glco }ur1dlco que expl lea y just l {lea fundadamente el canblo o 

la reforma de una ley,. por parte deJ órgano encargado del estudio y solucl6n -

portlculor de un asunto. 

Rafael de Pina,. m6s sencll lamente,. nos explica lo que por exposlc/6n de 

mot lvos debemos entender: 

(99) Slinchez Medal. Rnmón. Ob. Cit. p. 229 
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" Es el texto colocado frente o uno ley en el que se expl lea su contenl 

do y se exponen /as razones y fundamentos de la misma. " (100}. 

De tal suerte,, la Comisión Especial Sobre /muebles en Arrendamlento1 -

de lo Clxoora de Dlputados1 lnic/6 un proceso que le llevarfo a una conclusl6n-

en la que expondrfa los matlvos de la reforma. 

Por esta raz6n1 Jo ccxnis16n estud/6 y anal lz6: 

a}.- Lo legls/aci6n en materia de arrendamiento de las diferentes enti

dades de /a Repób / I ca. 

b}. - La leglslacl6n extranjera m6s sobresal lente en la materia. 

e). - ()Je el problema arrendaticio a nivel nacional es consecuencia de -

diversas causas1 por lo que no pueden sugerirse medidas hcmogéneas. 

d}.- QJe por lo tonto, se decidió /Imitar el estudio o lo Ciudad de Mé-

xlco y su zona conurbada. 

e}.- Las principales polft/cas lnstrunentadas por el Estado en tr0terla

de vivienda. 

f).- Las tendencias actuales de Inversión. 

gJ.- Las caracterfstlcas de la vivienda en arrendamiento generadora del 

grave problet00 que afecta el 117 % de la pob/ac/6n. 

h). - La estructura y d/stribucl6n de las viviendas. 

(100) De Pina Vara, Rafael: 11 Diccionario de Derecho "• 2a. Edición, 
México, Editorial Porrúa, S.A., 1970, p. 172. 
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1).- La closlf/cacl6n del arrendamiento en periférico, central, de ren

ta congelada e /legal. 

f).- La c/aslflcacl6n del arrendamiento como bajo, medio y de lujo. 

k). - La renta promedio. 

1).- Las ideas de los diferentes grupos parlamentarios. 

m}.- Las sugerencias de diversas organizaciones que tienen Ingerencia -

con el problema del arrendamiento hobltaclonat. 

n). - La /nformacl6n del sector gubernamental. 

Finalmente, concluye y propone Jos proyectos de reforma o los diversos

cuerpos legales, mencionando cual es el objeto y {ustl (lcac/6n de tales proyeE. 

tos. 

Una vez votados y aprobados dichos proyectos, fueron remitidos a la co

legls /adora Cánara de Senadores, la minuta con proyecto de decreto de refonoo

y adiciones a diversas disposiciones relacionadas con /muebles en arrendomlc!! 

to. 

La exposlc/6n de rootlvos de los Can/slones unidas Primera de Justlc/01-

Prlmera del Def"Jrtomento del Distrito Federa/ y Primero Secci6n de Estudios L!, 

glslativos1 contienen en esencia la de la Clmara de Diputados1 agregando sus -

propios puntos de visto1 mismos que enseguida transcrlblreroos: 

"· •• La referida Canlsi6n {se refiere a la Canlsl6n Especial de /mue-

bles en Arrendamiento) recog/6 las ideas m6s lrrportantes que Jos diferentes -

grupos parlamentar/os expresaron en las nueve Iniciativas que se consol /daron-
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en el dlct6men y minuta de la colegls/adora y acordó proponer diversos proyec

tos de mxliflcacl6n al derecho cootín vigente en el Distrito Federal, con obfe

to de tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios y al mismo tlenp<i -

armonizar los derechos de éstos con los arrendadores, con el fin primordial de 

propiciar rrKJyor equidad en lo relaci6n /ur1dlca que se establece a causa del -

contrato de arrendamiento de fincas para habltaci6n, sin soslayar Ja necesidad 

de estltrular la lnversi6n de los tres sectores de la ecanomfa, púb/ leo social-

y privado, para resolver el requerimiento de dotar _a los mexicanos de una vi-

viendo d}gna y decorosa. n (101) 

Por otra parte, se menciona lo siguiente: 

u Aún después de Integrada la propuesta con/unta y que se produ{eron -

los debates lnlclales en la colegisladora, tuvo oportunidad de afinar algunos

conceptos y precisar ob/et{vos prioritarios. 

El dencmlnador cmtín en las canlsiones Integradas por mVas cfmaras, -

fue el de propiciar mayor beneficio para las clases económicas rooyorltarlas --

que adquieren naturalmente el papel de arrendatarias, sin perder de vista el -

factor econ&nlco que fomenta la Inversión en esta 6rea y que no solo vendró a

resolver ef problema de vivienda popular s fno tanbll!n a desarrollar un cmpo -

de lo industria que lnside de manera tan significativa en la evolucl6n de la -

economla en general, caro es el de la construccl6n. 

Un equl l lbrlo tal fue el reto categ6rlco al que nos enfrentaros todos los que-

(101) Climo.ra de Senadores del Congreso de la Unión, Lll Legislatura, --
11 Inmuebles en Arrendamiento 11

• Ob. Cit. P• 169. 
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Intervenimos en el proceso de conformacl6n de /as prOpuestas finales de refor

ms y adiciones en materia de lrm.1ebles en arrendamiento. Estamos conven7idos

de que, en las condiciones actuales de nuestra econcmfa y los requerimientos -

cada dio m6s apremiantes de vivienda barata y oportuna paro las grandes secto

res de la pobloci6n, las propuestos en an6Jlsls constituyen un avance /rrporta!!. 

te para la resoluc/6n de estos del /codos problemas. 

AdetOOs de los conferencias casi permanentes entre diputados y -

senadores, deben destacarse las consultas que se hicieron a los sectores p(Jbll. 

cos, socia/es y privados, lnva/ucrodos en la problem6tlca relativa a las lnf-

c/atlvas que fueron posteriormente consol ldadas. Paro el lo, es lrrportonte de-

cirio, se celebraron Interesantes reuniones de trabajo con los siguientes org!!_ 

nlsroos: 

- Confederocl6n Nocional de lnqul l lnos y Colonos. 

- Colegio de Soc/6/ogos de México. 

- Coordinadora Nocional del Movimiento Urbano Popular. 

- Colegio de Ingenieros Civiles de México. 

- Cáooro de propietarios de /muebles del D.F., A.C. 

- Unl6n de vecinos de lo Colon/a Guerrero. 

- Junto de vecinos de lo Colonia Buenavlsto. 

- Colegio de Contadores Públlcos. 

- Cámara Nacional de lo Industria de la Construcc/6n. 

- Asoclac/6n Mexicana de Estudios para lo Defensa del Consunl--
dor,, A.C. 

- Barra Mex I cana Co I eg I o de Abogados. 

- Federacl6n de Colonos e lnqu/ 1 lnos del D. F. 

- Frente de lnqui I /nos de México. 
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- Instituto de Investigaciones JurTdlcas de lo U.N.A.M. 

- Colegio Nacional de Soc/6/ogos. 

- Congreso del Trabajo. 

- Universidad Aut6naro Metropolltona. 

- Colegio Nacional de Economistas. 

- Asoclac16n Mexicana de Profesionales lrmobl l lor/os 1 Ciudad de 
México, A.C. 

- ClJmara Nacional de Canerclo de la Ciudad de México. 

- Universidad del Val Je de México. 

- Industria/es de la Vivienda. A.C. 

- Unión de lnstl tucfones de Asistencia Privada. A.C. 

- Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfo. 

- Secretarla de Hacienda y Crédl to Públ leo. 

- Departanento del Distrito Federal. 

- /,N.F.O.N.A.V.l.T. 

- F.o. v.1.s.s.s. r.E. 

- FON.HA.PO. 

FO.V/, 

Por todo lo anterior,, las comisiones que suscriben han llegado a /a

convlccl6n de que atendiendo a los resultados de la consulta popular que cano requl. 

sito fundamental de ejercicio de gobierno ha proclamado el presente régimen del Pf'! 

sldente de la Rep(Jbllca1 en la Iniciativa fomu/ada por diversos grupos de la Cáoo-

ra de Diputados y conso/ ldada en lo minuto proyecto de decreto que fue turnado a e! 

tas com/s/ones1 se captan1 anal I zon1 proponen y resuelven los problemas m6s apre--

mlantes de Ja vivienda popular que plantéo la cmunldad que ha establee/do cano 

asiento esta ciudad cap/ta/. 
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Adem6s, la propuesta fonruloda a diversas disposiciones legales 

en trateria de irmiebles en arrendamiento, se apega estrictamente a los princi

pios consagrados en la Constitucl6n de los Estados Unidos Mexicanos, y coinci

de fundamental y pr6cticamente con los postulados y estrategias plasmados en -

el Pion Nacional de Desorrol lo que esta CLnnara de Senadores odopt6 cano suyo o 

propuesta del Ejecutivo de la Unión ••• • (102). 

Al lela Elena Pérez Duarte, estando reciente lo publ /cac/6n de -

los refonras en materia de arrendamiento, opln6 sobre Ja exposlcl6n de rootlvos 

lo siguiente: 

• Se consfder6 necesario lnponer una duracl6n especial al ·con-

trato de arrendamiento, a fin de garantizar Ja establ //dad de la {ami/ fa en lo 

casa habltac/6n y, al mlsroo tlerrpo evitar que el arrendador sufriera graves -

per/ulclos econán/cos por mantener congelada Jo'flnca a causa de un arrenda -

miento demasiado prolongado. Ast pues, se establece que el contrato tendr6 una 

duración mfnlma de un año, prorrogable a voluntad del arrendatario por otros -

dos años m6s, haciendo con el lo un total de tres años de los ci.Joles éste pocir6 

disfrutar del /mueble slenpre y cuando se encuentre ol corriente en el pago -

de las rentos. 

Se protege, o por Jo menos se Intento hacerlo, la economta de/

arrendatario al Introducirse dos medidas de control de la renta no conterrpla-

das hasta ahora; se obliga a las partes a estipular Ja renta en monedo naclo-

nal y se Indexa el Incremento de la misma en función de los aunentos del sa/6-

(102) Idea» PP• 179 a 181. 
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rio mTnlmo general en la zona, de tal manera que aquél la solo podró ser Incre

mentada anualmente y hasta por un 85 % del Incremento porcentual fl fado al sa

lario mfnlmo general del Distrito Federal, en el año que el contrato se renue

ve o se prorrogue. " (103). 

Por nuestra parte, creemos conveniente expresar nuestros oplnl~ 

nes respecto o la exposlc/6n de motivos, con/untanente can Ja sltuacl6n que -

prevalece·en relacl6n con la prórroga después de fas refon110s y con el aspecto 

constitucional de Ja misma, tocio lo cual ser6 100terla de /os dos apartados si

guientes. 

3. 3. - ASPECTO a:Jo/ST / Tl.CICXW. DE 

LA P!alffXA. 

La prórroga del contrato de arrendanlento para casa habltac/6n, 

segón hemos visto, constituye un derecho paro los Inquilinos, que se caracter!... 

za por ser Irrenunciable, de orden público e Interés social, cuyo ejercicio -

significa una grave l lmltacl6n al derecho de propiedad y al principio de outo

nanfa de la voluntad de los arrendadores. 

Esto nos conduce inevitablemente, a analizar si tales llmltoclf! 

nes se encuentran cstrlctanente apegados o los principios de lega/ /dad existe!!. 

tes en nuestro sistema iurfd/co, mismo que est6 (undanenta/mente basado en Ja-

003) Pérez Duarte y Noroña. Alicia Elena. 11 Las nuevas relacio 
nes arrendador arrendatario "; dentro de: Revista Mexicana de Justicia 11

• MéxI 
co. Procuraduría General de le República; Procuraduría General de Justicia del 
D.F. 1 e Instituto Nacional de Ciencias Penales, No. 3. Vol. J. Julio-Septiem-
bre de 1985, p. 126. 
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c.onstltuci6n Federal. 

Tendrem:Js, por tanto, necesidad de tener presentes los concep-

tos que giran en torno o estos asuntos, para /legar a una conclus Ión v6/ ida. 

Se ha considerado el derecho a la habftaci6n como un derecho S.2 

e/al, y en nuestro sistema se ha encontrado que b6slcamente se tiene acceso a 

la misma, a través de la adqulsl cl6n en propiedad por corrpraventa, o bien, -

cuando se carece de los medlps necesarios, a través del arrendamiento, que es

e/ roodlo nds cooún de aprovechamiento de Ja riqueza afena, mediante el pago de 

un precio, de donde se derivo el car6cter eminentemente econ6mlco del contrato. 

Acerca de esta connotacl6n sacloi del derecho a la vivienda, --

(;onz61ez Dlaz Lorrbardo, nos dice: " Uno de los derechos sociales s In cuya res!!_ 

/ucl6n dlf/cilmente podrta hablarse de una auténtica justicia social y lograr

se el bienestar de los hon'bres es,,. sin duda alguna,,. el derecho a lahabltacl6n,,. 

cuya vigencia d6 derecho o exigir condiciones favorables para vivir decorosa-

mente. • (104). 

Este derecho o lo habitación,,. constituye una garantfo contenida 

en la Consti~uc/6n,,. concrétamente,,. en el penúlti11X> p6rrafo del articulo l/o. de 

la misma,,. el cual es del siguiente tenor: 

" Articulo l/o. - ••• 

Toda fanl l/a tiene derecho a disfrutar de vivlen 
da digna y decorosa. La ley es tablecer6 los /ns-= 
tn.mentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar-

(104) González D!az Lombardo, Francisco: 11 El Derecho Social y 
la Seguridad Social Integral 11

, México, Textos Universitarios. U.N.A.M. 1978, 
P• 332. 
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tal ob/et lvo ••• ",1105}. 

Con base en estas disposiciones,. la habltacl6n que se obtiene a 

través del arrendamiento, tiene cO'OO di¡ imos, las caractertstlcas de ser de º!:. 

den póbl leo e Interés social y por tanto irrenunciables. 

go e/vi/: 

Esto se desprende con claridad del siguiente arttculo del c6dl-

n Arttculo 24118.- Las disposiciones de este capt 
tu/o ( se refiere al copttulo denanlnado Del --= 
arrendamiento de fincas urbanas destinadas o lo
habl tocl6n } son de orden públ leo e Interés so-
cial. Por tanto son Irrenunciables y en canse -
cuenc la, cualquier es t ipulacl6n en contrario se
tendrli por no pues ta. " (106). 

A este respecto,. consideramos conveniente,. tener presente la~ 

c/6n de orden público. 

Ignacio QJI Indo Cárflas,. al respecto nos dice: " El orden p{¡b/L 

ca, es la expresión del Interés socio/ y aunque desde este punto de vista, e/

grupo social est6 Interesado en que todas los normas jurfdicas se ct.nplan, 

existen preceptos legales que no pertenecen al derecho público sino que fonron 

parte del derecho privado, pero que tienden a garantizar los principios que se 

consideran b6slcos, esenciales para lo organlzaci6n del grupo soc/01. 

En efecto, las leyes de orden públ leo, tienen una fuerza lnper!!. 

tlva absoluta, son Irrenunciables por voluntad de los particulares y los suje

tos dest !notarlos de una nomJJ contenida en la ley, no gozan de la I lbertad --

(105) Constituc16n Política de los Estados Unidos Mexicanos, HG 
xico, Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, Editores Juan Luis = 
Gonz.lilez Carranca y Adriana Canales Pérez, 1991 1 p. 3. 

(106) C6digo Civil para el Distrito Federal, 57a. Edici6n, Héx,! 
co 1 Editorial Porrúa 1 S.A., 1989, p. 423. 
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que les perml ta, en la celebraci6n de un acto jurídico, prescindir de la ap/ l

cocl6n de un cierto precepto legal cuando éste es de orden póbl leo, Los precee. 

tos de orden pabl leo se /aponen Inexorablemente a los dcst /notarlos de la nor

ma por encima de la voluntad de éstos .. prohibiendo o bien ordenando, sin posl

bl //dad de eludir esa orden, la celebraci6n de un acto o Ja forroo en que éste

ha de ser real Izado y ejecutado. 

En lo apl lcac/6n a casos concretos de las leyes de Interés pri

vado, tiene particular ltrp0rtanclo la voluntad de fas particulares. En ellas -

gozan de / lbertad, de autonomta .. para ajustar los actos y negocios /urfdlcos -

que celebren, o una determinada dlsposlcl6n legal o a la norma contenida en -

otro concepto de ley, apl /cables atriles, a la eleccf6n del particular, al nego

cio o al acto que estos celebren. " (107}. 

Par Ja que toca al objetivo del orden p{Jbl leo, a la clasl f/ca-

cl6n de las leyes con esta caracterlstica, en relacl6n a nuestro trabajo, y al 

concepto de lrrenunclabl I /dad de las mismas, el citado autor, expresa: 

11 
••• El ordenamiento /urtdlco, es un sistema regulador y en --

cierto sentido conservador, tiende o conservar una detennlnada organlzacl6n S2_ 

cla/, cualquiera que el la sea; pretende mantener las bases roorales, econt:mlcas, 

pal1tlcos, etc.; en que descansa el grupo social, paro hacer posible el equll.!_ 

br/o de las relaciones lnterhunanas ••• 

• • • Son leyes de orden públ leo, todas las leyes de derecho p(J--

bl/co, 

(107) Galindo Gárfias, Ignacio. Oh. Cit. p. 131. 
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Las leyes de derecho privado que presentan Jos caracteres del -

orden públ leo son las siguientes: 

a}.- ... 

b}.- Las que organizan la prop/edad1 especialmente la propiedad 

lmveble .•• 

d). - Las que tienden a la proteccl6n de un contratante frente ... 

al otro. 

El concepto de lo lllclto 1 se relaciona estrechamente con las -

leyes de orden públ leo. En el articulo 1830 del c.ódlgo Civl / del Distrito Fedf!. 

rol establece que ' es i I fclto el hecho que es contrario o las leyes de orden

públlco o o las buenas costurbres 'y el articulo So. del mismo código establ! 

ce que ' los actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de -

Interés pltbl lco1 serón nulos excepto en las casos en que Ja ley ordene lo con

trario ' ... 

. .. En seguida este mismo articulo claramente dispone que: • S!!. 

lo pueden renunciarse los derechas privados que no afecten directanente al In

terés plibllco,. cuando la renuncia no perjudique derechos de tercero. n (108). 

De esta roonera, tenemos que e/ derecho de los arrendatarios a -

prorrogar el contrato de arrendamiento de casa habltaci6n, es un derecho eml-

nentemente social, de orden públ leo y por tanto Irrenunciable, mlsroo que est6-

dlspuesto en el c6digo civil. en los siguientes términos: 

(108) Idem. pp. 132 y 133. 
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• Arttculo 2'11'8 C.- La duracllm mlnlma de todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas des
tinadas a Ja habitación serfJ de un año forzoso -
para arrendador y arrendatario, que será prorro
gable, a voluntad del arrendatario, hasta por -
dos años m!Js slenpre y cuando se encuentre al co 
rrlente en el pago de Jos rentas. 11 (109). -

Esta prórroga como dijimos, constituye una grave agresión al d! 

recho de propiedad de los arrendadores, y al principio de outonanta de fa vo-

luntad. 

Respecto de estas /Imitaciones a la propiedad, nuestro OJrta -

Magna dispone en el artfculo 27, en lo conducente, lo siguiente: 

11 La propiedad de las tierras y aguas corrprendl
das dentro de Jos Irmltes del territorio nacfo-
nal corresponde originar/amente a la nac/lm, Ja
cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir
el danlnio de ellas a las particulares, constltu 
yéndo Ja prop f edad pr I va da • . • -
••• La nación tendrá, en todo tletrpa, el derecho 
de l"f}Oner a la propiedad privada las modal Ida-
des que dicte el Interés público •.• "· (110}. 

Por su parte, y en estricta observancia de lo anterior, el C6dl. 

go Civil para el Distrito Federal, prescribe en reloci6n can Ja propiedad, lo

sfguiente: 

Cit. P• ll. 

"Articulo 830.- El propietario de una cosa pue
de gozar y disponer de ella con las J /mi tac iones 
y nrxlalfdades que fijen las leyes. " 

" Art fculo 831. - La propiedad no puede ser ocu~ 
da contra la voluntad de su dueño, sino por cau"': 
so de utilidad pública y mediante lndeJm/zacl6n n; 

(109) C6digo Civil para el Distrito Federal. Ob. Cit. p. 424. 

(110) Constitución Pol!.tica de los Estados Unidos Mexicanos. Ob. 
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u Articulo 832.- Se declara de utilidad públ/ca
la adquislci6n que haga el gobierno de terrenos
aproplodos, a fin de venderlos para la constitu
ción del patrimonio de la faml l ia o para que se
construyan casas habitaciones que se alquilen a 
las (ami 1 las pobres, mediante el pago de una ren 
ta mlxllca. " (111}. -

Respecto a Ja constitución del d~recho de propiedad, y a los I! 

mftaciones que el derecho social le lnponga, Antonio de /barro/a a(lnna: 

" Siendo la propiedad uno de los conceptos angulares, principa

les del derecho, por no decir la piedra angular del derecho clvl I, no es extrE, 

ño que haya sido el blanco de ataques de m..merosas teorlas, especialmente en -

los tletrpas actuales en que se discute con vehemencia si esta /nst/tucl6n debe 

subsistir o si por el contrario debe desaparecer. Otros se colocan en un ténnl 

no medio. Después de ocuparnos de sus teorfas1 expondremos la aceptada por no

sotros que es la a(lnnac16n del derecho de propiedad1 transcribiendo las nor-

mas que actualmente en tocio pafs debe acatar el legislador en un punto tan de

l /cado cano éste. Incurre en error el Individual lsm y peor todavfa el soclo-

l lsm1 el primero porque si se acu~rda que el horrbre es Individuo cano persona 

hunana1 olvida que al mlsroo tiempo es social, y el segundo, porque si se acuer. 

da de que el hOtrbre es social, olvida que antes es Individuo, ya que primero -

es el ser que el modo de ser, y asf arbos sistemas llevan lostlmsanente a es-

tructurar sendas doctrinas acerco del derecho de propiedad. " (112). 

Lo anterior nos revelo que el autor conparo las tendencias capl 

tolistos y socialistas no solo de nuestro pafs, sino de otros con esos caroct! 

rfstlcas, y que de acuerdo con Ta estructura capitalista y el desarrollo econ~ 

(111) Codigo Civil para el Distrito Federal, Oh. Cit. p. 193. 

(112) De Ibarrola, Antonio: 11 Cosas y Sucesiones 11
1 Sn. Edici6n 1 

Editorial Porrúa, S.A., 1981, PP• 195 y 196. 
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mico alcanzado1 se requiere que el derecho de propiedad sea ierarquizado Y el!!._ 

vado y respetado al m6x/rro. mientras que a /a Inversa, en los paf ses soc/afls

tas1 el objetivo es minimizar o desaparecer dicha propiedad privada. 

Creerros que en- nuestro pafs, mientras no se logre el desorrol Jo 

y crecimiento econán/co, se respetar6 el derecho de propiedad, pero s/enpre -

con los I iml tac Iones que dicte el Interés públ leo de las rooyorfas, que en este 

caso estar6n constituidos por Jos econ6micamente débiles. 

Es decir, esa necesidad de tutela por porte del Estado, tende-

rfa a desaparecer cuando los econ6mlcamente débl les deiaran de serlo. 

Entonces, lo propiedad se encuentro v6/ldamente limitada y mle12 

tras dure Jo llm/tacl6n no se podr6 disponer de aquélla. 

Con respecto a la propiedad y o sus l lmi taciones~ Roberto At-

wood nos define: el derecho de propiedad es n El derecho de gozar y disponer -

de uno cosa sin m6s I imitaciones que tas establecidas por fas leyes; lo que es 

lo mlsrro~ el dominio n (113). 

Por lo anterior~ se deduce con ciar/dad que el arrendamiento h!! 

bltoc/onal ha dejado de tener uno connotación estrictamente privada~ para po

sar a fof'Tl'1:lr porte del derecho social~ con todos sus elementos caracterfstlcos. 

A este respecto~ Alberto Trueba Urb/na~ nos expone: 

"En su concepci6n positiva~ el derecho socio/ es el conjunto -

de nonnas tutelares de la sociedad y de sus grupos débiles~ establee/das en --

(113) Atwood, Roberto: "Diccionario Jurídico "•México, Editor 
y distribuidor Librería Bazñn, 1982, p. 198. 
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las constituciones trodernas y en sus leyes org6nlcas. Es,, en sima, el conple• 

jo de derechos en la educaci6n y a la cultura, al traba/o, a Ja tierra, a la -

asistencia, a lo seguridad social, etc., que no encafan ni en el derecho públl 

ca ni en el privado ••. 

• • • El derecho social se corrpone de normas econlxnicos, de trab!!_ 

fo,, ag~arlas,, cooperat /vas,, (ami 1 lores,, lnqul J /norias,, educativas y cu/ tura/es, 

as/stencfales, de seguridad social, Inclusive los derechos de los clientes de

las grandes coopañ1as, del peatón y en general de los débiles 

••• El derecho social ••• es una necesidad y uno real /dad /urf

dica que tiene caoo meta colocar en un mismo plano de Igualdad a los débiles -

frente a los poderosos: al obrero frente al patr6n, al carrpeslno frente al la-

tlfundlstoi al hijo frente al padre que lo abandono¡ a la rrujer frente al marL 

do¡ al s6bdlto frente al Estado¡ etc. " (114}. 

Es menester recordar que legalmente¡ este derecho socio/ i su f~ 

mento o desaparfc/6ni la evoluc/6n del derecho en general i y hasta lo fonoo de 

gobierno¡ dependen del poder poi ítlco y soberano del pueblo¡ el cual derrocr6tL 

comente decfdir6 por mayor fa¡ los / lneamlentos que juzgue convenientes para su 

desarrollo y vida en ccm1ni atendiendo para ésto a lo dispuesto por los artf

culas 39¡ 110 y 111 de la Constl tuc/6n Federal. 

Ahora bien¡ la necesidad de habltocl6n es prioritario y hay que 

satisfacer/a, 

(114) Trueba Urbina. Alberto: 11 La Constitución Reformada ",Ja. 
Edici6n, México, Librería Herrero Editorial, 1962, pp S9 a 62. 
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Como ya estudiamos, es una garantfa constitucional, y respecto-

a su lnportancla, Santiago Barajas Montes de Oca, nos dice: 11EI derecho de la

fami I fa mexicana al disfrute de una vivienda digna y decoroso, garantfa prote

gida a su vez, cano la salud, mediante leyes especiales destinadas a cubrir e! 

te fin. Recardetros en este p6rrafo las sabias palabras del Doctor Mario de Jo -

Weva para quien, desde el lnperlo romano,,. la necesidad de habl tacf6n ha cons

tltufdo una de las m!Js angustiosas necesidades huoonas, a grado tal, que en un 

poetoo titulado ' los trabajos y Jos dlas ', Hesíodo consignaba que paro el ha.!!, 

br~ lo m/Js inportante era la casa, la rofer y el buen labrador. Agreg6 el moeJ_ 

troque de{aba a los expertos averiguar si el poeta habfa colocado en fonrlJ 1!]. 

tenclonada, en primer tlmnino la casa, pues la real ldad social ha sido que los 

hoobres Iniciaron en el la una vida diferente o lo de las cuevas prehlst6rlcas-

y a la de las chozas y barrancas de nuestro t/etrfJO, n (115). 

Siendo de tal lnportancia y prioridad el resolver esta apremia!! 

te necesidad de vivienda, corresponde al Estado y a la poblacl6n dar sat/sfac

cl6n y so/ucl6n a lo misma. 

En este sentido,,. partoroos de la base general de que la 11XJyorTa

de la pobloc/6n económicamente activa,,. integra la clase traba/adora,,. que ónic!!_ 

mente dispone de la fuerza y producto de su traba/o poro la sotlsfaccl6n de -

sus necesidades (ami llores. b(Jslcanente, la de habltacl6n. 

El sector o grupo capital lsta integrado por la minarla,,. no tie

ne este problemJ habitacional,,. y por lo·general, viven del producto de sus in-

(115) Barajas Montes de Oca. Sant.ingo: 11 Coment.nrios al artícu
lo Lto, Constitucional; dentro de: " Constituci6n Política de los Estados Uni-
dos Mexicanos, comentada 11

1 México, Universidad Nacional Autónoma de México 1 -

1985, p. 13. 
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versiones y enpresas,. esto es,. del producto de su capital. 

CDmentomos anteriormente,. que en nuestro sistema /urtd/co enea!!. 

trCllOOS que los dos medios m6s ccnvnes para disfrutar de una vivienda son: --

To.- El adquirir en propiedad por coopraventa la mismo,. cuando existen los re

cursos suficientes,.· y, 2o.- Tat00rlo en arrendamiento a carrblo de un precio .. 

que es la fotm:J m6s ccmín de utlllzac/6n de la riqueza ajeno. 

El grupo capitalista no tendr6 problerro alguno para tener acce

so a cualquiera de las dos opciones. y si opta par la segunda,. o sea lo de re!!. 

tar una cosa,. ser6 por gusto o por comodidad,. m6s no por estricta necesidad. 

Para la clase troba¡odora .. cualquiera de los dos opciones que -

el/ fa,. supondr6 el pago de cantidades que Invariable y /6glcanente derlvar6n -

de su salarlo. 

Y del deterioro de este salarlo~ y del poder adquisitivo que se 

tenga~ se padr6 elegir u optar por cualquiera de los al ternatlvas dlspcnlbles. 

A este respecto~ existen nonoos y medidas que exigen detennln!!.. 

das caracterlstlcos del salarlo~ as! como normas protectoras del mismo~ las -

cuales desde nuestro particular punto de vista~ toontienen un aleiomlento de -

la realidad econlxnica que prevalece. 

En retacl6n a estos conceptos del salarlo y de la satlsfaccl6n 

de necesidades~ entre las que se encuentra primordialmente la de habltacl6n~

la Constltuc/6n Polltlca disponla (decimos dlsponla porque estas natTf'K1s fue

ron posteriormente reformados como en seguida verettos ): 
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Articulo 123, Apartado A, fracci6n VI: 

• El salarlo mlnlmo que deberá disfrutar el tra
ba/ador será el que se considere su( le lente, 
atendiendo lascondlc.iom:s de coda reglón para so 
tisfacer las neces fdades normales de la vida de1 
obrero .. su educación y sus placeres honestos .. 
considerándolo ccmo iefe de (ami I la " (116}. 

Articulo 113, Apartado A .. (racclán XII: 

•En toda negoclacián agrtcofo, industrial, mine 
ra .. o cualquiera otra clase de traba/o, los pa--= 
trones estor6n obl /godos o proporcionar a las -
trabajadores habi tac Iones cfxnodas e hlgil:nlcas,
por las que podrán cobrar rentas que no excede-
rán del medio por ciento mensual del valor catas 
trol de las fincas. Igualmente deberán estable-= 
cer escuelas, enfennerlas y dem!is servicios nece 
sarios a la cDtTUnidad. Si las negociaciones estu 
vieren situadas dentro de las poblaciones y ocu-= 
paran un nCmero de traba/adores rooyor de cien, -
tendr6n la primera de las obligaciones menciona
das, • (117). 

Estas dos fracciones, que cano dij inris fueron ya refomtJdos, -

nos parecfon de excelente opl lcacl6n,. y con un gran contenido de justicia y --

equidad. 

En efecto, lo primera de /as fracciones citadas, dlsponfa no la 

cantidad, sino la calidad del salario mtnlmo, asf cano su cobertura JndispensE. 

ble para satisfacer las necesidades del trabajador y de su fani /la, 

Y la segunda, lnponfa la obl igacl6n a los patrones de datar a -

sus trabajadores de habi tac Iones ctSmodas e higiénicas en arrendamiento, fi ¡an

do CQ"JV lnporte de la renta un porcentaje relativo al valor catastral de las -

(116) Gonzálu. D!az, Lombardo. Ob. Cit. p. 484. 

(117) Idem, p. 341. 
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fincas. 

Esta lrrposlcl6n visionarla, seguramente se hizo tomando en con• 

slderac/6n que los patrones se beneficiaban dlréctamente del producto de la~ 

no de obra de los trabajadores,. que dicho sea de paso .. por el raquitismo de -

Jos sa/drlos,, era y es di (le/ I que se encuentra mds barata que en este pots, -

y asf, al proporcionar esa vivienda necesaria, se Jograrta de alguna manera lo 

defensa del salarlo del trabafador. 

Sin etrbargo, estas fracciones fueron reformadas, qu/z6 ante la 

evolucf6n del derecho y de los sistemas, o porque nunca se Jogr6 llevar a Ja -

pr6ct/ca tales disposiciones. 

En la actualidad, las citadas fracciones disponen lo siguiente: 

"VI.- Los salarlos mfnlmos que deber6n dlsfru-
tar los trabajadores serón generales o profesio
nales. Los primeros reglr6n en las 6reas geogr6-
(lcas que se determinen; los segundos se apl lca
rfJn en raras determinadas de la actividad econ6-

.mica o en profesiones, oficios o traba;os espe-
clales. 

Los salarlos mlnlmos generales deber6n ser sufi
cientes para satisfacer las necesidades nonnales 
de un /efe de familia, en el orden material,so-
clol y cu/ tura/, y para proveer a la educac/6n -
obl lgatorla de los hl fas. Los salarlos mfnlmos -
profesionales se fifar6n considerando, adem6s, -
las condiciones de las dls tintas actividades eco 
nómicas. -

Los salarlos mtnlmos se fl farón por una Comlsl6n 
Nacional Integrada por representantes de los tra 
ha/adores. de los patrones y del gobierno, /a -= 
que podr6 auxillarse de las comisiones especia-
les de cor6cter consultivo que considere Jndls-
pensables para el mefor desenpeño de sus funcio
nes; ••• (118}. 

( 118) Constitución PoH'.tica de los Estados Unidos Mexicanos. 
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal. Ob. Cit. p. 70. 
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•XII.- Tocia errpresa ogrtcola, Industria/, mine
ra o de cualquier otra clase de trabajo, estar6-
obl /goda, según lo determinen las leyes reg/01rten 
torios, a proporcionar a los trabajadores hab/ tO 
clones cfxoodas e higiénicas. Esta obl /gac/6n se= 
curpl lr6 mediante las aportaciones que las enpre 
sos hagan a un fondo nacional de la vivienda, a 
fin de constltúfr depósitos en favor de sus tra
bajadores y establecer un sistema de flnancla--
mlento que permita otorgar o éstos crédito bara
to y suficiente para que se adquieran, en prople 
dad, tales habitaciones ••• " (119). -

Cano se puede apreciar'* por lo que toca a la fraccl6n VI, rela

tiva a los salarios mln/mos, aunque carrble la redacci6n y se establezcan sala

rlos mlnlmos generales y profesionales, se Intuye que el csplrl tu de dichos S!!, 

/arios mtnlmos deba seguir siendo el mismo; esto es, que con su cantidad se C.!:!, 

bran las necesidades Indispensables del trabajador jefe de (ami/ lo, Incluyendo 

viviendo, educacl6n,, vestido,, sustento, y hasta los placeres honestos. 

Sin etrbargo, es notorio y no es necesario ser especia/ is to en -

econanfo paro concluir que con el m6s al to salarlo mlnlmo profesional vlgente,

no Se sostiene suficiente y razonablemente, ni un mlentJro de una {ami/ la. 

Esto es una-de /as verdaderas razones paro llegar a la conclu -

s/6n de que la escasez de vivienda no existe. 

Lo que realmente existe,, es Ja escasez de Jos recursos necesa--

rlos para adquirir en propiedad o en arrendamiento una vivienda,, y se pretende

dor so/uc/6n a este agudo probletr0 con el control de las rentas y con Ja penna

nencla forzoso de Jos lnqul //nos en las local idodes arrendadas, lo cual o la -

corta o a la larga acarreor6 negativos resul todos. 

(119) Idem. p. 71. 
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La pretendida escasez de vivienda, pierde vigencia cuando una -

persona que normalmente carece de los medios paro adquirirlo; accidenta/mente

/os /lega o tener. 

Afortunadamente en nuestro pols, a pesar de que la poblacl6n -

crece ge~trlcanente y Jos satís(actores aritméticamente, existe la posibili

dad de Incrementar la producción de viviendas. Por esta rozón, slenpre encon ... -

trareroos fracclonanlentos con oferto de ellas. Lo que {al tarta en todo caso, -

es el crecimiento gradual del poder adquisitivo del salario. 

Por otra parte, y por lo que toca a la fracc/6n XII refonooda, 

se advierte que se des/ lga a la clase patronal de lo lrrposiclón de convertirse 

en arrendador, a canb}o de hacer aportaciones a un fondo nacional de lo vivie!! 

da ( l.N.F.O.N.A. V. l. T. L lo que a todas luces resulta fTl.lcho m6s clxoodo paro

/os patrones .. ya que curpl iendo C0/1 su oportaclt.5n .. la aánlnlstracl6n y CUTJJI }

miento de tos objet /vos de este organisno, poco les debe Jnportar. 

Se odvíer_te tarblén que el objetivo prioritario de la Ccnstltu

cí6n .. es que el trabajador adquiero en propiedad la vivienda que sea la base -

del patrltr0nlo familiar .. y no permanentemente esté constituido cano lnquílfno

sln ninguna esperanza .. lo cual es rruy loable. 

Pero resulta que el porcentaje de trabajadores favorecidos par

es te organismo es rrvy inferior al deseable,, lo cual hace suponer que no se es

t{J curpllendo con el objetivo de satisfacción del mls100. 

Si tuac/6n nvy siml lar .. se encuentro en las fracciones IV,. por -

lo que a salarios se refiere .. y XI .. inciso f) del Arttculo 123 .. Apartado B .. -

de la C.onstltuci6n Federal, en el que o pesar de establecerse que se proporclp_ 
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nar6n oportunamente a los trabajadores habl tac Iones en venta o renta, (mica-

mente se han ofrecido en venta con las I imitaciones antes apuntadas, por con-

dueto del F.O.V.l.S.S.S.T.E, que es en este caso el órgano encargado de propor.. 

clonarlas. (120). 

Con tocio lo anterior, deducimos que los nobles ob/etlvos constl 

tucionales .. hasta ahora, no han podido ser cwpl idos y satisfechos .. y la pobl!!. 

cl6n mientras no logre obtener habitaci6n a través de Jos organismos póbl icos

fnstltufdos para ello, o logre que alguna Jnstltucl6n privada o bancaria le -

otorgue un prestaoo suficiente paro el mismo efecto, la única opcl6n viable -

que queda es lo del arrendamiento, y con la leglslaci6n apl /cable al respecto, 

desde nuestro punto de vista, lejos de al lvlar el l /amada "problet00 de esca-

sez de vivienda u a "problema de escasez de vivienda en arrendamiento n, tle!! 

de a agravarlo, seglm lo veremos en el Inciso siguiente al comentar la sltua-

cl6n de la pr6rroga que prevalece a partir de la reforma de 1985. 

3.4.- SITUACIOV QJE PREVALECE A 

PARTIR DE LA RE~IA. 

En este ólt/IJX.) apartado~ abordaremos Ja sltuacl6n legal y fun-

clonomlento de la pr6rroga dispuesta en Ja reformo, y la repercusión y apl lca

ci6n real de la mismo. 

(120) Cfr. Idem. p. 75 y 76. 
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Tarrbfén ana/izarenvs desde nuestro particular punto de vista, -

algunas de las circunstancias de cartJcter pr6ctlco relacionados con esta pr6-

rroga, para poder llegar v6/idamente a conprobor y concluir si ésta ha cwpll

do con los fines para los que fue lrrpuesta. 

Es pertinente aclarar en este manento, que Jos contratos que se 

encuentran ba/o el emparo del anacr6nlco decreta de prórroga Indefinida de al

gunos contratos de arrendamiento para casa habl tacl6n, de 24 de Dlclenbre de -

1948, por encontrarse vigentes requieren del tratamiento especial ordenado en

e/ mlsft..J decreto, y por lo tonto quedan excluidos de las disposiciones del c6-

dlgo e/vi 1 reformadas en 1985 que ahora nos ocupan. 

Hecha Ja anterior aclarocl6n, pasarlYOOs a analizar la sltuac/6n 

legal que prevalece a partir de la refonoo. 

El Instituto de Investigaciones Jurfdlcas de la U.N.A.M. 1 se e!! 

carg6 de estudiar y comentar el C6dlgo Civil poru el Distrito Federal, del -

cual transcrlblrenns a cantinuacl6n los ortlculos que fueron refonnados y ad/-

clonados por Decreto pub/ /codo en el Diario O(lciol de lo Federoc/6n de. 7 de -

Febrero de 1985 y los cementar/os sobresal lentes paro nuestro estudio: 

•Articulo 21148.- Las disposiciones de este capl 
tu/o son de orden p(Jbl leo e Interés social. Por-= 
tanto son irrenunciables y en consecuencia, cual 
quier estipulacl6n en contrario se tendr6 por nO 
puesta. " 

"Articulo 24118 C.- La duración mtnlma de todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas des
tinadas a la habitación serfJ de un atlo forzoso -
para arrendador y arrendatario, que ser6 prorro
gable a voluntad del arrendatario hasta por dos
oños m6s sienpre y cuando se encuentre a/ co --
rrlente en el pago de las rentas. n 
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11 Arttculo 2448 D.- Para los efectos de este ca
pitulo la renta deber6 estipularse en rooneda na
cional. 
La renta solo podr6 ser Incrementada anua/mente,
en su caso, el ar.mento no podr6 exceder del 85 -
por ciento del Incremento porcentual, fl jodo al 
salarlo mlnlmo general del Distrito Federal, en
e/ año en el que el contrato se renueve o se pro 
rrogue, "(121), -

El óltiroo de Jos arttculos antes transcritos, aunque no se re-

{lere estrlctcmente a la prórroga, consideroroos necesario citarlo pues trat6n

dose de Incrementos de rentos, estor6 slenpre vinculado por necesidad a los -

plazos de los contratos. 

De esta nrmera, teneroos que en primer lugar, estas dlsposlclo-

nes son de orden púb/ leo, interés social y de car6cter Irrenunciable, por lo -

que c6en en e I canpo de I derecho soc I a J. 

En este orden de Ideas, la mec6nlca de Ja pr6rroga es la si---

gulente: 

1.- Aón siendo disposlci6n de orden público e interés socio/, -

no es outan6tlco ni opera de pleno derecho, por lo que el inqui/ /no tiene que-

sol /citar/a, o en su caso det00ndar/a. 

2.- A diferencia de Ja prórroga dispuesta en el articulo 21/85,-

( aón vigente para arrendamientos no habl tac lona/es L ésta es lrrenunciabfe,

por Jo que cualquier estlpulaci6n en contrario se tendró por no puesta. 

3. - Se otorga a voluntad del lnqui l lno con un m6xlroo de dos 

(121) Código Civil para el Distrito Federal en materia común y
para toda la República en materia Federal, comentado, Tomo V, México, U.N.A.M. 
Instituto de Investigaciones. Jurídicas 1 Miguel Angel Porrúa Librero Editor, --
1988, PP• 126, 128 y 129. 
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años. 

q.- Esta voluntad de hacer uso del derecho de prórroga,,. debe e!!_ 

presar/a a través de la so/ le/ tud o detTOnda correspondiente,,. cuando el contra

to estó vigente,,. pues de acuei-do con Jurisprudencia de la H. Supremo Corte de

Justicia,,. emitida por la Tercera Solo ClviL seg(Jn vffJ'K}S en et apartado 3.1 de 

este copltu/01 no puede prorrogarse Jo que no existe. 

s.- La voluntad en contrario del arrendador,,. no irrporto ni sir

ve para manifestar oposlc/6n al arrendamiento, si la prórroga se reclama opor

tunanente. 

6. - En su caso, el arrendador solo pcx:Jró Incrementar la renta -

en un 85 por ciento del Incremento que hubiere sufrido el salarlo mtnlmo duro!! 

te el año de vigencia del contrato que se prorroga. 

7.- Son requisitos de procedlbllidad para la prórroga, la roonl

festacl6n de voluntad oportuna, y el deroostrar el lnqui I ino, encontrarse al c~ 

rrlente en el pago de las rentas. 

Son claros los objetivos y las Intenciones del legislador al -

emitir fas norroos que canentamos. 

A este respecto, destaco lo siguiente en las cementar/os que en 

relocl6n a la materia encontramos en el c6digo clvl I en consulta: 

"El capftu/o sobre el arrendamiento de fincas urbanas destina

das a la hobltac/6n, que se inicia con este artfculo {se refiere al artfculo-

2111/8 L fue uno respuesta del legislador a lo corriente de opfnf6n que sobre -



119 

este problema generó la refonna del a. IJo. constitucional de 1983. 

En todos tos foros se discutfa sobre ta Incongruencia entre el 

derecho. constitucional que toc!a {ami/ ia tiene de gozar de una vivienda digna y 

decorosa y la regu/acl6n e/vi/ de/ arrendamiento. 

El legislador no podio desatender por rra'Js tlenpo estas voces -

que /legaron desde distintos árbltos y proced/6 a reformar una serle denonnos,. 

entre ellas este capftu/o { se refiere al capftu/o ' Del arrendanlento de fin

cas urbanas destinadas a la habltaci6n 1 ),. para dar un paso adelante en la S!?_ 

/uc/6n del ancestral problema entre el derecho de propiedad y el derecho a una 

vivienda digna y decorosa. 

Estas refonnas traducen lo Intención del legislador de estable

cer uno relaci6n mlls fusta y sana entre arrendador y arrendatario a través de 

la conducción de la voluntad contractual; {XJr el lo Inicia el capitulo con la -

dec/arac/6n de que se trata de normas de orden pdbl leo e interés socia/,. con -

Jo cual en esta materia la outonomla de la voluntad se encuentra llmltoda por

/as disposiciones que el propio capftulo carprende. 

Lo controvencl6n a estos normas no lnval Ida el contrato¡ slapl!! 

mente los pactos contrarios a ellos se tienen por no puestos. Su claro prop{Jsl. 

to es la protección del arrendatario quien se puede ver obl /godo a renunciar a 

sus derechos por lo necesidad ltrperlosa de obtener una vivienda para si y su -

(ami/ /a. SI se anulara el contrato el /nqui //no perderla su derecho a la vi-

viendo y en el caso se pretende lnpedlr que el contrato de arrendamiento sirva 

de lnstrunento para perjudicar al arrendatario ••• 

• • • El legislador consideró necesario irrponer uno duración esp!! 
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e/al a este tipo de contratos, corrplementando lo establecido en el a. 1398, a-

fin de garantizar lo estabilidad de la fanllia en su casa habltocl6n. 

Consagra as 1, uno de los tres aspectos que COITfJrende el derecho

º la vivienda: el derecho a conservarla 

••• En este precepto ( se refiere o/ art. 24/JB D J se Introducen 

dos medidas de control paro proteger, en lo posible la economta familiar del -

arrendatario: por una parte se obl lga a Jos partes a estipular Jo renta en man!:_ 

da nacional y, por la otra, se indica el Incremento de la misma en función del 

salarlo mfnlrro general de la zona ••• " (122). 

Después de haber visto el contenido de los arttcu/os relatlvos,

y los anteriores cementar/os acerca de las Intenciones del legislador al emitir 

los mlsroos, trataremos de analizar Jo sltuacl6n y repercusión real y pr6ctlca -

que se produce con la opllcacl6n de tales disposiciones,. y al efecto,. nos opoy!'!_ 

remos con las datos_. consld~raciones y comentarios vertidos durante el proceso

legis/atlvo por las Canlslones encargadas del misroo; en principio por la Ccrnl-

si6n Especia/ sobre lrrruebles en Arrendamiento,. constituida por acuerdo del Plf! 

no de la Cánara de Diputados,. para el efecto de dictaminar y forrrular proyectos 

de reforroos a diversos ordenamientos en materia habltacional. 

Primeramente .. se hab/6 de que existe una crisis de vivienda que 

conduce al hacinamiento y falta de servicios. 

Segón tenemos expuesto y cementado,. Jos dos medios mós coovnes -
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para usar una vivienda'* son la propiedad por carpraventa y el arrendamiento. 

la lrrportancla del grupo de viviendas en arrendamiento, se des

prende del siguiente comentar/o: 

" La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno de los -

m6s graves problemas que afecta al q] % de la población citad/na ya que; el /!!_ 

cremento de las rentas no corresponde a la capacidad de pago de la mayorla. • 

(123). 

De lo anterior se deduce la desigualdad en fa dlstrlbuc/6n del-

Ingreso y no que no exista oferta de viviendas en venta o en arrendamiento. Lo 

que no hay en su{lclencia1 son los recursos econ6mlcos para adquirir/as. 

Según datos censales de 1970, " ••• la vivienda ocupada por Jn

qul/ lnos alcanzaba la cifra de 761;732 unidades y los ocupadas por el prop/et~ 

ria; 1157,687. Para 1980, los viviendas arrendadas se Incrementaron a 908,298,

y los habitadas por sus propietarios a 838,8011, o seo que mientras que la vi-

viendo arrendada ai.ment6 un 19.2 %, respecto a los existentes en 1970, lo vi--

viendo en propiedad, se increment6 83.3 %. 

Esto es resul todo de que lo capacidad constructora del sector -

privado y del p(Jbl leo se han encanlnado hacia lo producción de vivienda en pr!!._ 

piedad. Es necesario subrayar que ningón organlsrro públ/co habltaclonal, con--

tenpl6 lo edl {lcacl6n de viviendas para arrendanlento dentro de sus progranas

de inversi6n hasta 1981. • {121/). 

(123) Cámara de Senadores del Congreso de la Unión, LII Legisl,! 
tura, Libro 31, 11 Inmuebles en Arrendamiento"• Ob. Cit. p. 41. 

(124) Idcm. p. 41. 
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Lo anterior, no nos /leva a deducir que la det00nda de viviendas 

haya decrecido, sino que el crecimiento de oferta y construcc/6n de viviendas

en orrendanlento tiende a paralizarse y desaparecer, lo cual se refuerza con -

el siguiente comentario de la Ccmls/6n: 

" /tTpOrta Insistir en que, actualmente, existe una tendencia a 

la pord/ /sis en la producción de vivienda para arrendamiento. En 1977 solamen

te se construyó un edl {lelo de departamentos para renta: en 1978, fueron tres, 

y hasta Septienbre de 1979 .. no se hablo sol/citado nlngón permiso para edlfl-

car este tipo de /muebles. " (125). 

En seguida, veremos como se estobleci6 una primera e/as/ (ica -

cl6n de arrendanlento medio y de lujo, y se hizo una cst lmoc/6n de renta Prortl! 

dio en los siguientes términos: 

•Can:> puede apreciarse en·e/ cuadro no. 11 la renta promedio -

era$ 37,423., a principios de 7984. En carblo en 1980 era de $ 6,529., lo que

slgni(lca que las rentas at.mentaron 4.7 veces. En este periodo se observan in-

crementos constantes .. debido, principalmente al proceso Inflacionario de la ecg_ 

nomfa, asf cano al I lbre juego de la oferto y de la demanda de viviendo en --

arrendamiento. 

Cotrporondo lo renta promedio con el nímero de dlas de solario -

mfnlmo necesario para cubrir dichas rentas, se observo que Ja renta promedio -

de 1980 equlval fa a 38. 4 dios de salarlo mfnlmo. En carrblo, diez años antes, -

la rento promedio representaba 35. 7 dios de salarlo mfnlrro .. es decir que entre 

1971 y 1980, las rentas registraron aimentos l lgeramente superiores a los salg_ 

(125) Idem. p. 46. 
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r/os mlnlmos. Eirpero, durante los {J/tlmos cinco orlos para cubrir las rentas -

promedio el /nqul/lno debe dedicar mayar nCmerodc dlasde salarlo mlnlmo. Asf

tenemos1 que entre 1980 y 7901¡, Jos días de traba/o necesarios para solventar

los gaStos de rentos se Incrementaron de 38.'I a 55, 1 dfas de salarlo mfnlmo. • 

(116). 

Oxoo puede apreciarse, el Incremento de las rentas promed/01 no 

ha venido rebasando en 11'1Jcho a la cantidad equivalente de dfos de salarlos ml

n/mos, que es de todos sabido, no representan en sus Incrementos, los /ncreme!! 

tos reales de fn{lac/6n sufridos, sino que estos salarlos mlnlmos cada dio -

pierden poder adquisitivo. 

Por otra parte, si lo 6/tltm rento prcmedlo ccxrputada en el co

mentarlo anterior, es aproxlmodamente de 55 dios de salarlo mfnlmo, y si tana

mos en conslderoc/6n que razonablemente se debe dedicar un 20 % o una quinta -

parte del Ingreso mensual 1 tenemos que para poder pagar esa renta se requerir6 

ganar el equivalente de 275 dios de salarlo mfnlrro al mes, lo que corresponde

ª mós de nueve veces el salarlo mfnirro mensual. 

los anteriores comentarlos, al parecer nos conducen a conc/ulr

que Jos precios de los arrendamientos son exhorbltantes, pero si tan6ramos en 

cuento la misma equivalencia de 55 días de salarlo mfn~rro como renta promedlo

actual, ten<Jrforros un precio aproximado a los $ 750,000., y una necesidad de -

Ingresos aproximado a los $ 1'700,000., que aunque no es rrucho, es 111JY reduci

do la cantidad de personas que los obtenga o los supere. 

(126) ldem. p. 44 
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Y que decir de las personas que ganan uno o dos so/orlos mfnl-

mos y no nueve cano en el e/errplo. Estos personas necesariamente vlvir6n. en -

condiciones lnfrah1.1TK1nos y poco decorosas y no podr6n ni siquiera pensar eno!!_ 

qulrlr en propiedad o en arrendamiento una viviendo. 

Actualmente con la I /mi taci6n a Jos Incrementos de las rentas -

por deba/o de los Incrementos al salarlo mfn/100 { el 85 % de éstos )¡ segura-

mente la renta prcmedlo tender6 a bajar~ pero ser6 slenpre o costa de los --

arrendadores. 

El arrendanlento por su car6cter oneroso~ tiene necesariamente

una func/6n econ6mico~ y el pago de las rentas representa el objeto I le/to pa

ro el arrendador. Al perderse éste~ los arrendadores segurament·e l legar6n a la 

conc/us/6n de que yo no tiene caso dar sus locales en arrendamiento para habi

tac/6n. 

Es pertinente en este nrxnento decir, que no estC1100s en contra -

del control de rentas, pues si existe una superioridad de Ja demanda a la ofe!. 

ta .. necesariamente tender6 a subir el precio de las rentas y a producirse un -

beneficio 11 tcl to paro los arrendadores derivado de lo necesidad de vivienda -

de las personas que carecen de el Jo. 

Por lo tanto, se requiere a la por el crecimiento real y gra -

dual de los salarlos y del poder adquisitivo .. y el control de las rentas, que

deber6n ser prudentemente fl jodas en relaci6n con el valor comercia/ del irrru!!._ 

ble o parte del /mueble que se dé en arrendamiento .. po'ra que se cirrpla cabal

trlf!nte con lo que se entiende por renta o rentabi I /dad. 

Supongaoos por un nrxnento que alguien construye un edl (lelo con 
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diez viviendas, y decide darlas en arrendamiento para obtener una renta de su

lnversi6n. 

Desde este punto de vista, este arrendador no pensar6 en arren

dar esas viviendas por solo un año, pues mientras se 100ntengan buenas relacio

nes con sus arrendatarios, y obtenga una rentobi I !dad aceptable y razonable, -

estas relaciones se podr6n prolongar por tres, cinco, diez o m6s años, y quizó 

sobre esta base este arrendador decida construir otro cdl(lclo para darlo en -

arrendaniento para habl toc/6n a otros Jnqul //nos. 

El prob/et00 realmente no lo constituyen los plazos, mientras d!:!, 

rante el transcurso de ellos el arrendador perciba la utl/ldad razonable y e/

arrendatario pueda tarrblén razonabletrente pagar la renta. 

Por los Incrementos a la renta,. canenzaron a hacerse coda vez -

m6s cortos los arrendamientos, pero el problerra real no estaba constl tutdo por 

la duración de los contratos, sino por ta revisión de aquéllos. 

Para regular y controlar los Incrementos o la renta ( los pre-

clos Inicia/es no est6n regulados }, y lo duración de Jos contratos y sus pró

rrogas, el legislador lnflutdo por los rootlvos expuestos en el apartado corre! 

pondlente, ·Y por las razones expresadas a/ ano/Izar en este opart9ffo los artl

culos relot lvos, con un cloro prop(Jslto tui t lvo, eml tl6 dlspos /clones de dere

cho socia/. 

El derecho social supone el dictado de nonoos niveladoras y su

pone tarrblfm Ja colocaci6n del débi I frente al fuerte y poderoso, considerando 

caoo tal al arrendador, paro colocarlos en un plano de Igualdad. 



116 

Las disposiciones en cemento na distinguen c/aslflcoc/6n alguna 

de arrendadores, arrendatarios y tipos o categorTos de viviendas en arrenda--

mlento, y donde la ley no distingue, na es dable al gobernado hacer dlst/ncl6n 

alguna. 

Sin errbargo de un nrxlo genero/, VCll'JVS a tratar de clasificar a 

éstos desde nuestro punto de vista: 

Primeramente, hemos observado que los arrendadores son: 

1.- Personas flslcas o roorales propietarios de uno o varios ed!..: 

{lelos con dlsposlcf6n de ofrecer de diez viviendas en adelante, y que en algy_ 

na época hicieron del arrendamiento su acupacl6n habitual. (el ser propleta-

rlo de estas viviendas supone un al to poder econ6mlco y capital; sin errbargo,

mlentras se hubiere obtenido /Tcltamente, y m6s aún siendo producto de la /nl

cla_tlvai el esfuerzo y el trabajo, y preste un servicio val loso a la com.mldad, 

desde luego a carblo de la rem.merac/6n justa y razonable, es de seguirse res

petando y m6s a{Jn fanentando}. 

2.- Los propietarios de lmvebles con dlsposlcl6n m6xlrra de cl!l 

co viviendas. ( supone un poder económico medio y regular capital que en algu

nos casos sirve para coadyuvar al Ingreso del propietario o en algunos casos -

representa el total del Ingreso, por tratarse de viudas o personas de avanzada 

edad, y que con rooyor raz6n que el anterior, merecen el respeto y fanento de -

su actividad y servicio } • 

3.- Las personas propietarias de un imveble ocupado por ellos

mismos, y que en sacrificio de espacio, ofrecen una o dos viviendas para que -

con el producto de sus rentas puedan coadyuvar a su ingreso o en el peor de --
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los casos constituir con esas rentos la totalidad de sus Ingresos,. por tratar

se ccxoo en el ejenplo anterior de personas de avanzada edad o personas lnposl

bll ltados para trabajar y sin ningún apoyo económico. 

Por otra parte,. hemos observado que los arrendatarios son: 

A. - Personas errpresarias y cap/ tal is tas que por gusto o camdf

dad,. m6s no por necesidad,, teman en arrendamiento un lrrrueble en una zona resL 

denciol paro establecer su habitocl6n. (por lo general son personas de nvy aL 
tos Ingresos } • 

B.- Personas que dependen de la fuerza econánica de su trabajo,. 

con Ingresos superiores a$ 3 1000,.000. mensuales. 

C.- Personas que Igualmente dependen de Jo fuerza de .o;u traba-

jo,. y que perciben caoo m6xiro $ 3 1000,.000q y que constituyen un grupo inpor

tante de personas de la clase media, y que pueden pagar la renta promedio ca-

mentada con anterioridad. 

D.- Personas que ganan de uno a cuatro salarlos mtnlmos, que -

únicamente son arrendatarios en potencia por su neces /dad, m6s no por sus ln-

gresos y que por lo misroo resuelven el probleroo de vivienda sometiéndose a /a

cosa de alglm pariente o amigo, o viviendo en Ja peri feria en condiciones ln-

frahunanas. 

Por lo que toca al tipo de viviendas, recogiendo la clasl flca-

cl6n hecha par la Comisión Especial de /muebles en Arrendanlento, dlretros -

que hay viviendas de tipo bajo, medio y de /ufo, atendiendo a los concllclones

y servicios que presente y atendiendo a su ublcaci6n, en viviendas de la zona

central o de la peri feria. 
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Creemos que los anteriores clasif/caciones son una realidad, r!!._ 

sultando lnaánlsible general izar estableciendo una sola categorfa o nivel, co

no se ha venido haciendo. 

El /eglslodar estereotipa al arrendador con la /100ginaci6n de/

caricaturista que dibuja a tos poderosos gordos y calvos, bien vestidos y ro-

deados de /ufos, que pisotea al arrendatario roqultlco y con la ropa hecha gl

rones y rodeado de pobreza, y te saca pr6cticanente de Ja bolsa el producto de 

su traba/o. 

Y no negamos que existan casos asf, pero no es ni siquiera un -

porcentaje lrrportante, puus es te tlerrpo es econ6mlcamente di ff cl / para todos. 

As I, caro en el ejenplo, y cons lderando al lnqul //no cano la -

.parte débil, se han emitido disposiciones de orden público para su proteccl6n. 

Pero, ¿ con que situación nos encontrariomos 1 si el arrendador

fuera de la clase 3 1 de acuerdo con la categorta que nos hem:Js permitido expo

ner,. o sea la clase m6s baja,. y el orrendator/o fuese de la clase " B ",. que -

aunque no un potentado,. si con los Ingresos m6s que suficientes hasta para ad

quirir en propiedad la vivienda que le rentan o alguno otra mejor l. 

Entonces el arrendador ser Ta el débi I y el arrendatario el fuer., 

te,. que adem6s se verla protegido por una leglslacl6n que en un memento dado -

le va a beneficiar con claro sacrl (lelo y detrimento del patr/roonio de lo otra 

parte. 

Mención especial merece el arrendamiento de casas o viviendas -

de lujo,. donde las partes arrendador y arrendatario san ecan6mlcamente fuertes 
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y que s In etrbargo se acogen a leyes con eminente sent Ido popular. 

Este tipo de arrendamiento deberla de estar totalmente fuera d!!, 

esa leglslacl6n, pues obedece a causas econánlcas no solo diferentes, sino to

talmente opuestas a las populares. 

¿ Caro es posible que se dé un mls100 tratamiento a un arrenda-

miento de una casa ubicada en los Lomos de Chapul tepec o en Po/aneo, que a una 

hunl /de vivienda en un barrio de / ztopalapa J. 

La ley est6 dando un tratamiento Igual a los desiguales y esta

rros de acuerdo que no habrla 6rgano suficiente capaz de estudiar las part/cul!!.. 

r/dades de coda caso de arrendamiento,. pues eso serta extremoso, y ca6tlco, P!!.. 

ro tarrbién lo son los casos que est011XJs planteando y que en Ja vida cotidiana

se dan. 

Por Jo tanto, creemos necesario el lrrplementar un slstetra para

de/ar de aplicar de una manera tan general estas disposlclones 1 que a la larga 

o a la corta van a perjudicar al arrendador y al arrendatario tmbién1 seg(Jn -

vererros a cont inuacl6n1 lnst / tuyendo categortas de arrendadores 1 y de arrenda

tarios y de viviendas tipo .. segón las caractertsticas de cada uno1 controlando 

razonable y equltatlvanente los precios de las rentas desde la primera contra

tacl6n1 de acuerdo con el valor comercial del lmveble arrendado1 y sobre todo; 

con Ja partlclpacl6n de/ Estado en el crecimiento econánlco gradual de lapo-

blaci6n1 fomentando el acceso a salar/os reales y a un poder adquisitivo sati~ 

factor/01 para de ese roodo cwpl ir con los_ postulados de nuestro constitución. 

Pero regresando al tema que nos ocupa, es necesar/01 st;iber cual 
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es la actitud y carportamlento de los arrendadores ante la apllcacl6n de las -

leyes ob/eto de nuestros comentarlos. 

Dectomos en p6glnas anteriores, que atendiendo al car6cter one

roso del arrendamlento 1 el objeto /fe/ to para el arrendador, es la renta,,· es -

decir,, esa utilidad que le llevar6 a la conc/usi6n de si el arrendamiento es o 

no negocio ( aunque es un acto eminentemente e/vi I y no de especu/acl6n ccmer

cla/, supone la atraccl6n natural de lo utllldad que en otro tlerrpo hizo lnve!. 

tlr de nodo lrrportante a los capital is tas ). 

Deduclrros por 16glca,, que cuando una operocl6n resulta rentabl!!. 

Ja tendencia ser6 a repetirla y fanentor/a¡ y en caso contrario a disminuir su 

ejercicio y a darle de algún trocla sal Ida cano el mal negocio que es. 

A partir de los refonnas de 1985, existe ta obllgaci6n de cele

brar el arrendamiento habi taclonal por un término mfnlmo de un año. En este C!! 

so la renta es fl Jada sin control por el arrendador, la cual tiende a ser ele

vada para aoortlguar el posible control de rentas para el primero y segundo -

aifo de prórroga. ( desde luego el precio Inicial de la renta no puede ser --

exhorbitante pues de ser os/ slrrplemente no es aceptado por el arrendatario). 

Al transcurrir el año de vigencia del ténnlno del contrato, e/

arrendador, a la espectativa espera que el arrendatario por neg/lgencla o lgn!!_ 

rancia, 001/ta solicitar o demandar lo pr6rroga y consecuentemente precluya su

derecho a la misma, pues cano ya vimos requiere de cierta mec6nlca y oportuni

dad. 

Entonces, sin tener realmente cuestiones personales con el In

qui l lno, procede a sol le/ tar/e la devo/ucl6n de to local /dad por vencimiento -
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del plazo, con e/ claro obfetiVo de rentarlo a otra persono en un preclo1r0yor. 

Esto denota cierta voracidad, pero son los cominos legales que 

ha de/oda el legislador caro opción paro la defensa del patrimonio de los arre!! 

dadores. Es un hecho notorio que nadie est6 peleado con su dinero. 

Lo anterior sucede en el mejor de los casos, pues si /lega ·a da!. 

se el caso de que el arrendador tenga que sopcrtar tres años de arrendamiento -

con un cangelomlento parcial de rentas, y lo necesidad de Instaurar un ¡utclo -

largo, tedioso y costoso, este arrendador quedaró resentido e Invitado por las

circunstancias a no volver a arrendar, adem6s de quedar totalmente desanlmdo y 

desalentado para incurrir en sltuacl6n similar. 

Ante los repetidos golpes bolos a su economto, el arrendador op

ta por cualquiera de las alternativas siguientes: 

a}.- Ofrece sus localidades para destinos diferentes al de habi

tación, sal lendo con el lo del canpo de opl icocl6n de las leyes de orden públ leo 

e Interés social que hemos venido comentando. 

b},- Prefieren que la localidad esté vacta, a sufrir otra expe-

rlencia slmi lar. 

e}.- Venden la casa o edificio en su totalidad para ser destina

do a otros usos distintos al de habltacl6n. 

d}.- C'.estionan el catrblo de régimen a condominio y venden las l!!, 

calidades, alej6ndose lo m6s r6pidamente posible de todo Jo que sea arrendan/e!!., 

to. 

M6s aún, con la sltuacl6n que prevalece, los arrendadores pueden 

sentir fundado temor de que las /Imitaciones a la propiedad sean aún trK'lyores. -
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Hasta ahora existen llmltaclones que se resuelven slrrplemente con no rentar. 

Pero si yo hoy un congelamiento parcial en Jos rentos y una pr~ 

rroga terrporal,. y se tiene el e/etrplo cloro del decreto de 2il de Dlclenbre de-

191J8,. que aunque fue emltfdo én otros t/etTfJOS y con otras condiciones de emer

gencia,, sigue lnexpllcob/emente vigente. 

l No ser6 que con estos tendencias,. se decrete la prórroga ind!!_ 

fin Ida de Jos contratos, o se obl Jgue a dar en arrendamiento los locales dfSJl!! 

nlbles, cot00 se hace en otros pofses segón vlroos l Estas posibilidades laten-

tes que se ciernen sobre los arrendadores desal lenton rotundamente al arrenda

miento habltoclonot. 

El legislador,. prestando otencf6n al clamor popular contenido -

en Jos nueve Iniciativos comentados con onteriorldad,. eml tló disposiciones de 

orden públ leo e lnterl!s social que lesionan gravemente la cconanfa de los --

arrendadores1 al/vlondo de momento tos problemas existentes, pero desalentando 

de manera determinante la oferta de viviendo can el consiguiente per/ulclo ~ 

ro los demandantes de Jo misma1 y con el agravamiento de la escasez de vivien

das en arrendamiento. 

Pensarros que hubiera sfdo mejor contralor razonablemente Jos -

rentas y CLl!'Pllr con tos objetivos constitucionales respecto de los salarlos1 -

fomentando el crecimiento gradual y real de los mismos, y fomentar tarrblén de

eso manera el ofrecimiento y hasta Jo construcción de nuevos viviendas poro el 

arrendamiento habltaclonal. 

De esta manera tos prórrogas /f1PUestas serian Innecesarias y -

caer Ion por su pesa, pues cano se di jo, el probleroo no consiste en los plazos 
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sino en Jos dineros. 

Pensaroos que Ja ifTf)Osicl6n de estas normas de orden públ leo que 

dan una so/uci6n terrporal pero no de fondo .. son cano el curar una herida super_ 

flclalmentc .. sin advertir fa podredurbre que se encuentra aba/o de la superfi

cie. 

El derecho en materia de arrendamiento .. cano el derecho en gen! 

rol .. es un producto social y supone determinados fines y objetivos como a con

tlnuaci6n vereroos. 

Ignacio C.01 Indo C"1r(las .. al referirse al derecho COfOO producto

soclal .. nos dice: " En un sentido .. las normas /urldicos nacen dentro del grupo 

social .. en el cual tiene lugar la vida de relocl6n de los mletrbros de ese gru-

po. 

En otro sentido,,. la cohesión del grupo requiere necesarlomente

un orden arm6nlco, una coordlnacl6n de la conducta de sus mlerrbros .. de acuerdo 

con ciertas pautas generales que establece la nonna jurtdica. 11 (126). 

Por otra porte. el misroo autor refiriéndose a los fines del de

recho nos comenta: ª El derecho ccroo nom10 o regla general de conducta supone-* 

un fin. Postula lo que debe ser. 

Pretende real/zar lo s/nérgfa social. el equilibrio de las fue! 

zas sociales. es en suna lo sol ldarldad social. 

(126) Galindo Gárfias. Ignacio. Oh. Cit. p. 23. 
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El derecho concebido con esa final ldad, no puede ser una dlsposL 

cl6n arbitrarla de Ja autoridad estatal. Pretende garantizar la tranquilidad pQ 

bl lea y el respeto a Jos al tos valores h1.1110nos para lograr Ja coexistencia pacL. 

(lea y ordenada de los mlenbros de lo colectividad. 

Mira a garantizar que a través de Ja justicia, el orden y la se

guridad, cada uno pueda realizar a lo vez que sus fines particulares, el bien -

de todos, el Interés colectiva. " (127}. 

Por úl t lrro, el autor en el ta, nos /tus tro acerca de lo que por -

equidad debetoos entender, al decir: " ••• la equidad consiste en la adaptaci6n-

de la no11110 furtdlca a los casos concretos. Tiende a aliviar, a procurar la ca!!. 

el Jlacl6n entre el carócter abstracto y r1gido de Ja ley y las particularidades 

que presenta el caso concreto para evl tor que uno norma obstractamente Justa -

pueda resultar lnJusta por las especiales circunstancias de hecho que en el co

so concurran. Se ha dicho de la equidad que es la justicia del caso particular•. 

(128}. 

De todo lo anterior, en relac/6n con la expuesto a Jo largo de -

nuestro trabajo, creetros que el derecho de arrendamiento habitaciona/ vigente, -

no consigue un orden ann6nico por la desbalanza entre las prestaciones y contrq_ 

prestaciones que tas partes se deben; no logro el equl l lbrlo de las fuerzas so

ciales ante la generallzacl6n de las nanoos, y por lo mismo, no CU1ple con el -

principia de equidad, y por consiguiente no se justifican los motivos expuestos 

por el legislador cuando emitió las nonnos estudiadas, pues salo di6 solución -

transitoria y desalentó de manera lnportante el arrendamiento habitaclonal. 

(127) ldem. p. 38. 

(128) ldem. p. 63. 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA.- La necesidad de habitación ha constituido uno de los 

problemas m6s apremiantes de resolver,, sin distinción de época,, lugar o cos-

tl.ll'bres, 

SErulJA. - los opciones m6s corrunes para solucionar el problema 

de hobltacl6n,, son el adquirir Ja mlsroo en propiedad por corrpraventa, o en -

arrendamiento .. siendo /nportante tanto uno como otro. 

TERCERA.- El arrendanlento es el contrato por vlrtvd del cuoL 

una persona denominada arrendador .. concede el uso,, o el uso y goce de ano co

sa a otro persona dencmlnada arrendatario,, tenporalrrente ya carblo de un pre

cio cierto. 

Q.b1RTA. - El arrendaniento es por naturaleza tenporal y oneroso,. 

curpliendo para el arrendador una función econtxn/ca y un objeto lfclto que es 

el cobro de la renta. 

QJINTA.- En los paises de Francia .. Espofla, Alemania, Italia y 

Argentina, el arrendamiento habltoclonol se ha convertido en un grave proble

ma a resolver; primero fue conterrp/odo y tratado 6nlcanente por los respecti

vos códigos e/vi les,. pero posteriormente,. por necesidad,. tuvo que ser regula

do COITJJlementariornente,. por leyes especiales que b6slcamente tienen caoo fin

e/ controlar las rentas y la duración de los contratos. 

SEXTA.- Existen en estos paises Instituciones /urldlcas slmll!!., 

res a /a t6cito reconducción del Derecho Mexicano,. que tienen por ob/eto el -
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que el arrendatario continúe con titulo ( contrato voluntario o Indeterminado 

por virtud de la ley ) sustituyendo Ja voluntad t6clta de las portes de con-

t/nuor con Ja relación arrendat/cla1 derivando tal sustitución de actos u cmL 
siones que a.utorlzan a presunlr/01 como son el no man/ {estar el arrendador -

oposlci6n al arrendamiento dentro de un lapso de tleapo espec1(1co previsto -

en cada cuerpo I ego/. 

SEPTIMA.- Tarrblén existen en estos paf ses leyes conplementa -

rlas especia/es dictadas en situaciones emergentes que han determinado la pr~ 

rroga o prolongacl6n de Ja duracl6n de los arrendamientos y el control de los 

precios de las rentas. a(m en contra de la voluntad de los arrendadores. 

OCTAVA.- El arrendamiento en México tarrblén ha tenido su evo/!!_ 

cl6n en la medida en que se ha Incrementado la demanda de viviendas en renta. 

Primero fue tratado en los códigos de 1870 y 18811,. con exclusivo car6cter In

dividual lsta,. con apego a la estricta voluntad de los contratantes,. sienpre y 

cuando estuviera apegada a derecho,. procurando slenpre la equidad y el irres

trlcto respeto al derecho de propiedad,. sin mós limitación que la convenida -

por los portes por el uso de la cosa ajena. 

WVENA.- Posteriormente,. en el c6dlgo de 1928,. ya con cierto -

tendencia de protección,. se dispuso una prórroga al contrato de arrendamiento 

en general,. con duración de un año,. sujeta a Jo condición de que el inqul l lno 

se encontrara al corriente en el pago de las rentas, sin tener esta dlsposl-

cl6n el carácter de ser de orden público e interés social, y siendo válldame!! 

te renunciable. 

DECIMA.- Se encuentro aón vigente,. el anacrónico decreto de 24 
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de DicleniJre de 19//81 que prorrogó par ministerio de ley> sin alterocl6n de -

ninguno de sus cl6usulas 1 algunos contratos de arrendamiento de viviendas --

( cuya rento no excediera los trescientos pesos mensuales ); siendo el caso -

que se ofrec/6 que su vigencia serta transitoria. 

DECIMA PRIMERA.- En 1985, el leglsladar claramente lnflufdo -

por la presión social del memento., expresada a través de ~ueve diferentes lnj_ 

clotivas de ley en lo materia., emit/6 una serle de disposiciones refonnando y 

ad/~lonondo el C6dlgo Civll para el Distrito Federal con el objeto de tute/ar 

y proteger Jos derechos de los arrendatarios y al mismo tlenpo anoonlzar los 

derechos de éstos y de los arrendadores., con el propósito de conseguir mayor

equ/dad en la relocl6n jurfdlco que se establece por virtud del contrato de -

arrendamiento de {Incas para habitación, teniendo presente lo necesidad de e.! 

tl1T1Jlor lo lnvers/6n de los sectores público privada y social para arrenda--

mlento, todo esto,. según lo exposición de rrotlvos de lo reforma. 

DECIMA SEa.Nl4.- Destoca Ja negativo del legislador de resol-

ver y atender la iniciativo relativa o lo posible abrogación del decreto de -

211 de Dlclenbre de 19118 citado con anterioridad,. a pesar de que se reconoce -

la conveniencia de tal medida, 

OECIMA TEOCERA.- Lo const/tuc/6n polftlca que rige fundamental 

mente o nuestro pafs, dispone como garantfa en su articulo t¡o., pen6/t/mo p6-

rrofo, el derecho que todo (ami/ ia tiene de disfrutar de vivienda digna y de

corosa, debiendo establecer lo ley, los lnstrunentos y apoyos necesarios para 

lograr este objetivo. Tanblén dispone en el artfculo 27, tercer pórrofo, que

/a nación tendr6 en todo tlenpo el derecho de lrrponer o la propiedad privado

/as rooc/a/ ldades que dicte el Interés púb/ leo. 
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DECIMA aJARTA.- Con base en estos disposiciones, el legisla -

dor refonOO el arttcu/o 2/il/8, y odlclon6 doce arttculos m6s, clasl{icandolos

desde el articulo 21/118 A, hasta el 21/48 L, al Capitulo IV, del Titulo Sexto,

de la Segunda Parte del Libro Úlorto del Código Civil para el Distrito Fede-

ra/¡ denominando este capitulo caro 11 Del arrendamiento de fincas urbanas de! 

tinadas o lo habltacl6n ", teniendo las disposiciones del mismo,. et car6cter

de ser de orden públ leo e Interés social y por tonta el car6cter de irrenun-

c/obl //dad. 

DECIMA QJINTA.- Tales normas c6en dentro de la esfera del der! 

cho social, eminentemente tuitivo, que persigue nivelar y poner en un mlsroo -

plano de Igualdad los derechos de los débl les frente a los de los poderosos. 

DECIMA. SEXTA.- El legislador generalizó y consideró caro al -

grupo débil a Jos arrendatarios, y dispuso entre otras cosas. en el artfculo-

211118 c. la durac/6n mfnlma del arrendamiento habitacianal por un año. prorro

gable a voluntad del arrendatario hasta por das años rOOs. slerrpre y cuando se 

encuentre al corriente en el pago de Jos rentas. y en el artfculo 211118 o. que 

lo rento solo podrlI ser Incrementada anuolrrente. I iml tóndose este incremento

¿,¡ 85 % del Incremento que sufra el salarlo mfnlroo en el año en el que el ca!! 

trato se renueve o se prorrogue, fincando graves I iml taclones al derecho de -

propiedad. al principio de autonanfa de la voluntad. y al derecho de percibir 

una utl //dad l 1cl ta que antes ten fa el arrendador. 

OEC/AfA SEPTIMA. - El legislador no deb/6 general Izar y ordenar 

un trato Igual a los que no son Iguales. pues resulta que ni todos los arre!! 

datarlos tienen la necesidad de proteccl6n. ni todos Jos arrendadores estón

en pos lb/ //dad de soportar tales I /mi tac Iones. los unos por ser econ6mlccme!! 
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te poderosos,, y Jos otros por estar justamente en la si tuac/6n contraria. 

DECIMA a.:rAVA. - Wa/qu/era que sea la categorlo de los arrendq_ 

dores,, 1a 6/tlma legislac/6n en materia de arrendamiento hobltac/ona/,, los e~ 

loca en una sltuaci6n desvento/osa para su patrimonio y poco atractiva para -

su lnversl6n,, perdiéndose el ob;eto econ6m/ca licito de lo rentabilidad de -

la misma. 

DECIAO MJVENA. - El salario mfniroo general y profesional dls-

puesto,, no est6 fi jodo de acuerdo con la real /dad económica que vlvlroos,, por 

lo tanto no alcanza los objetivos constltuc/ona/cs previstos; y esto se re[/~ 

ja por un lado,, en la falta de poder adquisitivo de Jo poblac/6n,, y por otro,, 

en la //mi taci6n al Incremento a las rentas. 

V/c;ES/MA.- La /egis/ocl6n en materia de arrendamiento hablta-

c/ona/1 no controla el monto de la rento inicial; es declr1 no controlo /a -

renta que se fija al celebrarse el contrato con duración mln/ma de un año~ sJ.. 

no que Jo controla a partir del segundo año. Tanpoco inpone la obl/gacl6n a -

los arrendadores de rentar o persono detenninoda. 

V/CiESIMA PRIMERA. - Los arrendadores ante tales /Imitaciones~ -

pueden optar y tender o destinar sus local ldodes a arrendamientos canercla/es 

o diferentes al de habl tocl6n~ so/ lendo del cmpo de opl lcacl6n de los nonnas 

lrrperatlvas de orden p(Jb/ico e Interés social~ acogiéndose o otro sistema 1!! 

gol más benéfico; silrplemente a ya no ofrecer sus local /dodes por lncosteobl-

1 /dad> o o cantJ/ar de régimen a condanlnlo y ofrecerlos en venta. 

VICJESIMA SEG.MJA..- De esta fonna no puede resolverse el probl~ 

ma hab/taclonal> pues en lugar de Incrementarse los localidades paro arrenda-
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miento hobltaclonal, se est6n decrementando y el arrendamiento de viviendas -

se est6 constituyendo en una especie en extinción. 

VICiESIMA TEICERA.- Esta tendencia perjudica al arrendador por

que se ve obligado a desviar su capital a in~erslones m!Js productivas, pero -

tarrbilm perjudica notoriamente al arrendatario, pues no logra cstabi l ldad en 

su habltocl6n al tener que nvdarse constantemente y al percatarse que cada -

vez es mayor lo demanda que Ja oferta de viviendas, 

VIGESIMA CUARTA.- Ante tal sltuaci6n, se cooprueba que no se -

cwplen los propósitos y motivos expuestos por el legislador, pues aunque pr!!. 

tende tutelar y proteger al arrendatario, o la larga lo perfudica, toda vez -

que no logra anooni zar Jos derechos de éste con los del arrendador, pues éste 

se ve claramente I Imitado y perjudicado, y cam::> consecuencia no se consigue -

la pretendida equidad. 

V/e.ES/Mi\ Q.JINTA. - A efecto de consegul r el orden armónico, el 

equl I lbrlo de las fuerzas socia tes y la equidad entre arrendadores y arrenda

tarios, ast COOJO el alcanzar los fines del derecho, Se propone dejar de gene

ral izar en cuanto a la apl icacl6n de las citadas normas con base en lo sl--

gulente: 

1.- Establecer por Jo menos tres categortas de arrendadores,-

con base en el tipo de viviendas que ofrezcan para el arrendamiento habltac/E?_ 

na/. 

2.- Establecer por Jo menos tres categortas de locales para h!!, 

bltaci6n, atendiendo a su ublcacl6n, estado de conservacl6n y o los servicios 

con los que cuente. 
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3.- Establecer por lo menos tres catcgorlas de arrendatartos .. -

atendlendo b6slcomente a sus necesidades de vivienda por el núnero de fomll I~ 

res .. y a la potencialidad económica familiar. 

11.- Crear un padrón en donde se registren arrendadores .. arren

datarios y viviendas en arrendamiento. 

5.- Crear un organo dlctamlnador 1 que establezca de manera -

real la renta,,. atendiendo b6sicamcnte al valor comercial del lrrrueble ofreci

do en arrendamiento determinado por lnstl tuci6n autorizada,,. a efecto de ctm-

pl Ir con el principio econ6mlco de rentabi I /dad. 

6. - Detennlnar Ja apl lcaci6n de la ley .. con base en /as categ2_ 

rfas expuestas. 

7.- Otorgar m6xlmas exenslones y estfnvlos fiscales a tos --

arrendadores .. respecto de los /f1PUestos predio/es,. sobre los productos del 

arrendamiento, y sobre la construccl6n de edificaciones que se destinen al 

arrendamiento habltoclonol, a efecto de animar y alentar al Inversionista, 

a Incrementar la oferta de viviendo. 
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