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lNTRODUCCION. 

El Capitulo Cuarto del Título Sexto de la segunda -

parte del Libro Segundo del C6digo Civil para el Distrito Federal en mat!:_ 

ri~ com6n y para toda la República en materia f'ederal, :fué reformado por

el Decreto del Congreso de la Uni6n del 23 de diciembre de 1984, publica

do en el Diario Oficial de 7 de febrero de 1985, con disposiciones vigen

tes al die siguiente: por este acto se reform6 el articulo 2448 1 y 

crearon los artículos 2448-A al 2446-L inclusive, para quedar como se en

cuentran actualmente. 

El Capitulo Sexto mencionado, rcconoci6 un cúmulo -

de derechos para la clase arrendataria, tales como el de declarar que las 

disposiciones en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a

la babi taci6n son de orden público e inter6s social, estableció un plnzo

m1niJlo para los contratos de arrendamiento habitacional, facult6 al arre!!. 

datario a prorrogar a voluntad hasta por el término de dos años el contr!_ 

to de arrendamiento, limit6 la modificación del precio del arrendamiento, 

enunci6 los elementos m1nimos del contrato tipo de arrendamiento habita

cional, imput6 la falta de formo que revista el contrato 81 arrendador y

'facult6 nl arrendatario a inscribir el contrato de arrendamiento en la d.!!, 

pendencia administrativa correspondiente, orden6 que la renta se estipul!_ 

ra en moneda nacional, confirm6 los derechos de preferencia y del tnnto,

regulando este último e implementando la nulidad de los actos jur!dicos -

realizados en su contravenci6n, delimi t6 la subrogaci6n de los actos der! 

vados del arrendamiento por caso de muerte del arrendatario, impuso la -

obligaci6n de transcribir en los contratos de arrendamiento en su integr,!. 
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dad las disposiciones de este. capitulo. 

Lo anterior f\16 moti vado por la creciente preocupa

ci6n del legislador ante el problema de la falta de vivienda y de las d!, 

sigualee condiciones en que se desarrolla la misma en la Ciudad de Méxi

co y su zona conurbada; como resultado y consecuencia lógica de la cri-

sis econ6mica sufrida por la clase trabajadora en los Ci.ltimos decenios. 

Causes como el desempleo, la explosi6n demogrllfica, 

el abandono de las zonas rurales para emigrar a la cap! tal, el poco po

der adquisitivo que d!a con dla padece el salario mínimo¡ y en si, las -

precarias condiciones econ6micas de las clases mnyoritarias en nuestro -

pata, han motivado que un porcentaje muy bajo de la poblaci6n cuente con 

vivienda de su propiedad, lo que conlleva e que la mayor1a tenga que re

currir al arrendamiento de casa habitaci6n, que en le mayorte de los ca

sos el precio de las rentas es sumamente elevado en razón del presupues

to de un salario mtnimo. 

Asi, las viviendas en alquiler son arrendadas aun

que no cubran las mínimas condiciones para vivir, porque lo importante -

para cualquier ser humano es el de tener un techo donde poder albergar a 

su familia, aunque para ello se tenga que ver obligado a sujetarse a las 

condiciones impuestas por parte del arrendador, pues 6stos además de ut! 

lizar el arrendamiento de sus irunuebles como un negocio que le redi t(la -

ganancias, en la mayor la de los casos, es su única fuente de ingresos, -

por lo que el alquiler de sus propiedades lo encarecen a su m&xima pro-

porci6n, sin tomar en consideraci6n que las familias que integran la el!. 

se mayor! taria en M6xico, cuenta cuando mucho con dos salarios mínimos -
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para solventar todas sus necesidades. 

El presente trabajo fué realizado como una motiva-

ci6n por la creciente preocupac16n ante la clase econ6micamente más baja 

y por consiguiente desicual ante los arrendadores¡ la que se encuentra -

obligada a s11fragar con su salario mínimo un porcentaje cada vez más al

to en el pa•,o de una renta, el vestido para su :familia, la educaci6n de

sus hijos, la alimentaci6n de los mismos, etc. 1 necesidades todas ellas

irnperantes en cualquier persona que desee llevar une vida digne y justa

en este cada vez más problemático Distrito Federal y su zona conurbana. 

Para poder tener una mejor comprenei6n del tema del 

arrendamiento de J'incas urbanas destinadas a la habitaci6n en el Distri

to Federal, contemplado en el presente trabajo, se ha dividido el mismo, 

en cuatro capítulos n saber. 

En el primer capitulo ae enunciará brevemente qui! -

ea un contrato de arrendamiento habitacional, culiles son sus elementos -

esenciales y de validez, su clasif'icaci6n, las obligaciones que corren a 

cargo del arrendador y las del arrendatario. 

Para continuar, en el segundo capitulo se verlin las 

diversas formas jurídicas en que se desarrollan les terminaciones de los 

contratos de arrendamiento de casa habi taci6n, dentro del marco jurídico 

aplicable conforme a la legislaci6n vigente. 

En el capítulo tercero se mostrará el proceso ente

la Cfunarn de Diputados, previo e la aprobación de les ref'ormas acaecidas 

al C6digo Civil, en el año de 1984. 

y por último, el suscrito expondrti de manera gene-
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r;:..l &U opini6n personal respecto de las reformas referidas con ante¡a--

ci6n. al capitulo cuarto del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro

Segundo del C6digo Civil para el Distrito Federal. 
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CAPITULO PRIMERO. 

An.Uisis Jurídico en los Contratos de Arrendamiento 

de Fincas U!"banes destinadas a la Habitaci6n eD el

Distri to Federal. 

Para poder comprender con presici6n el esptri tu que 

ha motivado a la realizaci6n del presente trabajo, se tratar& de enun--

ciar en este primer capitulo en forma genl!rica los elementos constituti

vos de los contratos de arrendamiento de f'incas urbanas destinadas a la

habitaci6n en el Distrito Federal, tales como su defin1ci6n, elementos -

esenciales y de validez, clasificaci6n, obligaciones de las partes, etc. 

Las normas relativas a arrendamientos habitaciona

les se encuentran ordenadas, en primera instancia, conforme a un sistema 

de garantías protectoras de los individuos socialmente débiles en cuanto 

a integrantes de un grupo social. 

El bien jurídico tutelado por las normas relativas

al arrendamiento con respecto de inmuebles para hnbi toci6n en el Distri

to Federal, lo es el bienestar social de clase, por ol que los indivi-

duos integrantes de la clase arrendataria poseen un mínimo de derechos -

que deben ser respetados por la clase casa teniente; es importante sobre

saltar que desde su integraci6n al C6digo Civil, los contratos de O:rren

dwniento, contienen un mínimo d~elementos que debían ser satisfechos por 

los integrantes de la relaci6n de arrendamiento, sin que por ello deba -

considerarse que participan de la misma naturaleza, ya que tales requi

sitos fueron ideados para interrelacionar a individuos hip6teticamente -

i¡z;uales en su esfera jurídica, sin contemplar el desequilibrio existente 

entre las partrs, desequilibrio social, cultural, sociol6gico y princi

palmente econ6mico, que desemboca en supremacia de clase, es decir, que-
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una clase social que era la que fijaba unilaterar:1ente las condiciones de 

la relac16n contractual en detrimento de los intereses de la otra, a -

trav6s de un sin número de renuncias que eran permitidas, quebre'1.tando

f6cilrnente el hipot6tico plano de igualdad que constituye el requisito -

de la t'igura contractual en su concepto clásico¡ en tanto que el mínimo

de derechos, que hemos dicho asiste a los arrendatarios de inmuebles pa

ra habi taci~n. :f'u6 creado con la intenci6n de atemperar las desigualda

des sociales imperantes y derivadas de los desequilibrios apuntados, ea

decir, tiene una naturaleza distributiva. 

DEFINICION. 

El C6dico Civil para el Distrito Federal en Materia 

ComCin y para toda la RepCiblica en Materia Federal vigente, contiene en -

la Segunda Parte del Libro Cuarto, que lleva por nombre "De las Diversas 

Especies de Contratos" en su Título Sexto denominado "Del Arrendamiento" 

que comprenden del artículo 2398 al artículo 2496 inclusive, las normas

relativas a esta especie de contrato, que se actualiza de acuerdo a lo

dispuesto por el articulo 2398 cuando dos partes se obligan rcciprocar.ien, 

te, une, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pa

gar por ese uso o goce un precio cierto. 

"Existe arrendamiento de f'inca urbana destinada e -

hnbitaci6n cuando dos partes, una denominada arrendador y la otra llama

da arrendatario, se obligan rec!procamente, una a conceder el uso o goce 

temporal no menor de un afio de un inmueble urbano destinado a habi tnci6n 

y la otra, a pagar por ese uso o goce, un precio cierto en dinero y des

tinarlo a habi taci6n", (1). 

(1) AGUILAR CARVAJAL, Leopoldo, 11Contratos Civiles", Edit, PorrC..a, S.A., 
3a. edici6n, México, 1982, P•P• 135 y 152. 
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Por lo que estamos en posibilidad de def'inir al Co!!. 

trato de arrendamiento de finca urbana destinada a habi taci6n como un .!. 

cuerdo de voluntades por el que una persona llamada arrendador se obli

ga a conceder el uso O.goce temporal por un plazo no menor a un año de -

un inmueble urbano a otra persona denominada arrendatario. quien a su -

vez se obliga a destinar al uso o goce de este inmueble a habi taci6n y

a pegar por 61 un precio cierto en dinero. 

ELEMENTOS ESENCIALES. 

Loa elementos esenciales de este contrato son: el-

consentimiento y el objeto¡ referente al consentimiento su manifesta-.:. 

c16n sigue las reglas generales de todos los contratos, debe ser expre

so, sin embargo, existe la posibilidad jurídica de que se otorgue táci

tamente sin que repercuta en la existencia del contrato: en cuanto al -

objeto, podemos decir que se divide en directo e indirecto, el objeto -

directo de este contrato lo constituye la voluntad de las partes de -

crear derechos y obligaciones recíprocas, ya que para ambas partes se -

crean obligaciones de dar, para el arrendador nace la obllgac16n de en!_ 

jenar temporalmente el uso o goce de un inmueb.le, en tanto que para el

arrendatario se crea la obligaci6n de pagar por esa enajenaci6n un pre

cio cierto y en dinero; el objeto indirecto lo forma el inmueble mate-

ria del arrendamiento, así como la cantidad que se pague por concepto -

de renta. <:2 ) • 

ELEMENTOS !!.._!:_ 

V A L I D E z. 

Por su parte los elementos de validez del contrato-

(2) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 187. 
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son: capacidad, ausencia de vicios en la manifestaci6n del consentimien

to, licitud en el objeto y, forma. 

Acerca de la capac.idad, podemos comentar que para el 

arrendador es necesaria una capacidad general para obligarse, que confo!: 

me al articulo 1798 consiste en no estar exceptun.do por la ley para obl!. 

garse, se encuentran exceptuados por la ley los menores de edac\, es de-

cir, los menores de 18 ai'ios (artículos 646 y 647) así como las pcrsonas

declaradas en estado de interdicci6n (artículos 22, 23 y 424), compren--

di~ndose entre ~stos los r.-.ayores de edad privados de- inteligencia por 12, 

cura, idiotismo o imbecilidad, aún cuando tengan intervalos lúcidos; los 

sordomudos que no saben leer y escribir¡ los ebrios consuetudinarios y -

los que habitualmente hacen uso inmoderado de drogas enervantes ( artiC.!:!, 

lo 450), así como la capacidad especial de ser dueño del inmueble ha a

rrendar, o, en su caso, la legitimaci6n que en_!!ste caso consiste en aut.2 

rizaci6n pera arrendar bienes ajenos, yn por virtud del consentimiento -

del dueño, contando con su representaci6n, o bien por disposici6n de la

ley¡ en el primer coso la eutorizeci6n debe constar por escrito y reves

tir la forrna de escritura pública cuando se trate de poderes generales,

º en carta poder firmada ante dos testigos, prevía ratificación de fir

mas ante Fedatario Público en uso de sus funciones cuando la renta anual 

exceda de cinco mil pesos (artículos 2555 y 2556}, o bien constar en el

documento que contenga el contrato; en el segundo caso, se encuentran l~ 

gitimados para arrendar bienes ajenos por dispoposici6n de la ley: los -

albaceas de las ouceciones (artículos 1706 fracci6n IV y 1721), los si!! 

dices de las quiebras (articulo 19? de la Ley de Quiebras y Suspenci6n -
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de Pagos), loa depositarios cr:n cargo a la edministraci6n arttculoa 553-

del . Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 156 del 

C6digo Fiscal de la 1'ederaci6n, los que ejerciten la patria potestad (a! 

ticuloa 426 y 436): los tutores (artículos 449 y 454}: los usuf"ructua-

rios (artfculo 1002) 1 etc. 

La manifestaci6n del consentimiento debe ser tal que 

hte se encuentre libre de vicios tales como el error,dolo, la mala ré, 
la violencia (artículo 1812), así como de leai6n (articulo 2228), enten

diendo como error la ralee creencia de la realidad, cuando recae sobre -

el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de los que contratan 

(artículo 1813), por dolo se entiende cualquier sugest16n o artif"icio -

que se emplee para inducir al error o mantener en él e alguno de los co!! 

tratantes cuando ha sido éste la causa determinante de la voluntad (ar

tículo 1815 y 1816); por mala f'é, se entiende la disimulación del error

hecha por alguno de loe contratantes, una vez conocido, cuando recae so

bre el motivo determinante de la voluntad (artículos 1815 y 1816); la -

violencia es entendida como el empleo de le f'uerza f'isica, o el empleo -

de amenazas que importen peligro de la pérdida de la vida, la honra, la

libertad, la salud, o de una parte considerable de los bienes de alguno

de los contratantes, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus deseen-

dientes, o de sus parientes colaterales hanta del segundo grado(articulo 

1819): existe lesi6n cuando alguno de los contratantes, explotando la ª!::!. 

me ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria del otro, obtenga 

un lucro excesivo que sea evidentemente desproporcionado e lo que él -

por su parte se obliga. 
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Por lo que hace a la licitud en el objeto, es de se

Halarse que nos referimos el objeto indirecto de la relaci6n contractual 

es decir, para el caso que nos ocupa, tratamos por una parte del inmue-

ble cuyo uso o goce debe dar el arrendador, el cual debe ser urbano reu

nir un mínimo de condiciones de habitabilidad durante el tiempo que dure 

la relaci6n contractual (articulo 2412 fracci6n II), tiempo que no podr6 

ser mayor de diez aftoe (articulo 2396), ni menor a un ai'l.o pr6rrogable a

voluntad del arrendatario hasta por otros dos al'1os m6s(art1culo 2448-C) 

Y por la otra parte, la obligaci6n del arrendatario de cubrir puntualme!! 

te, en los pla:z.o:i fijo.dos, el pago de la ;oootraprestaci6n consistente -

en una pensi6n rentística en moneda nacional, que no podrá ser incremen

tada sino por periodos anuales y en una cantidad que no exceda el 85% -

del incremento porcentual que sufra el salario mínimo general en el eric

en que se produzca (artículo 2448-D). 

La í'orma que deben revestir los contratos de arrend!. 

miento de finca urbana destinada a habitaci6n, en la í'orma escrita, y el 

documento en que ne realice el contrato deberá contener por lo menos: el 

nombre~e las partes, la ubicaci6n del inmueble, así como una descripci6n 

detallada de éste, el monto de la renta, y en su caso, la garantía que -

se otorgue para su observancia, tanto como las obligaciones que contrai

gan las partes adicionales a las legales (artículo 2448-F), adem§.s de -

contener una transcr)pción}_i teral de los articulas 2448 y del articulo -

2AA8-A al articulo 2448-L (articulo 2248-L). La omiai6n de la í'orma que

debe revestir este contrato, será imputable al arrendador; de iguel for

ma el arrendador se encuentra obligado a registrar los contratos que re.2. 
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lice, ante la!,esorer!a del Distrito Federal, no obstante el arrendatario 

tiene le facultad de registrar el contrato ante esta autoridad adminis

trativa, o, en su defecto, tiene acci6n para demandar el respectivo re-
gistro (articulo 2448-G). 

CLASIFICACION, 

En cuanto a su clasi:ficaci6n 1 podemos decir que se -

trata de un contrato nominBdo, tomando en consideración que se encuentra 

especialmente regulado en el C6digo Civil; bilateral, ya que dá nacimie!! 

a derechos y obligaciones para ambas partes¡ oneroso, porque impone a -

las partes en él intervinientes provechos y gravámenes recíprocos; corun~ 

tativo, debido a que los provechos y gravámenes son ciertos y conocidos

desde la celebraci6n del contrato; consensual en oposici6n a real, pueB

to que no!e requiere la entrega :fí.sicn del inmueble para el perfecciona

miento del contrato, no obstante, cabe señalar que atento a lo dispuesto 

por los articulas 2426,2429,2431,2432, y 2434 constituye una regla gene

ral irrenunciable que el arrendatario no está obligado al pago de le co!! 

traprestaci6n de la renta si se encuentra privado del uso o goce del in

mueble por causas ajenas a su voluntad¡ f'ormal, dado que requiere para -

su _validez de su :forma escrita¡.E_rincipal¡ pues existe por si mismo¡ de

tracto sucesivo, habida cuenta que el pago de loa prestaciones se reali

za por periodos determinados¡ que tiene por objeto una finalidad econ6m.!_ 

ca, tomando en cuenta que las prestaciones rfmt!sticas se fijan por un -

precio cierto en dinero; traslativo de uso; considerando que otorga al -

arr~ndatario la posesi6n y no la propiedad del inmueble urbano dado en -

arrendamiento. (3 l. 

(3) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, P•P• 215. 
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~ l!_S_I~ ¿__ C AR G O , 

ARRENDADOR. 

Para el arrendador, existe la obligaci6n de¡ otorgar 

el contrato de arrendamit:mto por escrito, y registrarlo ante la autori-

dad administrativa correspondiente. (artículos 2448-F y 2448-G); entregar 

el inmueble con todas sus accesiones y en estado de cumplir con el fin -

de funcionar co:-:o habi taci6n (artículo 2412 fracción I 2448-A) ;conservar 

el inmueble arrendado en condicione~ de habitabilidad durante el tiernpo

que dure el contrato {artículos 2412 fracci6n II y 2448-B) y en su caso

pagar las mejoras útiles o necesarias, que se e:fectuén con su consenti-

rniento, o sin él cuando el contrato se rescindiese con responsabilidad -

para el arrendador (artículos 2416, 2423 y 2424) ¡ a·earantiznr~·e1. uso o

goce pncifíco durante todo el tiempo que dure la relación (artículos ---

2412 fracci6n IV y 2418); respetar la forma del inmueble arrendado, y no 

:interferir en su uso(artículo 2414), salvo en el caso de reparaciones U!:, 

gentes (artículo 2412 :fracci6n III); no rehusar la garantía que cumpla -

con los requisitos legales (articulo 2448-K) ¡ a responder de los daf\os y 

perjuicios que se causen por evicci6n y vicios ocultos (artículos 2412,

:fracc16n V, 2417, 2420, 2421, 2431, 2434, 2441, 2493)¡ conceder el dere

cho del tanto al arrendatario, en oca Fi6n de la venta del inmueble (art!_ 

culo 2~48-J): conceder la prórroga del contrato hasta por dos affos, PO! 

'teriores a su vencimiento, a voluntad del arrendatario (articulo 2448-C) 

y por último, conceder el derecho de preferencia al arrendatario cuando

tcrmine la relación contractual (artículo 2448-I). 

Los artículos 2448-f, 2448-G y 2448-K, imponen deb<=-
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rea jurtdicos, o cargas contractuales, (que no obligr.:ionee), de otorgar 

el contrato de arrendamiento por escrito, registrarlo ante la autoridad

adminiatrativa correspondiente, asi como la de no rehusar la garantia -

que cubra los requisitos legales, son comentadas conjuntamente en atcn-

ci6o:. a que se refiere a la celebraci6n del contrato de arrendamiento h!, 

bitacional, con respecto a la primera de ellas podemos decir que se tra

ta de otro requisito o elemento de validez del contrato, que igualmente

produce una causal de nulidad atendiendo a lo dispuesto por los art!cu-

los 1833, 2231, 2232 1 2234, y 2235 asi como 27 del C6digo de Procedimie!!. 

tos Civiles, y cuyo inc1Jmplirniento no produce sanci6n alguna, por máa -

que sea imputable al arrendador mediante presunción legal aunque si bien 

existe la posibilidad de nefastas consecuencias jurídicas, que en todo -

caso no dependen de la relaci6n de arrendamiento en si, sino de la mala

fé con que se conduzcan las partes. 

La segunda de ella ce una obligación de carácter tr! 

butariogue en nada af'ecta la relación de arrendamiento, por lo que su 1!! 

cumplimiento no trasciende a la esfera jurídica. del arrendatario, pero -

eso si, el arrendatario tiene derecho de registrar el contrato, o de de

mandar su registro. La tercera de ellas refiéreec a una relaci6n acceiso

ria del arrendamiento, y m§.s que una carga contractual, emula a una nor

ma de tipo moral. (4 ) • 

Los articulas 2412 f'racción I y 2448-A imponen la o

bligaci6n de entregar el inmueble con todas sus accesiones y en condici~ 

nes de servir como habitaci611, esta obligaci6n constituye el objeto di

recto del contrato para el arrendador, y se dividen en dos partes, la --

(4) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, P•P• 284. 
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la primera ee entregar el irunueble, en atenci6n a que el contrato se per

:fecciona con la manifestaci6n de la voluntad de las partes y no por la -

tradic16n del uso o goce, asi como que por virtud del contrato nace un d~ 

recho de poseai6n derivada, lo 6poca de cumplimiento de esta obligaci6n -

debe ser la estipulada en el contrato, y a !'alta de convenci6n, luego de

que el arrendador sea requ~rido de la entrega (artículo 2413), al efecto

no se establece el plazo de que el arrendador dispone para dar curnplimie!!. 

to voluntario luego del requerimiento, pero es claro que constituye una -

excepci6n a lo regla general establecida por el artículo 2080 en que el

deudor dispone de un t6rl'"dno de treinta días para efectuar el cumplimie!! 

to voluntario, contados a partir del requerimiento, el incumplimiento de

esta obligaci6n acarrea como consecuencia que el arrendatario no se en-

cuentre obligado a satisfacer su obligación de cubrir el precio de erren 

damiento(artículo 2426), y si se prolonga por un plazo mayor de dos meses 

propicia una causal de rescisión, independientemente de que el arrendata

rio tiene la facultad de demandar el cumplimiento forzoso de esta obliga

ción consiste en que el inr:iueblc dado en arrendamiento se encuentre en -

condiciones de satisfacer el que haya sido destinado en el contrato, es -

decir que se encuentre en aptitud de servir como habitación, esta parte -

complementa a la anterior, ya que si bien es cierto que la entrega de la

posesi6n real del inmueble conforma una parte trascendental de le relo--

ci6n, no lo es menos que dicha localidod debe cubrir la necesidad del a-

rrendetario que es el determinante de la manifestaci6n de su voluntad de 

contraer un arrendamiento hebitecionel, y su incumplimiento no exime al -

deudor de efectuar el pago del precio de la rente, sin er.ibargo, si const.!, 
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tuye una causal de resoluci6n del contrato e igualmente el arrendatario

se encuentra facultado a demandar su cumplimiento forzoso; esta parte de

la obligeci6n se encuentra intimamente relacionada con la recUn comenta

da carga contractual derivada del articulo 2448-A, sin embargo equi no -

nos encontramos en presencia de un elemento de validez del contrato, y es 

de hecho inactuelizable pues depende del juicio de peritos en la materia, 

en caso de controversia. 

Los ertlculos 2412 :rracci6n II, III, 2414-B, imponen

las obligaciones de conservar el inmueble en condiciones de habitabilidad 

durante el tiempo que dure el contrato, respetar la forma del inmueble a

rrendado, y no interferir en su uso, debido a su interrelaci6n serán co-

mentadae conjunto.mente. 

Evaluando que el contrato de arrendamiento es el tlp,!_ 

co de tracto sucesivo, asi como que el objeto directo de este convenio P.! 

ro el arrendador lo es el dar el uso o goce de un inmueble para habita-

ci6n por un tiempo determinado, la obligaci6n -de conservar el estado de -

habitabilidad del inmueble se encuentra vigente por todo ei tiempo que d,!! 

re el arrendamiento, y su actualizaci6n tiene algunas peculiaridades, ya

que la obligaci6n de conaervaci6n no se extingue con la rehabili taci6n -

del inmueble para el caso de que sufra deterioro, sino que implica la coE 

aervaci6n del inmueble en el estado en que se encuentre, es decir, que ae 

respete la forma que tiene en le momento en que se celebra el contrato,

dando por supuesto que se encuentre en condiciones de habitabilidad, y -

por ende a no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de habi taci6n 

del inmueble¡ hablemos en primer t6rmino de la f"orma de cumplir con la o-
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bliaaci6n del inmueble a travEs de la re)riabili taci6n en c<?.so de deterio

ro; debido al desgaste normal, ocasionados por caso fortuito o fuerza m.! 

yor, el inmueble puede sufrir deterioros que resten su calidad de habit,! 

bilidad, en ese caso, se actualiza para el arrendador la obligaci6n de -

realizar las reparaciones necesarias para' restablecer la cualidad pérdi

da, pero para que sea exigl ble es menester que el arrendatario, por ser

quien tiene contacto direc,to con el inmueble, debe noti!'icar al arrenda

de la novedad dañosa, el incumplimiento de esta obligaci6n f'acul ta al a

rrendatario a demandar su cumplimiento forzoso, o bien para rescindir la 

relaci6n contractual. 

El arrendador se encuentra permanentemente obli¡ado

al cumplimiento de la obUgaci6n de coneervaci6n conSistente en omitir -

variar la f'orma del inmueble arrendado e interf'erir en el uso hebi tacio

nal que se ha convenido, en tanto dure la relaci6n de arrendamiento, es

de~ir, que estas variantes de la obUgaci6n compleja son exigibles desde 

la celebraci6n del contrato y hasta su terminaci6n, eu·.incumplimiento ª2. 

lamente se encuentra per~i tido excepcionalmente para el caso de que el !. 

rrendador realice las 1·eparaciones que le fueron solici tedas por el -

arrendatario 1 en esta hip6tesis si la perturbación en el uso se prolonga 

por más de dos meses, produce alternativamente, la facultad de demandar

la resoluci6n del contrato, o bien, en caso de que sea parcial, genera -

el derecho de solicitar lo. reducción en el precio de la renta, y en caso 

de ser total 1 da ocasl6n a que el arrendatario no cubra el precio de la

renta: y en todo caso, la modificaci6n que sufra el inmueble debe ser !. 

corde a lo.e necesidades de las reparaciones necesarias. Pero fuera de º! 
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ta excepci6n, el incumplimiento otorga al arrendatario, a su elecci6n,

laa acciones de cumplimiento, o de rescisi6n de contrato y de daftos y -

perjuicios. 

Los artículos 2412 fracci6n IV y 2418 imponen al a

rrendador la obligac16n de garantizar el uso o goce pacifico del inmue

ble arrendado, por virtud de esta obligaci6n el arrendador debe garanti

zar al arrendatario contra posibles privaciones de carActer jurídico pr~ 

venientes de terceros, de las cuales, el arrendatario se encuentra legi

timado a hacer frente dado que es titular de derechos posesorios, y por

tento tiene el inter6s jurídico a que se refiere el articulo 1 del C6di

go de Proc:edimientos Civiles, el incumplimiento de esta obligaci6n aca-

rrea como consecuencia jur!dica el saneamiento por evicci6n. (-&·). 

Los artículos 2423 y 2424 imponen al arrendador la .2 

bligaci6n de pagar las mejoras útiles o necesarias, que se cfectubn, con 

su consentimiento, o sin E:l cuando el contrato se rescindiese con respo!!. 

sabilidad para el arrendador; cabe distinguir que no se trata de loa re

paraciones necesarias para la conservaci6n del inmueble, que e6lo son -

reembolsables en dos casos, a saber, cuando se haya convenido asi en el

contrato, y cuando sean de notoria urgencia en que se actualiza la figu

ra de la gesti6n de negocios. Estamos en presencia de mejoras que hagan

mbs confortable o útil el inmueble arrendado, que por regla general pue

de realizar el arrendatario sin autorizaci6n del arrendador, salvo pacto 

en contrario, o que se altere de manero substancial la forma del inmue

ble o bien se ponga en peligro, pero para que sea exigible la obligaci6n 

en comento, aún cuando se haya estipulado que las mejoras queden en fa-

(5) ARRELLANO GARCIA, Carlos, "Derecho Procesal Civil", Edit. Porrfia, -
S.A., M6xico, 1981, p.p. 224. 
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vor de la f'inca arrendada, es menester que el arrendador otorgue su CO!! 

sentimiento para la realizac16n de mejoras y ae obligue al pego o reem-

bolso de loe gastos realizados por este concepto, ya sea gen6ricamente -

al momento de la celebraci6n del contra.to, o bien en lo particular con -

respecto de la especie relativa a las mejoras¡ o que Gnicamente autorice 

la realizaci6n de mejoras 
0

sin que .se obligue a su pago y se trate de un

contrato por tiempo indefinido sin que el arrendatario haya tenido posi

bilidad de disfrutar de las mejoras; o bien, que no haya otorgado su -

consentir.iento ni se haya cor..p:-ometido ol pago, si con posterioridad a -

la realizaci6n de les mejoras el contrato se rescinde por causas a 61 i!,!!. 

potables. En caso contrario, el arrendatario tiene la f'acultnd de reti-

rar lae mejoras ei con ello no. oe perjudica al inmueble. El incumplimie!! 

to de esta obligaci6n solo da derecho a demandar eu cumplimiento forza-

so. 

El articulo 2448-I impone al arrendador!ae obligaci2 

nea de conceder el derecho de preferencia y el derecho del tanto, este -

último reglamentado en el articulo 2448-J, le primera de las obligacio

nes mencionadas se encuentra condicionada a que el arrendador, una vez -

terminada la relaci6n, decida celebrar un nuevo contrato de arrendamien

to habitacional, consiste en otorgar preferencia al arrendatario salien

te para celebrar un nuevo arrendamiento, en igualdad de circunstancias -

que un tercero que pretenda ser arrendatario, sin más requisito que es

tar al corriente en el pago de la ·renta, el incumplimiento de esta obl! 

gaci6n no produce le nulidad del nuevo arrendamiento celebrado con el -

tercero, ni produce le acci6n de cumplimiento forzoso, por lo que única-
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mente, genera la acci6n de dafios y perjuicir:ao. (6 ). 

El derecho que nos ocupa es realmente un derecho del 

tanto cuya violaci6n produce la nulidad de la venta efectuada en su co!!. 

travención. La novedad en su establecimiento consiste en que, al igual -

que otros derechos derivados del arrendamiento, siendo de carllcter per

sonal tiene caracteristicas propias de los derechos reales, por esta o

bligaci6n que se comenta tiene visos de obligación real, ya que es opo

nible a terceros, y sin ser inscribible en el Registro Público de la Pr2 

piedad constituye una especie de grava.1en real en atención a la causal -

de nulidad que establece, ya que fu6 impuesta una obligaci6n a los nota

rios para evi ter la elaboraci6n de eser! turas sin que ee cumpla el requ!. 

sito de la notificeci6n al arrendatario; fueron reducidos al mínimo los

requisitos para la posesión de este derecho, y es individualmente disfr~ 

table pera el caso de existir más de un arrendatario en el inmueble. 

El articulo 2446-J establece las reglas pera el der~ 

cho del tanto que otorga el articulo que antecede, y l!stas consisten bii

sicamente en que el arrendador debe dar aviso indubitable al arrendata-

rio para el caso de que desee vender el inmueble materia del arrendamie!!. 

to, e su vez el arrendatario debe dar un aviso indubitable dcntr6 de -

los quince días siguientes a aquel en que fue notificado, por el que --

acepte o rechace la oferta, le compraventa y su escri turaci6n será.n nu

las de pleno derecho en caso de realizarse en contravención a lo dispue!! 

to en el articulo que se comenta. 

El incumplimiento de esta obligaci6n además de prod~ 

cir una acci6n de nulidad relativa, genera la acción de daf'los Y perjui-

cios. 

(6) Ob. cit. de ARRELLANO GARCIA, p.p. 258. 
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El articulo 2448-C impone al arrendatario la obliga

ci6n de pr6rrogar el contrato de arrendamiento hasta por dos años adici~ 

nalea al plazo mlnimo legal de duraci6n, sin mayor condici6n que estar -

al corriente en el pa¡;o de la renta, y de acuerdo al criterio sostenido

por los tribunales locales y f'ederales en el Distrito FederBl 1 demnndar

el cumplimiento cor. anterioridad a que expire el plazo del contrato; la

f'alta de cumplimiento vol~tario de esta obligaci6n no produce la acci6r. 

de nulidad, y en primer thrmino mencionaremos que tampoco genera la ac-

c16n de cumplimiento f'orzoso, debido a qu~ esta obligaci6n se actualiza

ª la terminaci6n del contrato de arrendamiento y, conforme al criterio -

sostenido por el poder Judicial, no se puede prorrogar lo que no existe, 

en otro orden de ideas, !'actores de tipo f'áctico hacen inaccesible el -

cumplimiento forsozo si el arrendatario reintegre la posesi6n del inmue

ble al arrendador, ye que la tramitaci6n de un juicio de conocimiento en 

materia de arrendamiento inmobiliario ordinariamente consume un plazo ª.!:!. 

perior a los dos años de pr6rroga, y esta debe contabilizarse a partir -

de que expira el plazo del contrato, por lo que en estas condiciones s6-

lo generarle la acci6n de daños y perjuicios. Sobre el particular abund!, 

remos al comentar en el capitulo de opini6n y critica de esta secci6n

donde produciremos nuestras estimaciones respecto de la obligación a ca!:_ 

go del arrendador que se comenta y B\.a correlativo derecho para el arren

datario. 

En cuanto a la obligación de pagar dai'ios y perjui

cios que suf're el arrendatario, el C6digo establece como regla general -

que el incumplimiento de laE obligaciones genera 1BE,bligaci6n de reparar 
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loa dañoa e indemnizar de los perjuicios, para el caso del arrendamientn 

habitacional ocurre algo similar, en est.e aspecto, a lo ·que ocurre en e! 

so de rescisi6n, ya que no todo el incumplimiento de obligaciones genera 

esta oblieaci6n, ni los casos establecidos expresamente en el C6digo son 

todos en los que procede o nace esta obligaci6n, comentemos en primera -

instancia los casos expresos. 

Los articulas 2412 fracción V, 2417, 2420, 2421, --

2431, 2434, y 2493, imponen la obHgaci6n de satisfacer el pago de los -

daños y perjuicios que se causen al arrendatario en ocaBi6n de defectos

º vicios ocultos del inmueble. falta de oportunidad en las reparaciones, 

evicci6n .. Los daños (articulo 2108) y perjuicios (articulo 2109) causa

dos, o necesariamente causables, deben ser consecuencia del incumplimie!!. 

to de la obligaci6n (artículo 2110}, para el caso de que el inmueble te.!! 

go defectos o vicios ocultoa, se incumple la obligaci6n de entregar el -

inmueble en condiciones dtt servir como habitaci6n, o en su caso, la obl! 

gaci6n de conservaci6n del inmueble, habiendo tenido conocimiento el a-

rrendador de ellos o no, siempre y cuando no sean causados por culpa o -

negligencia del arrendatario, y de ellos se desprenda una prh·ac16n par

cial o total del uso, o que el inmueble no satisfaga el uso habi tacional 

salvo que el arrendatario haya tenido conocimiento de los defectos del -

inmueble a lo celebraci6n del contrato, independientemente de que se es

tipule genéricamente que se reciba la :finca en el estado en que se en--

cuentre, a menos que dicho estado sea detallado, o bien que el arrendat! 

rio sea perito que por raz6n de su oficio o profesi6n deba conocer los -

defectos (artículo 2143} puEs quien adquiere una obl1gaci6n, se obliga a 
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sus consecuencias, y cumplir con la licitud del objeto ea una de ellas.

En caso de la falta de oportunidad en las reparaciones, ref'lejo del in

cumplimiento de la obliaaci6n de coneervaci6n del inmueble, esta oblig!. 

ci6n tiene como requisito que el arrendatario avise al arrendador de la 

necesidad de las reparaciones y que liste no las realice oportuna o def'!, 

nitivamente. Dado el supuesto de la evicci6n (articulo 2119 en relaci6n 

con los artículos 2445, ~493, 2495, 2914 1 ) el arrendador se encuentra -

obligado al saneamiento, aunque tomando en considerac16n la naturaleza

del arrendamiento en que no es posible la restituci6n mutua, éste se -

concreta al pago de los daf'los y perjuicios si el arrendador procedi6 de 

mala fé, estos supuestos, el arrendador incumple las obligaciones de g! 

rantizar el ueo del inmueble, 0 1 en su ceso, de conservaci6n del inmue

ble, en este últin:a variante, la obUgeci6n de reparar los daños e in

der.mizar de los perjuicios sufridos por el arrendatario se puede actua

lizar durante la vigencia del arrendamiento, es decir, si a causa de la 

evicci6n resulte una privaci6n parcial del inmueble. 

Sin que se encuentren expresamente regulados por el 

C6digo, proceden igualmente las acciones de daí'los y perjuicios en los -

t6rminos de lo dispuesto en el artículo 2104 por el incumplimiento de -

las obligaciones de: entregar el inmueble con todas sus accesiones Y en 

estado de cumplir con el f"in de :funcionar como habiteci6n (artículos --

2412 :fracci6n I y 2448-A); conservar el inmueble arrendado en condicio

nes de habitabilidad durante el tiempo que dure el contrato (articulo -

2412 f'recc16n II y 2448-B), y en su caso pagar las mejoras, útiles nec!! 

serias que se e:fectuén, con su consentimiento, o sin c!"l cuando el con-
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trato se reectndiese con responsabilidad para el arrendador (artlcul¿s--

2416, 2423 y 2424) ¡ a garantizar el uso o goce pat'tf'ico durante todo el

tiempo que dure la relaci6n (artlculos 2412 fracei6n IV y 2418) ¡ respe

tar la f'orma del inmueble arrendado, y no interferir en su uso (artículo 

2414), salvo en el caso de reparaciones urgentes (articulo 2412 fracci6n 

III): concede.r el derecho del tanto al arrendatario, en ocaaión de l~ -

venta del inmu~ble {articulo 2448-J); conceder la pr6rroga del contrato

hasta por dos af'los, posteriores a su vencimiento a voluntad del arrenda

tario (articulo 2448-C); y por último, conceder el derecho de preferen-

cia al arrendatario cuando termine la releci6n contractual (artículo ---

2448-I), a cuyo comentario nos remitimoB: 

En cuanto a la exigibilidad de esta obligaci6n de P.! 

gar los daf'ios y perjuicios, podemos mencionar que es preciso que sea una 

autoridad judiciol la que determine en sentencia declarativa la existen

cia de la obligaci6n y en sentencia condenatoria extreme al arrendador,

al pago de ellos; algunas acciones de daños y perjuicios son acccsorias

do otras que son considerada6" como principales, como por ejemplo las de

resciei6n o cumplin:iento de contrato, y otras subsisten independientemc~ 

te y son principales, en todo caso, es necesario acreditar en el juicio

de conocimiento respectivo los siguientes elementos: Lo exiBtencia de -

los daf'ioe y perjuicios, le causalidad de los mismos en relaci6n con el -

incumplimiento de las obligaciones, y en caso de que la acci6n de los -

mismos sea ejercitada c~antif'icándolos, el precio cierto y determinado -

de los daftos y perjuicios, en caso contrario, es ocreditable en ejecu--

ci6n de sentencia. 

OBLIGACIOllES C A R G O 

DEL ARRENDATARIO. 
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Para el arrendatario, existen laP' eiguientea obliga

ciones: Pagar el precio de la renta en la forma y tiempo convenidos (24-

25 fracci6n I) desde que se recibe la cosa arrendada hasta que se devue! 

va al arrendador (articulo 2427); usar el inmueble arrendado para habit,! 

ci6n (articulo 2425 fracci6n III) ¡ conservar el inmueble en buen estado

y responder de los perjuicios que sufra por su negligencia o por la de -

s.us fall'iliares, sirvientes o subarrendatarios (articulo 2<125 fracci6n -

II)¡ omitir variar la forma del inmueble arrendado, sin consentimiento -

del arrendador (articulo 2441) ¡ poner en conocimiento del arrendador la

necesided de las reparaciones que requiera el inmueble arrendado, es! e~ 

mo avisarle de toda usurpaci6n o novedad dañosa que un tercero haya rea

lizado o que abiertamente prepare en relaci6n con el inmueble arrendado

(arttculos 2415 y 2419)¡ permitir al arrendador que haga reparaciones en 

el inmueble arrendado cuando sean urgentes e indispensable5 (articulas -

2412 fracci6n III, 2415 y. 2445); realizar las reparaciones de los dete-

rioros de poca importancia (articulo 2444) ¡ devolver el inmueble arrend! 

do al concluir el arrendamiento tal y como lo recibi6 (articulo 2442). 

Los artículos (2425 fracci6n I y 2427) imponen al ! 

rrendatario la obligaci6n de pagar el precio de la renta en la forma y -

tiempo convenidos, desde que se recibe la cosa arrendado hasta que se d~ 

vuelve al arrendador¡ la presente obligaci6n constituye el objeto dlren

to del contrato de arrendamiento para el arrendatario y la satisfacci6n

de elle responde a los siguientes cuestionamientos: ¿con qué, c6mo, cu&!!. 

do y d6nde se debe pagar la renta?, en respuesta a la primero cueeti6n,

el articulo 2448-D dispone que el precio de lo renta deber& estipulorse

en moneda nacional, en tanto que el numeral 24t!B-F establece como requi-
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sito que deben contener los contratos de arrendamiento habitacional, en 

su f'racci6n IV, el monto de la renta, lo cual implica que el precio que

ae .PllJUB como contrapreatact6n al uso o goce del inmueble serA previamen. 

te determinado, y en dinero de curso legal, y para el caso de que se in

cumpla con la última de las disposiciones citadas, por convenio de las -

partea, se actualiza una de las pocas causas de nulidad de pleno derecho 

que contempla nuestra Legislaci6n en materia Civil, ya que conforme o lo 

establecido por el articulo 2448, dicha convenci6n se tendrá por no pue!! 

ta, lo cual no afecta la validez del contrato, de conformidad con el --

principio de conservaci6n de los contratos enunciada por el articulo 22-

38, por lo que el arrendatario puede en su caso demandar la devolución -

de los pagos efectuados en exceso sin necesidad de declaraci6n de nuli-

dad de la estipulaci6n de la renta en moneda dif'erente a la indicada; al 

segundo cueetionamiento podemos comentar que el precio de la renta debe

ser satisf'echo puntualmente, ya que el incumplimiento consistente en el

pago efectuado f'uera de t~rmino, si se actualiza reiteradamente, produce 

acci6n de rescisi6n, el plazo dentr6 del que el demandado puede ef'ectuar 

el pago sin que se considere que ha habido mora, es el de diez dles, con 

tados a partir de que la obligación sea exibible; por lo que hace a la -

tercera cualidad del pago de la renta, podemos decir que debe eer efec-

tuado en el plazo convenido, y a f'alta de convenio, deberá ser satisfe-

cho por meses vencidos (artículos 2089 y 2448-E) ¡ al cuarto cueationa--

miento responde lo dispuesto por los articulas 2082, 2084, 2427 por las

que, salvo pacto en contrario, deberá cubrirse en el domicilio del erren 

datario, es decir, en el inmueble arrendado, para acreditar que el arre!! 
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datario incurriú en mora, debe el arrendador constatar el requerimiento-

de pago Y la negativa al mismo, cuando el lugar de pago sea el inmueble

arrendado. El pago debe hacerse adem&s, al arrendador o ou representante 

articulo 2073), ya que un pago entreg&do a un tercero no extin&ue la o

bligaci6n, salvo pacto en contrario, o que sea consentido por el arrend! 

dor articulo 2074), adm&s de que un pago parcial no extingue la mora o

incumplimicnto (articulo ;;018): existe una !"orma de liberarse de la obl! 

gaci6n de pago, sin que este se ver.ifique en los términos apuntados, y -

éste es el ofrecimiento y consignaci6n en pago realizado en los términos 

de lo dispuesto por los artículos 2097, 2098, 2100 y 2103 asi como por -

los articules 224 a 234 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Di! 

trito Federal, tanto como 216 a 218 de la Ley Org&nica de los Tribunales 

de Justicia del Fuero Común del Distrito Federal. La obligaci6n de pago

de la renta, inicia desde el d!a en que reciba el inmueble objeto de a

rrendamiento (articulo 2448-E), y termina, salvo pacto en contrario, ha! 

ta la entrega de la finca (articulo 2429), pudiendo interrumpirse o mod! 

ficaree, en caso de que el arrendatario sea privado en forma total o Pª!. 

cial, respectivamente del uso o goce del inmueble (artículos 2431, 2432, 

2433 y 2434) • 

El incumplimiento de esto obligaci6n genera las ac

ciones de rescisi6n y cumplimiento, forzoso, las cuales, por regla gene

ral no son excluyentes, asi como la acci6n de desahucio. 

El articulo 2425 en su :fracci6n III impone al arren

datario la obligac16n de usar del inmueble arrendado para habitaci6n 1 CE_ 

ta es una obligac16n cor::.pleja que se compone de los siguientes elementos 
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usar el inmueble, que el uso dado al i•.mueble sea el habitacional, pase

mos o su comentario. 

La primera parte de la obl igaci6n que se comentb CO!!, 

aiste en que el arrendatario debe ef'ectivamente habitar el inmueble, es

decir que debe disf'rutar del uso o goce del inmueble parsonalmentc, o -

sea, que el arrendatario no 6olo tiene derecho a ocupar el inmueble, si

no que es su obligaci6n permanecer real y continuamente en él , y debe h! 

cerlo personalmente, ye que en caso contrario estarla trasmi tien~o los -

derechos privados del arrendamiento, lo cunl no se encuentra facultado a 

hacer sino con el consentimiento del arrendador. 

La segunda parte de la obligaci6n de usar el inmue-

ble, impone al arrendatario el deber de destinarlo para habitaci6n, lo -

cual implica en los t6rminos del articulo 16, que el arrendatario tiene

la obligaci6n de omitir el uso abusivo del derecho de habitar el inmue

ble, esta obligaci6n se hace patente para el caso que en el irunueble a

rrendado se encuentren varios arrendatarios independientes .que compar-

tan lugares comunes. El incumplimiento de esta doble obliP,nci6n, en cual 

quiero de sus partee, produce la acci6n de resciai6n. (!_7). 

Los artículos 2425 fracción lI, 2415, 2441, 2442 y -

2444 imponen al arrendatario la obligaci6n de conservar el inmueble esta 

ea tambi,;n una obligaci6n compleja y se secciona en lns siguientes par-

tes: conservar el inmueble en buen estado y responder de los per juicior;

que sufra por su negligencia o por la de sus f"amiliarcs, sirvientes o ª.!:! 

barrendatarios¡ realizar las reparaciones de loa deterioros de poca irn-

portancin; y omitir variar la forma del inmueble arrendado, sin censen\!_ 

(7) Ob., cit. denAGUILAR CARVAJALi1 p.p. 254. 
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rl'lento del arrendador; procedamos al comentario de ellas. 

La primera parte de esta obligaci6n es la de la con

aervacl6n del inmueble consistente en subsanar los deterioros que sufra

la finca arrcndadda, esta obligaci6n no se opone a la correlativa a car

go del arrendador, ni la suple en forma alguna, ya que la presente ae r.!!_ 

f'iere a lee reparaciones m~nores, o bi6n mayores que haya necesidad de !. 

fectuar por culpa del arrendatario, o quienes habitan la finca arrendada 

o que sucedan por la negligencia del arrendatario, al no cumplir con los 

artículos 2415 y 2419 que imponen al arrendatario la obligaci6n de poner 

en conocimiento del arrendador la necesidad de las reparaciones que re-

quiera el inmueble arrendado, osi como avisarle de toda usurpaci6n o no

vedad daflosa que un tercero haya realizado o que abiertamente prepare en 

relaci6n con el inmueble arrendado. El incumplimiento de esta parte de -

le obligaci6n de conservaci6n produce la acc16n de dafl.oa y perjuicios.

( B), 

Los artículos 2412 fracci6n III, y 2445 imponen al

arrcndo.tario la obligaci6n de permitir al arrendador que hago reparacio

nes en el inmueble arrendado cuando sean urgentes e indispensables, esta 

obligaci6n es complementeria a la obligaci6n de conscrvaci6n del inmue-

ble, ya que después de que el arrendatario de el aviso oportuno de la O!:, 

cesidad de efectuar reparaciones al inmueble, debe permitir que el arre!!_ 

dador efectué reparaciones, aún cuando implique la privaci6n del irunue-

ble, el incumplimiento de esta obligaci6n no se encuentra prevista en el 

Código, sin embargo, en nuestro concepto, produce la acción de rescisi6n 

dd contrato, considerando que la falta de curnplimicnto de la obligac16n 

(8) GAUDEMET, Eugene, "Teoría General de las Obligaciones 11
, Traducido -

por Pablo Mecedo, Edit. Porrúa, S.A., 2a. edici6n, México, 1964, p.p. 
124. 
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a cargo del arrendador de ef'r>ctuar las reparaciones 1'aculta el arrendat!. 

rio a rescindir el contrato unilateralmente, inclusive sin que medie de

claraci6n judicial, asi como tambUn la acci6n de dai\os y perjuicios. 

La otra parte de la obligaci6n que se comenta, con

siste en conservar el inmueble en el estado en que se encuentra, ea de-

cir, no variar la forma del inmueble arrendado, al comentar la obliga--

ci6n a cargo del arrendador de reembolsar las mejoras ef'ectuadas al in-

mueble hicimos notar que la reglo general es en el sentido de que el a-

rrendatario tiene la facultad de realizar todo tipo de mejoras que hagan 

más confortable su estancia en el inmueble 1 aún sin el consentimiento -

del nrrendador, ahora bilm, la obligaci6n que se comenta constituye la -

limi taci6n de esta regla general, ya que no se puede variar la forma del 

inmueble sin el consentimiento del arrendador, no e;ic.iste un criterio de

finido para determinar hasta que grado las mejoras que se encuentra fa.-

cul teda el arrendatnrio a realizar pueden variar la forma del inmueble -

sin que ae considere violada la obligaci6n que se comenta, por lo que -

queda a cargo de las autoridades judiciales el determinar la gravedad de 

la alteraci6n que se produzca en cada caso concreto, púes resulta evi-

dcnte que sustituir los cristales de las ventanas por!_lgunos de mejor C!, 

lidad, es una mejora por la que se modifica el inmueble sin que se incum 

pla con esta obligeci6n, esi como notorio es que se transgrede, si la m!:, 

jora consiste en aumentar el m1mero de las habitaciones, sin embargo po

demos mencionar que las modificaciones que entrañen peligro respecto de

la estructura del inmueble constituyen una violaci6n de esta obligaci6n. 

El incumplimiento de la obligac16n que se comenta, da origen a uno. ne-
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ci6n peculiar de cumplimiento forzoso consistr.1te en que el arrendatario 

devuelva al inmueble la forma que tenía al celebrar el contrato, as! co

mo la acci6n de daños y perjuicios. 

El articulo 2442 impone al arrendatario la obliga

ción de devolver el inmueble arrendado, al concluir el arrendamiento, la 

o'bligaci6n que nos ocupa t'iene una gran trascedencia en las relaciones -

adjetivas derivadas del arrendamiento habitacional, en la actualidad, en 

efecto, ya que la mayoria de las controversias en materia de finca urba

na destinada a habitación se refieren a le declaraci6n de la terminaci6n 

del contrato de arrendamiento por causa de la expiración del plazo pact!_ 

do en el contrato, o bien del plazo de desocupación a que se refiere el

art!culo 2487; ya que se trata de la obligaci6n e cargo del arrendatario 

que se incumple con mayor frecuencia, en nuestro concepto con frecuencia 

alarmante, tenerando las acciones de cumplimiento 1"orzoso y de daños y -

perjuicios, con la peculiaridad de que el juicio de conocimiento por el

que se hace efP.ctiva, invariablemente tiene una duraci6n superior de un

año, y en ocasiones se prolonga indefinidamente por periodos de diez --

años o más, prorrogando el contrato de arrendamiento injustamente, en el 

Código de Procedimientos Civiles anterior al que nos rige, por el incum

plimiento de esta obligación procedia el ejercicio de la occi6n de desa

hucio, misma que rué considerada inconstitucional por la Suprema Cortc

de Justicia de lo Naci6n por!ransgredir la garantta constitucional de s~ 

guridad jurídica prevista por el articulo 14, como consecuencia de los ! 

busos por parte de los arrendadores en su ejercicio, el Código Proccsal

vigente suprimi6 el incumplimiento de la obligación que nos ocupa como -
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causal de desahucio, sin embargo, remiti6 el cumplimiento forzoso de la

obligac16n de resti tuci6n del inmueble arrendado a un juicio de conoci

miento ordinario, y posteriormente, en 1984, a un procedimiento especial 

de controversia de arrendamiento hebi tacional 1 que en su aplicaci6n pie!: 

de su especialidad, durando en su substanciaci6n, en la mayoría de los -

casos, mlis que un procedimiento ordinario. (9-). 

(9) Ob. cit. de CAUDEMET, Eugene, p.p. 238, 
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El contenido del presente capítulo segundo, expone-

las diversas figuras jur!d1cas existentes en nuestro C6digo Civil, para-

d~r por terminada una relaci6n contractual derivada de un arrendamiento

habitacional, dentro del marco jurídico virente. 

P O R EXPIRAR EL PLAZO. 

La terminaci6n del plazo es la forma normal de term!, 

nar les relaciones derivadas de un contrato de arrendamiento habitacional 

y de cualquier arrendamiento en general, debido a que por definici6n la -

transferencia del uso o goce que deriva del arrendamiento, ee tan s61o de 

f'onna temporal, en el arrendamiento habitacional. (10). 

Hablemos en primer t6rmino de lo que es el plazo de

los contratos de arrendamiento, conforme a lo establecido por el articulo 

1953, el término constituye una modalidad de las obligaciones a través de 

la cual las partes sef'lelan para el cumplimiento de una obligaci6n un dia

cierto ¡ existen algunas peculiaridades respecto do la modalidad de las -

obligaciones contenidas en el contrato consistente en el término que se -

estipula en forma de plazo, como lo son las pr6rrogas legales del plazo -

del arrendamiento, le llamada pr6rroga " voluntaria " por dos al'lios, lla-

rnada. así porque depenc!F! de la voluntad del arrendatario, y la tácita re-

conducci6n. Existen igualmente dos modalidades de plazos para loe con-

tratos de arrendemientos habitacionales, los deterninados y los inde----

(10) Ob. cit. de ARRELLANO GARCIA, p.p. 428. 
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terminados, y dos tipos de ple.zas, los legales y los convencionales. 

Analicemos la terminaci6n por extinci6n del plazo de 

los contratos por tiempo determinado. .A causa de la finnlizac16n del -

plazo, según lo dispuesto por el articulo 2484, los arrendamientos que -

ahora nos ocupan terminan el día pref'ijado sin necesidad de desahucio, -

sin embargo, la terminac16n de los contratos en comento no opera de ple

no derech?, ea decir que la exigibilidad de la obligación de deaocupti.-

ci6n se encuentra .supeditada hasta el momento en que ha de ser pronun-

cioda por una autoridad judicial, con el objeto de no. incurrir en la vi~ 

laci6n de la garantía constitucional consagrada en el articulo 14 de -

nuestro ordenamiento fUndamental, por lo que nadie puede ser privado de

un derecho sin que medie juicio en el que sea previamente oido y venci-

do. 

Por esta raz6n el arrendador debe concurrir a los -

tribunales a solicitar la declaraci6n do la terminaci6n del contrato de

arrendamiento habi tacional en un periodo no mayor de diez días contados-

ª partir del día f"ijado para la terminaci6n del contrato, en juicio de -

conocimiento y en la vía especial de controversia en materia de f'inca ur. · 

bana destinada a la habitaci6n 1 so pena de que opere lb. tácita reconduc

ci6n, con sus consecuencias jurídicas, o bien despu6s de transcurrido el 

lapso de dos meses contados a partir de la notificaci6n al arrendatario

de le voluntad del arrendador de dar por concluida ln relaci6n de arren

damiento por tiempo indeterminado. ( 11). 

Hemos mencionado que existe una variante del pla20 -

del contrato de arrendamiento celebrado por tiempo determinado, consis--

(11) BRISEÑO SIERRA, Hurnberto, "El Juicio Ordinario Civil", Edit. Trillas, 
2a. cdici6n, México, 1986, ~27. 
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+,mte en la pr6rroga legal del contrato conocida como pr6rroga vo,.unta

ria por depender de la voluntad del arrendatario, procedamos al anUisis 

de este derecho de pr6rro¡¡a. 

La variante del plazo de los contratos de arrenda---

ralcnto habi tacional celebrados por tiempo determinado, o en su caso por

tiempo indeterminado, es !'a pr6rroga del plazo del contrato hasta por -

dos ai'\os, que por disposici6n de la ley tiene derecho a disfrutar el --

arrendatario ( arttculo 2448-C). Hemos dicho que el plazo de los contra

tos de arrendamiento habitacional tiene elementos distintivos, como lo -

es que existe la fijaci6n legal de un plazo mtnimo y uno máximo, así co

mo que el plazo m1nimo legal, estipulado voluntariamente como obligato-

rio para ambas partee se ve adicionado por voluntad de le ley en dos --

ai'los más obligatorios para el arrendador y voluntarios pera el arrendat!! 

rio, de igual i'orma ha sido comentado que el único requisito sustantivo

para el goce de esta pr6rroga es estar al corriente en el pag~ de la reE 

ta, y que el incumplimiento del arrendador de esta obligaci6n solamente

da derecho a la reparación de los daños e indemnizaci6n de loe perjui--

cios sufridos por el arrendatario, sin embargo, también se ha dicho que

por el incumplimiento de la obligaci6n a cargo del arrendatario de entr.!:. 

gar el inmueble se genera la acci6n de cumplimiento as! como la de daños 

y perjuicios. Comentaremos ahora de la actualizac16n en la práctica ro'

rense de este derecho de prórroga de contrato, al efecto es de comentar

se que existe un requisito de carácter adjetivo para el goce de este de

recho, el que se ejercite durante la vigencia del contrato, ademtis de &.!, 

gunos criterios peculiares paro el ejercicio de este derecho, de los CU!!, 



les discrepamoe 1 como el que solamente proceda para los contratos reali

zados por tiempo determinado; su ejercicio requiera de juicio de conoci

miento: no pueda ser opuesto como excepción¡ etc. 

En primer lugar la pr6rroga del contrato eolamente -

procede en aquellos contratos que se hayan pactado por tiempo determina

do, es decir, no procede en quellos contratos que fueron pactados por -

tiempo indeterminado, y por extensi6n, si sobre un contrato que fue pac

tado por un plazo cierto opera lo tbci ta reconducci6n tampoco procede el 

derecho de pr6rroga, por lo que solamente procede este derecho durante -

la vigencia del plazo determinado. (12). 

Hablaremos ahora de la terminaci6n por extinci6n del 

plazo de los contratos de arrendamiento realizados por tiempo indetermi

nado, o de aquellos que por virtud de la ley adquieren esta variante. 

Puede pactarse legalmente que los contratos de arrerr 

damiento habitacional sean por tiempo indeterminado, siempre y cuando -

sea mayor de un ai'io (artículo 2446-C), y menor de diez ai'ios (articulo --

2396), adem6.s, puedo ser que un contrato por tiempo definido adquiera e! 

ta variante ei opera sobre ~l la 'figura de la tlicita reconducci6n, esta

figura jurídica no es otra cosa que la pr6rroga legal• por tiempo inde-

terminado, del contrato, que se actualiza cuando una voz que ha fenecido 

el plazo del contrato, o la pr6rroga de ~ste, si la hubo, continúa el -

arrendatario en el uso o goce del inmueble arrendado sin oposic16n del -

arrendador, pagando la renta correspondiente (ortlculos 2467 en relaci6n 

con el 2486). 

Para estos casos, el procedimiento es el siguiente:-

(12) Ob. cit. de BRISERO SIERRA, p.p. 524. 
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dado que el arrendamiento por tiempo indeterminado concluye a voluntad -

de cualquiera de las partea contratantes, previo aviso que dfi a la otra

parte en forma indubitable con dos mea
0

es de antic1paci6n (articulo 2478) 

parece que efectivamente el contrato termina en ese momento, es decir, -

dos meses despu6s de que se ha dado el aviso en forma indubitable, ein -

embargo, debemos recordar que la terminac16n del contrato debe ser decl!_ 

rada por autoridad judicial, por ello el arrendador debe concurrir a loa 

tribunales a solici ter la declaraci6n judicial de que e:f'ectivamente ha -

terminado el contrato, acompai'\ando & su demanda la notificaci6n indubit! 

ble, que para los efectos de esta inste.neis, es recomendable que dicha -

notificaci6n sea realizada por, o ante, f'edatario pCablico, aunque no -

obligatorio. 

!'._O_R ___ R E S C I S I O N , 

La rescisi6n del acto jurldico, es otra' forma de dar 

por terminado el contrato de arrendaniento habi taciional, procedamos Bh,2 

re a su análisis: 

La forma de dar por terminado el contrato de arren-

damiento habi tacional a través de la rescisi6n de las obligaciones que

de H se desprenden, tiene dos variantes, a saber, las que necesitan de

claraci6n judicial para su procedencia, y las que no requieren de esta -

f'ormalidad judicial; por ser las prir.ieras la regla general, nos ocupare

mos de ellas en primer término. 

La regla general para resolver las obligaciones der.!. 

vedas de los contratos de arrendamiento habitacional es que procedan por 

declaraci6n judicial, conf'orme con lo dispuesto por el artículo 1949 que 
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1.stablece que la facultad de resolver las obligaciones se entiend~.; impl! 

cita en las recíprocas para el caso de. que uno de los Oblieados no cum

pliere lo que le incumbe, al efecto, el C6digo expresamente prevee los -

casos en que las partes pueden solicitar la resoluc16n del contrato, y -

éstos son los siguientes: para el arrendador, cuando el arrendatario no

cwnpla con el pago de la renta en l:os términos convenidos¡ cuando el --

arrendatario usare el inmueble arrendado en f'orma diversa a la de habi t! 

ci6n¡ cuando el arrendatario subarriende el inmueble sin consentimiento

del arrendador {artículo 2489): cuando el arrendatario, sin consentimic.!! 

to realice excavaciones en busca de tesoros {articulo 882}~ Para el --

arrendatario, cuando se vea privado por un plazo ·mayor de dos meses del

inmueble arrendado por causa de reparaciones • por caso f'ortui to, fuerza 

mayor, o por evicci6n¡ cuando el arrendador se oponga sin motivo justif,! 

cado al subarrendamiento. (13). 

Es destacable que éstas no son las únicas causas dc

resoluci6n de los contratos de arrendamiento inmobilinrio habitacional,

dado que conforme al citado articulo 1949, la rescisi6n procede por el -

incumplimiento de las obligaciones contraídas; asi como tambUn que no -

todo incumplimiento produce una causa de rescisi6n, debemos tener prese~ 

te que las obligaciones de cuyo incumplimiento se trata en el C6digo, -

son aquellas denominadas como legales, es decir, impuestas por la legis

laci6n, sin embargo, existe la posibilidad de contraer una múltiple gama 

de obl.igaciones adicionales a éstas 1 y que su incumplimiento puede prod!! 

cir u-is causa de resoluci6n del contrato, independientemente del pacto -

promisorioexpreso que libremente puede estipularse, Y del cual nos ocup! 

(13) Ob. cit. de BRISEÑO SIERRA, p.p. 684. 
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remos Uneas adelante, en todo caso, salta a la vista que para que se -

actualice una causal de reecisi6n, el incumplimiento de obligaciones de

que se trate debe ser grave, por lo cUal debe ser valorado cuidadosamen

te, por el legislador o en su caso por el juzgador. 

Debido a que las obligaciones a cargo de las partes

han sido comentadas con anterioridad, es obvio de repeticiones que cona! 

deramos !necesarias, nos limitaremos a enunciar en forma breve cuales -

s:m las causales de resoluci6n del contrato, remi tiéndonoa al apartado -

correspondiente para el esclarecimiento del cumplimiento de las obliga-

ciones de las partes. En lo tocante a las obligacio:iea e cargo del --

arrendo1dor, el incumplimiento de las siguientes pueden ser causales de -

rescisi611. 

Loe artículos 2431, 2432, 2434 y 2445 en relación -

con el 2490, establecen como causa de resciai6n imputable al arrendador, 

la privaci611 total o parcial del inmueble arrendado por un plazo mayor -

de dos meses, es decir, el incumplimiento de ltis obligaciones de entre-

gar el inmueble, de no interrerir en su us~ y/o de garantizar el uso o -

goce pac!f'ico del inmueble¡ esta causal de rescisión es optativa para -

el arre!ldatario, quien puede solicitar :alternativamente, la disminuci6n

en el precio de la rente pare el caso de que le privaci6n sea parcial,

y para el caso de que sea total tiene el derecho de no pagar el precio -

de la renta en tunto dure la privación, además de ocupar el inmueble CO!!, 

tinuando en el uso o goce, une vez que cese la causa de la privaci6n 1 -

pagando la misma rente hasta que termine el contrato (art!culo 2491 )( J.n}. 

El artículo 2492 establece como causa de rescisi6n -

(14) Ob. cit. de BRISEflO SIERRA, P•P• 789. 
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imputable el arrendador, el hecho de que se oponga, sin motivo f'undado,

al subarriendo que con derecho pretenda hacer el arrendatario, es decir, 

que una vez concedida la autorizaci6n para celebrar subarriendos en aen!. 

ral, o ll,!!Bubarriendo en particular, se oponga a su celebraci6n sin que -

medie motivo fundado, con lo que heria al arrendatario respondable soli

dario del cumplimiento del contrato por parte del arrendatario substi tu

te, o subarrendatarie, lo cual es contrario al espíritu de la ley, ya -

que se equipara a una cesi6n de derechos al considerar el subarrendata-

rio subrogado de todos los derechos derivados del arrendamiento (articu

lo 2482). 

Por lo que hace al :'.incumplimiento de las obligaci6-

nes a cargo del arrendatario que pueden producir una causal de resolu--

ci6n del contrato, 6stas son las siguientes. 

Los artlculos 2425 f'racci6n I y 2427 imponen al a-

rrendatario la obligaci6n de pagar el precio de la renta en la f'orma y -

tiempo convenidos, desde que se recibe le cosa arrendada hasta que se d!:_ 

vuelva al arrendador. El incumplimiento de esta obligaci6n genera las -

acciones de rescisi6n y cumplimiento forzoso, las cuales, por regla gen! 

ral no son excluyentes, asi como la acci6n de desahucio. 

El articulo 2425 en su f'racci6n III impone al arren

datario la obligaci6n de usar el inmueble arrendado para habitaci6n, es

ta es una obligación compleja que se compone de los siguientes elementos 

usar el inmueble, que el uso dado al inmueble sen el habi tacional. El in 

cumplimiento de esta dPblc obli.raci6n, en cualquiera de sus partes, pr2 

duce la acci6n de rescisi6n. (~1~). 

(15) Ob. cit. de BRISEfiO SIERRA, p.p. 834. 
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Los artlculoa 2425 fracci6n II, 2415, 2441, 2442 y -

2444, imponen al arrendatario la obligaci6n de conservar e!lnmueble, ea

ta es tambi6n una obligaci6n compleja y se secciona en lee siguientes -

partea; conservar el inmueble en buen ·estado y r~sponder de los perjui-

cioa que su:fra por su negligencia o por la de sus familiares, sirvientes 

o subarrendatarios¡ realizar las repa:-acionea de loa deterioros de poca

importancia¡ y omitir var\ar la 1'orma del inmueble arrendado, sin cansen 

timiento del arrendador; de las cuales son causales de rescisi6n, el in

cumplimiento de las obligaci6nes de variar la forma del inmueble, no pe!:_ 

mitir las reparaciones urgentes o necesarias, que constituyen negligen-

cia del arrendatario, pera efectos del pego de daños y perjuicios .. 

Comen'Cemoe ahora le segunda variBnte de la reecie16n 

del contrato de arrendamiento, es decir, la que procede sin que para e

llo sea necesaria una declaraci6n judicial. Le reala aeneral para que o

pere entre las partes esta clase de reeoluci6n de lae obligeci6nee es e! 

blecido por convenio entre ellas y recibe el nombre de pecto comisario. 

Para que sea vlilido el pacto comisorio, es meneeter

que lee partes lo estipulen expresamente en el contrato 1 por lo que rec!. 

be tambiEn el nombre de cláusula resolutiva expresa, esta convenci6n no ... 

puede ser interpretada en el sentido de lee demlis clúusulas del contrato 

ni deducida de lo intenci6n de · 1os contratantes, ya que en ese sentido ... 

es la resoluci6n de las obl1,1t¡\ciones por pacto comisario tlici to a que se 

refiere el articulo 1949 al que nos her.los referido. (.J:6). 

Otra forma de dar por resueltas las obligaciones de

rivadas del contrato de arrendamiento habitecional unilateralmente, es -

(16) Ob. cit. de AGUILAR CARVAJAL, p.p. 235. 



•1 

previ~ta por el articulo 2416 pare el caso de que el arrendador no real.:_ 

~e oportunamente las reparaciones urgentes o necesarias que requiera el

inmueble arrendado, previo aviso por parte del arrendatario de la necee! 

dad de las reparacioneet ya que el numeral en cita establece la facultad 

de acudir e los tribunales a requerir el cumplimiento forzoso, o bien a

rescindir e~ contrato. 

POR CONVENIO EXPRESO. 

El articulo 2483 en su fracci6n lI establece como 

forme ~e terminaci6n del contrato de arrendamiento, el convenio expreso

celebrado por ambos partes, conforme a lo previsto por el articulo 1792-

en relaci6n con el 1793 interpretado a contrario sensu, el convenio ea-

una rorme de extinguir las obligaciones derivadas del contrato de arren

damiento habitacional, el cual debe eer cumplir con la 'forma escrita, y

ser celebrado por las mismas partes que celebraron el contrato original, 

o en caso contrario, las partes que lo celebren deben estar debidamente

legi1:imadas para su celebraci6n, siendo válidos los comentarios hechos -

respecto~ de los elementos 'formales hechos con anterioridad con respecto 

del contrato de arrendamiento original, existe sin embargo une limitante 

para el cumplimiento f'orzoso de este convenio, y es que s6lo se puede P!, 

dir su ejecuci6n mediante juicio de conocimiento, en un procedimiento de 

controversia en materia de finca urbana destinada a la habi tac16n si no

f'ue celebrado· ante fedatario público, en el que se debe acreditar su e

xistencia, con el consiguiente embarazo del tiempo para su tramitaci6n -

ya que procede el juicio ejecutivo civil únicamente para titulas que -

traigan· aparejada ejecuci6n y traen aparejada ejecuci6n para el caso que 
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nos ocupa, loP. instrumentos públicos - 16ase convenios celebrados ante -

!'edatario público-, o los convenios celebrados en el curso de un proced! 

miento judicial-cuando el convenio se celebra para dar por concluido un

juicio de arrendamien~o-, o bien cualquier documento privado -convenio -

después de reconocido por quien lo hi:zo o lo mand6 extender (articulo --

443 del C6digo de Procedimientos Civiles pRra el Distrito Fc>deral), per

lo que podemos decir que nare que un convenio por el que se termina un -

contrato de arrendamiento sea ef'ecti var.iente válido y exigible a las par

tes por vta ejecutiva civil, se requiere que sea celebrado ente fedate-

rio p6blico, pues actualmente carece de congruencia que un arrendatario 

qu~ incumpla con un convenio de esta naturaleza lo reconozca expresamen

te en un procedimiento de medios preparatorios a juicio ejel?utivo civil

que se promueva en los t6rminos del capitulo I del título quinto en rel! 

c16n con la f'racci6n IV del articulo 443 del Código de Procedimientos C! 
viles para él Oistri to Federal, considerando la f'al ta de honestidad tan

to social como profesional que desgraciadamente impera en el Wnbito pro

cesal en materia de arrendamiento inmobiliario.· 

POR PERDIDA O DESTRUCCION. 

D EL I N MU E B L E. 

El art!culo 2483 en eu fracci6n VI prevee como causa 

de terminaci6n del arrc.ndamiento, la pérdida!!_destrucci6n del inmueble d!!_ 

do en arrendamiento, esta causa de terminación de la relaci6n contrac-

tual implica la pérdida total del inmueble materia del arrendamiento, y

ee explica por s1 r:iisma, ya que el objeto directo del contrato es le o

bligaci6n de dar , o sea, el goce o uso que debe el arrendador transf'e-

rir al arrendatario, y si el objeto indirecto del contrato deja de exis-
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tir 1 el contrato carece de materia, as! es, y en todo caso es de comen-

tarse que la pérdida a que se ref'iere '~dt& causa de terminaci6n di:fiere

de la pErdida tota"l, temporal a que se refiere el articulo ·2431, ya que

este supone que¡ no obstante ser total la pérdida del inmueble, es posi

ble efe?tuar su rehabili taci6n en un periodo que sea menor al plazo del

arrcndamiento, a efecto de que al cesar la cnusé de privaci6n pueda el ! 

rrendatario continuar en el uso o goce del inmueble, en tanto que el ca

so que nos ocuPa implica que la pérdida sea más o menos permanente de m~ 

do que el inmueble no pueda ser rehabili teda antes de que concluya el -

plazo del arrendamiento.-

POR EXPROPIACION DEL 

INMUEBLE, 

El artículo 2483 en su fracción VII establece la teE_ 

minaci6n del arrendamiento por expropiaci6n del inmueble, ce decir, que

ei el inmueble materia del arrendamiento ee expropiado por el Ejecutivo

Federal através del Departamento del Distrito Federal {articulo 27 de la 

Consti tuci6n de los Estados Unidos Mexicanos en relaci6n con el artículo 

3 de lo Ley de Expropiaci6n), por causo. de utilidad pública (articulo 1-

de la Ley de Expropiaci6n ) termina el arrendamiento· (articulo 2410), en 

este coso tanto, tanto arrendador como arrendatario tienen derecho a eer 

indemniz.ados (articulo 2410 en relaci6n con los artículos 10, 19 y 20 de 

la Ley de Exprop~aci6n), siempre que el contrato de arrendamiento se en

cuentre registrado en la Tesoreria ·del Distrito federal, en caso contra

rio, el arrendador serfi responsable de los daños Y perjuicios que sufro

el arrendatario por su omisi6n, (artículo 2448-F). 
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El Arrendatario se enC'~entra legitimado para promo-

ver el juicio correspondiente para la reval1daci6n del monto de la inde!!l 

nizaci6n en los t6rminos de los art!culos 11 al 17 de le Ley de Expropi! 

ci6n. 

POR CONFUSION, 

El art! culo 2483 en su fracci6n V establece la term! 

naci6n del arrendamiento por confus16n, lo cual supone que el arrendata

rio, su c6nyuge si es el régimen patrimonial de sociedad conyugal el que 

rige sus relaciones matrimoniales 1 o aquellos sobre los que ejerza la P! 

tria potestad, adquieran los derechos reales de propiedad, usufructo, h! 

bitaci6n~ o el derecho personal de comodato, sobre el inmueble arrendado 

con posterioridad al contrato de arrendamiento. (17). 

POR EVICCION. 

El articulo 2483 en su fracci6n octave establece le

terminaci6n del arrendamiento. por evicci6n del inmhueble 1 la actualiza-

ci6n de esta hip6tesis requiere que el arrendatario sea desposeido del-

inmueble arrendado por virtud de sentencia ejecutoriada {artículo 2119), 

y para ello es menester que el arrendatario sea llamado a juicio como -

tercero a efecto de que le pare perjuicio la sentencia del juicio natu

ral {artículo 14 de la Consti tuci6n de los Estados Unidos Mexicanos en -

relaci6n con el artículo 93 del C6digo de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal), o bien que comparezca voluntariamente al juicio para

constituirse en coadyuvante del arrendador {artículo 655 y 656 del C6di

ao de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal), Y en caso de ser 

el arrendatario el demandado en el juicio, debe denunciar el negocio el-

(17) PALLARES Eduardo, "Derecho Procesal Civil", Edit. PorrCaa, S.A., -
lOa. edici6n, Ml!xico, 1983, 265. 
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arrendador ( articulo 657 del C6digo de procedimientos Civiles para el -

D ... stri to Federal). Los casos en que el arrendatario puede ser privddo de 

la posesi6n del inmueble por causa de evicci6n son los siguientes: cuan

do el contrato de arrendamiento haya sido celebrado dentro de los sesen

ta d{as anteriores al embargo practicado ~obre el inmueble arrendado, y

este es rematado en pCiblica almoneda (articulo 2495) • lo 'cual es una re

gla excepcional, ya que, en primer término." por regla general, el cambio 

de propietario no extingue el arrendamiento (articulo 2409), y por atra

parte, no se requiere que el arrendatario sea oido y vencido en juicio,

por considerarse causahabiente del arrendador. Que el arrendador haya d! 

do en arrendamiento en dos ocasiones, a dos diferentes arrendatarios, P!!. 

ra que en el mismo plazo tengan el uso o goce del inmueble, .y sea el a-

rrendntario segundo en tiempo quien tenga ln poseai6n del inmueble (art! 

culo 2446). Que· el arrendador haya sido indebidamente representado al C!!, 

lebrar el contrato de arrendamiento (artículos 2557 y 2561), sea copro

pietario y los dem6s coopropietarios no hayan autorizado el arrendamien

to (articulo 2403), sea usuf'ructuario y se extinga e1 usufructo (art!cu

los 1002 y 1048). Que el arrendador sufra la evicci6n por el ejercicio -

de una acción de nulidad absoluta, ya que la nulidad relativa siempre -

permite que los actos jurídicos surtan sus efectos (artículos 2226 y 22-

27), 

POR NULIDAD. 

El articulo 2483 en su fracción III establece la te!_ 

minaci6n del arrendamiento por nulidad, ec de destacarse que la inefica

cia jurídica, para el caso Que nos ocupa, puede incidir en el acto jurl-
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dico en su conjunto, o en determinadas estipulaciones, la inef'icacia de

áquel prod..,ce la inef'icacia de 6stas, pero e61o en algunos casos la nu

lidad de las estipulaciones produce la nUlidad dl!l contrato de arrenda

miento habi tacional, en atenc16n del principio de conservaci6n de los -

c'ontratos enunciado por el artículo 2238 •. 

La ley, establece una triple di visi6n para el caso de 

las ineficacias jurídicas, estableciendo la inexistencia para el caso de 

que no se cumplan los elemento& esenciales del contrato, nulida_!!abaoluta 

y nulidad relativB para el caso de que sean los elementos formales los -

qu~ no sean satisf'echos 1 dependiendo de la prcscriptibilidad, conf'irmab! 

lidad, y legi timaci6n para su ejercicio .. 

Tomando en consideraci6n que las relaciones jurídi

cas en materia de arrendamiento de finca urbana destinada a la habita

ci6n aon de orden público e inter&s social (articulo 2448), podría supo

nerse que las nulidades que se produzcan en esta materia d~ben ser abso

lutas, e incluso de pleno derecho, en atenci6n a lo previsto por el art! 

culo 8 en relnci6n con el 2448 1 sin embargo, esto es rara vez cierto, si 

tomamos en cuento que las ine:ficacias tienen en el Código un tratamien

to particular para cada eituaci6n, y de las hip6tesis prr>vistae, por re

gla general no se desprende estas clases de ine:ficacia. b.B). 

Sentado lo anterior, procedamos a la enunciaci6n de

las ineficacias que produce la -fruatraci6n del contrato de arrendamiento 

que no su terminoci6n, Ya que el vicio que genera una ineficacia biene -

de ori¡en, as! como que el efecto de la dcclnraci6n de la ineficacia -,s

retroncti vo. 

(18) Ob. cit. de PALLARES, p.p. 421. 
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Ineficacia por falta de consentimiento, ae actual.!, 

za cuando las partea carecen de capacidad de ejercicio, o no ee encuen

tran leai timadas para la celebrac16n del contrato, esta acci6n de inefi

cacia que f'ruatra el contrato, ea de carácter relativo, ya que el acto -

es conf'irmable y la acci6n de inef'icacia es prescriptible. 

Inef'icacia por vicios en la manU'estaci6n del consefr 

timiento, se actualiza cuando el f'actor determinante de le voluntad es -

obtenido a causa del error, dolo, mala fe, violencia o lesi6n, esta ac-

ci6n de ineficacia que 'frustra el contrato. es de carácter relativo, ye

que el acto ea confirmable y la acci6n de ineficacia es prescriptible. 

Ineficacie. por ilicitud en el objeto, se actualiza -

cuando el arrendador da el uso o goce deL inmueble en una zona que por

virtud de la legislaci6n administrativa se. encuentra prohibido el uso h,!: 

bitacional, esta acci6n de ineficacia es de car6cter absoluto.(19). 

(19) Ob, cit. de PALLARES, P•P• 582, 
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CAPITULO TERCERO. 

Exposici6n de motivos y De~~te de la Cámara de Di

putados, respecto de las Reformas a las Disposicio

nes Legales, en el ano de 1964. 

Para poder comprender con mayor claridad las Refor

mas Legislativas, ti.caecidas en el año de 1984, trataremos de exponer en

el presente capítulo, el p¡-oceso previo a su aprobac16n por parte de lo.

Cámara de Diputados; el cual se integra por las diversas causas y moti

vos expuestos por los distintos Diputados desde los §.mbitos eociales y -

econ6micos, y asi lograr el total concenso del Pleno de la Cámara de Di

putados, por las razones !3ducidas en la misma, dando como etapa final, -

la aprobeci6n de les diversas Iniciativas de Ley que le son presentadas. 

Iniciaremos con la Expooici6n de Motivos presentada 

por los Diputados representantes de los Diversos Partidos Pol1 ticoe que

integran a la CCunara de Diputados; continuando con las Disposiciones Le

gales reformadas del C6digo Civil, para poder entender más eficazmente -

su nueva creaci6n ¡ y para finalizar se :ontemplarA la discus16n eusci ta

da en el Pleno de la CCunara para su total eprobaci6n. 

EXPOSICION DE MOTIVOS. 

El d!a 17 de diciembre de 1984, ante el Pleno de la 

Cámara de Diputados, se di6 lectura al Informe rendido por la Comisi6n -

Especial sobre Inmuebles en Arrendamiento. Esta Comisi6n se constituy6 -

por acuerdo del Pleno de la C&mara de Diputados, el 23 de diciembre de -

1983, crmo consecuencia de la proposici6n que formul6 la comisi6n Legis

lativa del Distrito Federal. 
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La Comis16n se 1ntegr6 con representantes de todos -

los grupos parlamentarios que concurren al Pleno de la Cámara de Diputa

dos. LB Comisión inici6 formalmente sus labores el seta de Enero del ano 

de 1984, y procedi6 a analizn!" las nueve iniciativas prese~tadas, en re

lac16n con la materia inquilinaria, pendientes de dictaminar. Las inici! 

tivas a estudio, ~ueron las siguientes: 

A).- "Proyecto de iniciativa de Ley de Defensa del -

Inquilino" formulado por la fracci6n parlamentaria del Partido Popular -

Socialista 1 prescntada,!!11te Pleno de la CA.mara de Diputados en la Sesión

del siete de Noviembre de 1978. 

8) .- ºLey de Arrendamiento de Inmuebles para el Dis

trito Federalº formulada por la fracción Parlamentaria del Partido Autén 

tico de la Revoluci6n Mexicana, presentada al Pleno de la CA.mara en la -

Sesi6n de 24 de Septiembre de 1981. 

C).- "Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato pnra

el Distrito Federal" f'ormulada por el Diputado Juan Ugarte Cortés, pre-

sentada en el pleno de la CA.mara el 22 de Septiembre de 1981. 

D) .- "Iniciativa de Ley Para Crear, Reformar, Adici2 

nar y derogar Diversos articules de los C6digos Civil y de Procedimien-

tos Civiles para el Di a tri to Federal y Federal de Procedimientos Ci vi

les: de las Leyes Federales de Protecci6n al Consumidor y la de Hacienda 

del Distrito Federal con relac16n al arrendamiento de inmuebles para la

vivienda f'amilier y el arrendamiento de bienes muebles en general 11 form!! 

lada por diversos Diputados del Partido Revolucionario Instituciona.l, 

presentada al pleno de la Ctímara el 14 de Diciembre de 1981. 
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E). - ttiniciativa de Ley para Derogar el Decreto del 

Ejecutivo Ferleral de 24 de Diciembre de 1948 que prórroga po!.ministerio

de ley y por tiempo indef'inido los contratos de arrendamientoº, formula

da por el Diputado Miguel Angel Campose· o, presentod!O.l Pleno da la C6m!. 

ra el 23 de Diciembre de 1981. 

F) .-11 I.niciativa de Reformas al Titulo Sexto del Cód! 

go Civil y Adici6n del Capitulo Décimo" formulada por la f'racci6n parla

mentaria del Partido Socialista de los Trabajadores, presntada al Pleno

de la Cámara el d!a 9 de Noviembre de 1982. 

G).-"Iniciativa de Reformas al articulo 2399 del C6-

digo Civil para el Distrito Federal" formulada por el Diputado Alberto -

Salgado Salgado, presentada ante la Comisi6n Permanente el 16 de Febrero 

de 1963. 

H) .-"Iniciativa do Decreto de Pr6rroga en lo Vi¡cn

cia de Contratos de Arrendamiento" formulada por el Diputado Héctor Ram! 

rez Cu6llar del Partido Popular Socialista presentada ante l~ Comisi6n

permanente el 27 de Abril de 1983. 

I) .-11 Iniciativa de Ley Federal para controlar el pr.! 

cio de las rentas de los . inmuebles destinado& a habitaci6n, Iniciativa

de Reformas y Adiciones al Título VI del C6digo Civil e Iniciativa de R! 

formas e los artículos 202 y 489 del C6digo de Procedimientos Civiles -

del Distrito Federal" formulada por la fracci6n parlamentaria del Parti

do Socialista Unificado de México, presentad_l!ante la Gran Comisi6n el 20 

di'." Julio de 1983. 

El 6 de Marzo, la Comisi6n recibi6 la visita del se-
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cretario de Desarrollo Urbano y Ecoloata, quien explic6 el Programa Na-

cional de Vivienda y reepondi6 lea interroaantes que le f"Uer6n 1'ormula-

das por los diferentes grupos parlamentarios. 

La Comisi6n acord6 celebrar reuniones de trabajo con 

diversos organismos relacionados con la materia de vivienda para arrend! 

lniento como la Conf'ederec16n Nacional de Inquilinos y Colonos, Clmara de 

Propietarios de Inmuebles del Distrito Federal, A.C., Barra Mexicana del 

Colegio de Abogados, Instituto de Investigaciones Jur1dicas de la -----

U.N.A.M., Cfunara Nacional de comercio de la Ciudad de m~xico, etec. Para 

tal efecto determin6 solicitar, que los participantes presentaran por e! 

cri to sus puntos de vista en relaci6n con el siguiente temario: 

- Proposiciones espec!f'icaa para la regulac16n del -

precio de la vivienda en arrendaf!liento, renta inicial e incrementos. 

- Proposiciones espec!f'icas pera la reguleci6n jur!

dica entre arrendador y arrendatario de la vivienda en arrendamiento. 

- Participaci6n del Estado en la oferta de vivienda-

en arrendamiento. 

- Relaci6n de los organismos financieros estatales -

y el crédito para la vivienda en arrendamiento. 

- Proposiciones para la traneformaci6n de vivienda !!. 

rrendada en vivienda propia. 

- Proposiciones para incrementar la oferta de vivie!! 

da en arrendamiento. 

- Proposicione!_relativae a la vivienda en arrénde

miento sujeta a rentas congeladas, subarrendamiento. 
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- Participaci6n de la Procuradurf.a Federal de la De

'fensa del Conaumidor para la &gil conciliaci6n de las diferencies entre

entre arrendador y arrendatario. 

Las conclusiones obtenidas despu~s de haber analiza

do las aportaciones de cada uno de dichos organismoo se sintetizan en 

los siguientes rubros. 

LA LEGISLACIO!l EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN LOS -

DIFEREl>TES ESTADOS DE LA REPUBLICA~ 

La Comisi6n tuv6 especial interEs en estudiar la le

g1slac16n nacional en materia de arrendamiento tanto para ilustrar su -

criterio como para aprovechar la experiencia observada en la República. 

Se tuvieron a la vista la Ley del Inquilinato del E! 

tado de Sonora publicada en el Boletín Oficial el 16 de noviembre de ---

1959 y la Ley Inquilinaria del Estado de Querétaro publicado en el Peri~ 

dice Oficial el 17 de abril de 1961, con la advertencia de que tales le

yes son las que espec1ficamente han sido pronunciados para atender el f!!_ 

n6meno inquilinario. 

Asimismo 1 la Comisi6n tuvo o. la vista las reformas a 

los C6di&os Civiles de otras entidades de la Federaci6n que fueron he-

chas con el prop6sito definido de atender a loe problemas inquilinarlos. 

El Estado de Aguascalientes, segCm Peri6dico Oficial 

de 21 de enero de 1962 reform6 el C6digo Civil estableciendo el control

de rentas según detenninadas especificaciones legales. 

El Estado de Baja California Norte reform6 su C6digo 

Civil, segG.n. publicaci6n que aparece en el Peri6dico Oficial el 10 de j~ 
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nio do 1963 para establecer expresamente que la detenn1·.aci6n de la ren

ta en los contratos de arrendamiento deberfi. establecerse en moneda uaci~ 

nal. 

El Estado de Coah':11la modific6 su C6digo Civil, ee-

gún publicaci6n aparecida en el Peri(>dico Oricial de 9 de octubre de --

1981, para establecer la forma escrita del contrato de arrendamiento y -

la prohibici6n al arrendador de rehusar como fiador a una persona que no 

reuna los requisitos de Ley. 

El Estado de Vero.cruz reform6 su C6digo Civil, según 

publicaci6n en la Gaceta Oficial de fecha 30 de septiembre de 1980 para 

establecer la formalidad del contrato de arrendamiento; de rescindir el

contrato por causa de muerte¡ la vigencia del contrato a pesar de la --

1transmisi6~e la propiedad, la pr6rroga ,de los.; contratos y ejercicio -

del derecho del tanto. 

El Esto.do de Yucatán reform6 su C6digo Civil, según

publicsci6n en el Diario Oficial de fecha 1° de junio de 1981 para esta

blecer la def'inici6n del contrato de arrendamiento; las obligaciones del 

arrend_ador, la pr6rroga del contrato y el derecho del tanto. En tal Di! 

rio Oficial aparecen también ref'ormae al ordenamiento procesal en las -

que se incluye la procedencia del juicio de arrendamiento¡ la competen-

cia de los jueces; los requisitos para promover¡ las excepciones y las -

normas especificas para desahucio y lanzamiento. 

En rel8.ci6n con la pr6rroga de los contratos de --

arrendamiento o bien con la congelaci6n de rentas, lo Comisi6n destaca -

que el Estado de Guerrero, según publicaci6n en el Peri6dico Oficial de-
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to por un ~o, a partir de la fecha de publicaci6n del decreto¡ el esta

do de Quer6taro, eeg(in publicaci6n aparecida en el Peri6dico Oficial de-

7 de Octubre de 1982, igualmente decret6 la pr6rroga de los contratos de 

arrendamiento por un ano a partir de la publicaci6n del decretó y el es

tado de Sinaloa, segtin publiceci6n del Peri6dico Oficial de 13 de Julio-

1984 decret6 la congeleci6n de rentas de los locales destinados a casa -

habitaci6n cuyo alquiler no exceda de tres mil pesos mensuales. 

En relaci6n con la tutela defensa de los inquilinos 

el estado de Michoac.§n, según publicaci6n aparecida en el Peri6dico Ofi

cial de 28 de Septiembre de 1983 cre6 le Direcci6n de Def'cnsor!a del In

quilino. 

LA LEGI SLACION EXTRANJERA 

Le Comisión tuvo, asimismo, 1nterb en conocer las

medidas adoptadas por otros pa!ees para hacer f'rente a los fen6menos de

concentraci6n urbana y los problemas de arrendamiento de vivienda para-

habitación. Con tal motivo tuvo a la vista el texto de la Ley de Arrend,! 

miento urbanos de España¡ La ley número 62-526 de veintid6s de Junio de-

1982 de Francia¡ la ley número 392 de 27 de Julio de 1978 de Italia; las 

leyes números 18.800 y 20.625 de 29 de Diciembre de 1970 y de14 de Enero 

de 1974 de Ara.entina; la 1.eY 3,817 de 30 de Diciembre de 1982 de Colom

bia y la ley 6 1 649 de 16 de Mayo de 1979 de Brasil. 

La legislac16n de estos países coincide en determi

nar que la naturale::a de las normas relativas al arrendamiento de inmue

bles para habitaci6n sea de orden· público¡ que el plazo del arrendamie!! 
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to sea amplio en beneficio del inquilino y obligatorio para el arrenda

dor; en establecer limh:acionea a loe incrementos anuales de la renta -

y el establecer le participaci6n de un 6raano estatal para conocer y de

cidir de lea diferencies que surjan entre arrendador y arrendatario. 

La Comisi6n lleg6 al convencimiento de que el pro

blema a estudio, e nivel nacional, es concecuencia de muy diversas cau-

sas, según se .atienda las zonas urbanas o las zonas industriAles en do!! 

de la carencia de viviendas en arrendamiento es de mayor aignificaci6n.

Por lo mismo consider6 que no pueden sugerirse medidas homog6nees, legi! 

lativas o extralegielativas, pera hacerle frente e nivel nacional y par

lo mismo requiere de planteamiento singulares según la zona o la ciudad

en que el problema se pretende enfrentar. 

Por dichas razones se decidi6 Umi ter el estudio de 

la Comioi6n el problema mti.s representativo de la falta de vivienda en -

arrendamiento, que se presenta en le Ciudad de Mbxico y su zona conurba

da. 

LAS ACTUALES CO!IDICIONES DE VIVIENDA EN LA CIUDAD-

~· 

No obstante loe ligeros cambios registrados en la -

estructura de la diotribuci6n del ingreso entre 1970 y 1980 -disminu-

ci6n del grupo que obtiene menos del salario mlnimo y ensanchamiento del 

grupo que recibe de 1 a 2.5 veces el salario mínimo-- ,la coñcentraci6n

del ingreso en le Ciudad de Mlixico, continúa siendo swnamente notoria, -

pues el 42 % de la pobleci6n econ6micamente activo. apenas percibia ingr,!;_ 

sos que no rebasaron el monto del salario mtnimo de ese afio, y s6lo el -
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5.4~ reclbla in¡reaos superiores a 4.5 veces el salario m1nimo. Ahora -

bien el contexto de la zona metropoli tena de la ciudad de M6xico ( ZMCM) ,• 

la diatribuc16n del ingreso permanece casi igual a las cifras del Distri

to Federal. 

Dicha problemática está vinculada con el precio de la

vivienda, que en el Distrito Ff"deral es alto respecto a los ingresos de -

la mayoria de la poblaci6n. En este encarecimiento desempeff~ un papel im

portante el alto costo de la construcci6n, los elevados precios de los m! 

terialee de construccHm, el ::oato del f'inanciamiento bancario, el proc!:. 

so inflacionario y los gastos en tr&mitcs adminiatrativos. 

Esta sltuaci6n se agrava por la alevaci6n de los pre

cios de la tierra urbana, que normalmente estfi. por encima del alza gene-

re~ de precios, debido a que la demanda de tierra urbana tiende a concen

trarse en las grandes ciudades. Precisamente,. la especulaci6n de la tie

rra y el incremento de los costos sociales de lo urbanizaci6n debida so-

bre todo al tamaño y configuraci6n de la ciudad, reducen la oferta de ti~ 

rra principalmente en donde las necE:sidades son mayores. 

Aparte de los fenómenos especulativos del suelo, den-

tro de los factores apuntados el mb importante en la agudizaci6n del pr~ 

blema habi tacional es el crecimiento demográfico registrado en el Distri

to Federal y en los municipios conurbanos del Estado de M6xico. Según da

tos censales, la 'ZMCM en 1980 contaba con 13.2 millones de habitantes, y

para 1984, tomando como base la tasa de crecimiento anual registrada en

tre 1970 y 1980 que fUe de 4.3% se estimo de 15.6 millones de habitantes

ain e11barao, cabe seftalar que en el Distrito Federal se odaerva una dism! 

• ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO. 
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nuci6n en le. taea de crecimiento anual, la cual bajo de 3.5% entre 1960 -

y 1970, a 2.5% entre 1970 y 1980. En cambio , en este 6ltimo lapso, la p~ 

blaci6n de los municipios conurbanoa creci6 a un ritmo acelerado de 9.3%

es decir, que ceda ocho affos se duplica su población. 

Bajo este crecimiento acelerado de poblaci6n se ha d~ 

do un crecir:iiento urbano desequilibrado y anárquico, que se expresa en u

na " .. endencia de expanci6n de la mancha urbana, principalr.1ente, sobre tc-

rrenos ejidales y comunales de la zona norte y oriente de la Ciudad de M,! 

xico , que en conjunto recibieron el 77% del incremento poblacional. Par

ticularmente , la poblaci6n se ubic6 en los siguientes municipios y dele

gaciones, según el orden de importancia: Nezahualc6yotl, Iztapalepa, Eca

tepec, Tlalnepantla y Gustavo A. Madero. En cambio, les zonas sur y Po-

niente s6lo albergaron el 29.7% de dicho incremento, en este caso loe mu

nicipios y delegaciones que se concentraron mayor poblaci6n fUeron Nauca! 

pan Coyoac&n y Tlalpan. Por su parte, la zona centro que incluye las del~ 

gaciones Miguel Hida~go, Cuauht6moc, Venustiano Carranza y Benito Juárez 

registraron un descenso del 6.7% de poblaci6n con respecto o 1970. 

Esta tendencia del crecimiento urbano ha ocasionado -

uno mayor demanda de servicios públicos, taÍes como transporte, agua, -

drenaje, alumbrado pCiblico y vialidad, que en la actualidad no se han re

suelto satisfactoriamente. Bajo este crecimiento acelerado y anárquico, -

las condiciones habitacionalea se han tornado mti.s graves, no obstante que 

que con respecto al censo de 1970, se odserva una relativa mejoria en t6!:_ 

minos absolutos. 

Durante la década de los setenta el número de vivien-
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das se incremento del 1.5 millones existentes en 1970 a 2.5 millones en -

1980, Espec!ficarnente, en el Distrito Federal se edif'icaron 527.1 mil ha

bitaciones, lo que sianific6 el 53. 7 % del total construido en la mencio

nada Zff.CJW:. Los municipios que registraron mayor número de edificaci6n fu! 

ron Uezarualc6yotl, Ecahpec, Tlanepantla y Naucalpan, que en conjunto r! 

presentan el 37.3% de las viviendas construidas de esta manera. en el Di! 

trito Federal y en estos municipios se concentraron el 91% de las vivien

das construidas. 

Según las cifras del censo de 1980, el ritmo de cons

trucci6n de viviendas en la mancha urbana es sumamente r&pido, alcanzando 

una tasa Ce crecimiento anual del 5.2%. Sin embargo, la def'inici6n de v!. 

vienda , empleada en el censo es demasiada amplia, ya que se basa en el -

criterio de la 11entrada 11 a la vivienda, la cual debo ser independiente, -

o sea, que sus habi tantea puedan entrar y salir de ella sin pasar por los 

cuartos de otras viviendas. Por tanto, esta def'inici6n no considero las -

:funciones min!mas que debe cumplir una vi.vienda talea como a) la funci6n

de proteger a sus ocupantes en forma suf'iciente y permanente de agentes -

exteriores, por ejemplo, de los elementos climá.ticoa; b) condiciones de -

salubridad básica para reducir las emferrnedades cuyo origen sean imputa-

bles directa o indirectamente al espacio construido; c)tarnb16n la vivien

da debe ofrecer comodidades y funcionalidad a través de la or¡anizaci6n -

de usos domésticos de los cuartos. Por 6ltimo debe contar con inf'raestru~ 

tura básica, por ejemplo, drenaje,agua,energla eléctrica y vialidad. 

Bajo estas consideraciones, las condiciones habitaci~ 

nales continúan siendo graves. En 1980, el 23.8% de las viviendas censa--
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das contaban con un cuarto y daban alojQmiento al. 20.7% ·de la poblaci6n -

total de la ZMCM, teniendo un promedio de 4.6 personas por cuarto. Esto -

refleja un al to grado •le haCinamiento en relaci6n a las normas internaci~ 

nales y nacionales que establecen un mbimo de dos personas por cuarto. -

Otro indicador que ref'leja el grado de hacinamiento y promiscuidad de las 

recientes condiciones habi tacionales es la relaci6n entre el nlÍJnero de -

dormitorios y la poblaci6n, asi tenemos que el 43.1% del total de vivien

das en la ZMCM, s6lo contaba. con un dormitorio y deba alojamiento al 35.7 

% del total de la poblaci6n, teniendo un promedio de 4.4 habitaciones por 

dormitorio. 

Ante la si tuaci6n de escasez do vivienda, hacinamien

to y f'elto de servicios, asi como ente la desigualdad en la distribuci6n

del ingreso. El estado a· puesto en .marcha alguno's medidos tendientes a m~ 

dif'icar le dinlunica del problema habitacionaL En las siguientes lineo.e -

examinaremos las principales pol1ticaa instrumentadas por el Estado a Pª!: 

tir de la década de los setentas asi com~las tendencias actuales de invc!: 

ai6n. 

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PUBLICO DE 1970 ---

~ 

A partir de 1972, les actividades que desarrolla el -

Estado en materia de vivienda popular han tenido un f'uerte impulso, !_ra1z 

_ de lo. incorporaci6n de la fracci6!!'<II al articulo 123 Constitucional -

que determina el compromiso de los patrones a aportar el 5% del monto de

los salarios pagados a sus trabajadores, para formar un fondo nacional de 

vivienda a fin de construir dep6sitos en favor de sus trabajadores y estil 



60 

blecer un &istema de 1'inenciamiento que permita otorgar e éstos, crédito 

barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones -

adem&s en 1983, se incorpora en el articulo cuarto de la Constituci6n el 

derecho a la vivienda digna y decorosa pera toda la poblaci6n, por lo -

cual, en 1984 se promulga lp. primera Ley Federal de Vivienda, que trata

de apoyar le costrucci6n de viviendas a través de medidas f'inancierae,

adminietrati vas y técnicas. 

Con estas medidas se amplian sustancialmente las a--

ccionee, condiciones y volúmenes de financiamiento de la habitaci6n pop~ 

lar, con el :fin de atender a la poblaci6n de bajos ingresos que hasta a

la fecha no hablan sido beneficiados por loe programas oficiales. Les 1!! 

portantes medidos de 1972 sienten las bases para captar grandes cantid!, 

des de recursos econ6micoe a través de los fondos nacionelea. Mediante -

estos instrumentos se estimaba construir 100 mil viviendas anuales en el 

pats. Empero, al presente no se ha registrado ta1 magnitud de producci6n 

anual promedio de 53.B mil unidades. Por lo demás, con la creaci6n de -

los fondos nacionales se he enfrentado la problemática de construir am

plias reservas terri torialcs para los programas habi tocionales del Sec-

tor Público. 

De esta manera se crearon tres fondos nacionales: El

Instituto del Fondo de la Vivienda para los trabajadores (Infonavit) sie!! 

do el m6s importante por el vol6men de recursos que maneja -cinco veces

mayor que el FOVISSSTE en 1982--, y por su proyecci6n hacia todos los tr!!_ 

bajadores de las 149 mil empresas privadas inscritas en este instituto en 

1983. La segunda lnstituci6n Pública en importancia es el Fondo de Vivien 

da para los trabajadores al servicio del Estado(FOVISSSTE), restringido -

al sector a que alude su nombre. Actualmente se trata de responder a les-
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necesidades habi tacionales que demanda,!!lO 1. 5 millones de trabaje dores pQ 

blicos. En igual tenor, el Fondo de Vivienda para los militares (Fovimi). 

Los fondos institucionales de ahorro forzoso para las 

habitaciones son independientes del Programa Financiero del Banco de Méx,! 

co a trevl!s del Fondo de Opereci6n y Descuento Bancario a la Vivienda(Fo

vi), canal iza recurso a la Banca de Desarrollo y Comercial para la promo

ci6n de vivienda de inter~s social. Estas cuatro instituciones, desde sus 

orígenes, constituyen una fuente sostenida y permanente de financiami'ento 

para la construcci6n y mejoramiento de las viviendas de loa trabajadores 

es conveniente señalar que dichos fondos promueven y construyen viviendas 

en todo el país, pero en este estudio únicamente examinaremos las accio

nes realizadas en la ZMCM. El :fondo que ha producido mayor nCunero de vi

viendas en esta zona ea el Inf'onavi t. 

INSTITUTO DEL FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADO 

~· 

La insti tuci6n que mayor peso tiene en la construc-:-

ci6n y promoci6n de viviendas es el Infono.vit --organismo tripartita, es 

decir, administrado por el Gobierno Federal, trabajadores y empresarios -

que fue creado en 1972 para realizar las siguientes funciones: operar un

eiatema de :financiamiento que permita a los trabajadores obtener cr~di to

barato y suf'iciente para adquirir viviendas; finalmente cordinar y finan

ciar proyectos de conatrucciQn de habitaciones destinadas a los trabajad2 

rea. Actualmente, cuenta con cinco programas de crhdito en su polttica -

habitacional. Su importancia en los 6ltimos dos años, a nivel nacional, -

es la siguiente. 
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Al programa de financiamiento· de edif'icaci6n de CO,!! 

juntos habitecionales ee dest1n6 el 64% del total de sus inversiones, a

la compra de vivienda. propiedad de terr.eroa dedic6 el 9%¡ al programa -

de construcc16n en terreno propiedad del trabajador canaliz6 el 4%; al

programa Ce arnpliaci6n y reparo.ci6n· de vivienda, 1.5%¡ por C.ltimo la li

nea pago { ~ pasivos recibi6, tambi~n el 1.5%. 

En el periodo de 1970 a 1983 el lnfonavit :fina1ici6 y 

p:-omovi6 alrededor de 10 mil 459 viviendas en la ZMCM, si consideramos -

que el número de personas por vivienda es de cinco, deducimos que este -

instituto bencfici6 a 507 rnil personas. Por tanto, a pesar de que la --

acci6n del Inf'onavit es la más importante entre los organismos públicos 

no incide en rorma importante en la disminuci6n del dé1'ici t babi tacio

nal. 

Recientemente se han registrado hechos relevantes -

que cambiaron las lineas generales de organizaci6n del Infonavit, part! 

curlarmente nos referimos a las modii'icaciones realizadas a las Reglas -

de Promoci6n de Vivienda. En términos generales dichos reformas instru

mentan un nuevo promotor de vivienda: el sindical. Por promoci6n sindi

cal se entiende todas.!'luellas proposiciones de proyectos de conetrucci6n 

específicos que formulen los representantes de los diversos sindicatos, 

Federaciones o Confederaciones de Trabajadores. El promotor disefta y -

planea las caracterlsticas arquitect6nicas del conjunto habitacional que 

se construye con recursos del!.nfonavi t. Además el promotor propone al -

contratista o contratistas, quiénes realizan las obras, conforme a las

especif'icnciones establecidas por el Insti tute. Dicha proposici6n se a--
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cepta siempre y cuando el contratista o contratistas se encuentren ins

critos en su padr6n de constructores y reúnan condiciones satisfactorias 

de eficiencia, capacidad financiera y t~cnica para la correcta ejecuci6n 

del proyecto, Por Ílltimo. las viviendas son asignadas por el instituto -

únicamente entre los derechohabientes que formen parte del grupo de tra

bajadores incluidos en la promoci6n. 

Con estas medidas el Infonavit se ha constituido bá

sicamente en un organismo financiero, ya que ha delegado a los prometo-

res -de vivienda las f'unciones - de planeaci6n, disef\o y evo.luaci6n de -

proyectos de construcci6n, 

FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS TRf,BAJADORES AL SERVI

CIO DEL ESTADO, 

En el periodo antes citado de 1970 a 1983, el tercer 

lugar por vol<unen de construcci6n corresponde al FOVISSSTE. A partir de-

1972, el Fondo de la Vivienda del ISSSTE, se inscribe en la Ley del Ins

titutg de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, 

que en su nueva versi6n indica como objeto general del fondo, adminis--

trar un sistema de financiamiento proviene de los recursoG que los depe!l 

dencias y entidades públicas aporten al Fondo, por el equivalente a un -

5% sobre el sueldo b6sico de sus trabajadores; para que ~otos a su vez -

puedan obtener créditos baratos en la odquisici6n de inmueblca urbanos,

con tasas de interés social del 4% anual sobre saldos insolutos. 

Los recursos de 1 fondo se destinan preferentemente -

al otorgamiento de créditos unitarios para la compra de terrenos, eons

trucci6n repareci6n, arnpl1aci6n o mejoramiento de habitaciones¡ adquisi

ci6n de vivienda a terceros y pago de pasivos contrn1dos por los concep-
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tos anteriores. AdernAs, el financiamiento se canaliza a la conatrucci6n

de conjuntos habi tacionales. 

En los Caltimos años, el FOVISSSTE ha manejado recur

sos financieros que ascendieron en promedio a 14 mil millones en 1982. -

Por lo que respecta a disiribuci6n el 71.8% se ha canalizado hacia el f! 
nanciamiento de vivienda¡ el 12.7 a la obtenci6n de tierra para consti-

tuir su reserva territorial, y el 5.8% en gasto de administrac16n.La --

acción del FOVISSSTE pretende desde su creaci6n aliviar las necesidodcs

habi tacionales de 886 mil trabajadores del Estado en la ZMCM: sin emba!. 

ao, considerando el ritmo de financiamiento de vivienda, estimamos que -

s6lo ha beneficiado a menos del 5% de los derechohabientes. 

El proceso de distribuci6n de los cr~ditos y vivien

da consiste bfi.sicamente en asignar a los organismos eportantes una dota

ci6n de las viviendas dieponible de acuerdo a la membrehia de cada uno.

Los cr~di tos llegan a los trabajadores a través de la Federación de los

Sindicatos de los Trabajadores al Servicio del Estado, que distribuye a

la vez a los Sindicatos af'iliados a esta egrupeci6n, asimismo, los sind!, 

catos fijan las normas de selecci6n req'.lis!tos y prioridades que deben -

reunir los trabajadores. 

INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNI-

DAD Y LA VIVIENDA. 

Fue un organismo público descentralizado creado en -

1971, en susti tuci6n del Instituto Nacioral de la Vivienda creado en ---

1954, el Indeco dcsapareci6 en 1981, asignándose a los gobiernos estata

les sus· funciones que eran promoci6n y construcci6n de vivienda de int! 
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r6s social para los trabajadores de escasos recursos¡ la regeneracion de

tugurios y viviendas insalubres¡ la par.ticipaci6n en programas y trabajos 

de desarrollo de la comunidad rural, el manejo de reservas territoriales

y otros. 

El Indeco realiz6 acciones de vivienda progresiva, -

terminada y mejoramiento de la misma. Er.ipero de acuerdo con la politice -

narcada por el plan de Desarrollo Urbano de 1979, disminuy6 sus acciones

en le ZMCM, y para 1980 prácticamente se recluy6 de su programa de inver

siones. 

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, S. A. -

~ 

Banobres opere atrav6s del Fondo de habitaciones Pop!! 

lares desde 1949¡ ha ejecutado diversos programas de vivienda progresiva

y de mejoramiento de la misma, y ha rinanciado la construcci6n de conjun

tos habi tacionales de interés social. 

Oltimamente, su estructura organizativa se modificó -

para apoyar eficientemente la construcci6n de viviendas. Con e.ate cambio

ee cre6 el Fideicomiso Fondo de Habitaciones de rentas locales destinados 

a case habitaci6n cuyo alquiler no exceda de un mil pesos mensuales.En r! 

laci6n con la tutela y def'ensa de los inquilinos el Estado de Michoac6.n -

segCtn Publicaci6n aparecida en el Periódico Oficial de 28 de Septiembre -

de 1983 cre6 la Direcci6n de Defensorio del Inquilino. 

COMISION DE DESARRROLLO URNANO DEL DDF ( CODEUR) • 

Esta comisi6n se cre6 en 1976, en susti tuci6n del Fi

deicomiso de Interés Social para el Desa:-rollo de la Ciudad de México ---
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(FIDEUBBEJ y de la DirCcci6n General de Habitaci6n Popular del ODF. Ha -

producido .un inaignif'icante nGmero de viviendas .en los aftos que tiene de

operar en materia habi tacional. Debe destacarse que la Direcci6n General

de Habitaci6n Popular del DOF, creada en la Ley Orgánica del DDF, de 1970 

y desaparecida en el afto de 1976 f'ue un organismo que lleg6 a ocupar el -

• segundo lugar en la construcci6n de viviendas en ZMCM. Los objetivos de -

esta direcci6n fueron el ejecutar y promover programas de habi taci6n y -

fraccionamiP.ntos populares; llevar acabo programas de regeneraci6n urbana 

reacomodar a las familias af'ectedas por algun!Qbra pública¡ asi como adm! 

nistrar los conjuntos habi tacion~lee a cargo del Departamento del Distri

to Federal. 

Los tipos de operaci6n realizados por este organismo

fUeron blisicamente tres: a) traslado y roelojamiento de personas cuyas v!, 

viendas f'ueron remolidas por obras de urbanizaci6n principalmente las de

vialidad. Para esta f'in se destinaron a 3 mil unidades apr6ximadamente¡ -

b) programas de erradicaci6n de ciudades pérdidas A finales de 1975 se h.2, 

bien erradicado 170 de éstas, beneficiando a 15 mil f'amilias¡ e} programa 

de traslado y reacomodo de habi tantee de vivienda arrendada en ruinas (v!_ 

cindadea), que benefici6 apr6ximadamente a 2 mil f'amilias trasladadas. 

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO. 

En el Sector Privado estlin incluidas todas aquellas -

empresas inmobiliarias y constructoras que conciben a la vivienda como i!! 

versi6n y medio de lucro. Al presente Sector Privado construye distintos

tipos de vivienda, destinada básicamente para la reducida poblaci6n de i!! 

gresos medios y altos. Dicha producci6n estlt encaminada a la conetrucci6n 
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de edificios de departamentos en propiedad vertical comúnmente llamados -

condominios, y a la promoci6n de fraccionamientos de lujo ofreciendo pre

ferentemente viviendas unifamiliares. En ambos casos, nos referimos a la

vivienda medio cuyo precio de venta oscila entre 20 y 60 mil pesos el me

tro cuadrado de conetrucci6n, utilizando --en el ceso de fraccionamien-

tos--superficie de terrenos mayores de 150 metros cuadrados. Es decir son 

viviendas con precios de mercado sumamente elevado, respecto a ln capaci

dad adquiei ti va de la poblaci6n. 

Ahora bien, loe componentes f'undamentales que inter

vienen en la formaci6n del precio de la vivienda privada est6.n represen

tados por el costo del terreno, por los gastos de loe intermediarios co

merciales en la venta de la tierra, por la inversión en ln adecuaci6n del 

terreno en los casos de f'raccionamientos 1 por la renta de la tierra oca-

sionada por el mejoramiento del suelo realizado a través de la acci6n del 

estado mediante la construcci6n de obras de infraestructura, por ejemplo, 

vialidad,drenaje,agua, etcétera. Asimismo, por la inversión en la cons-

trucci6n de la vivienda en maquinaria, materiales, mano de obra y admi-

niatraci6n. Igualmente intervienen los costos de comercializaci6n --pu-

blicidad--, de la vivienda construida. Por último los interesf;s cobrados

por el financiamiento bancario. 

La enco.denaci6n de todos loe elementos anteriores pr~ 

vecen el encarecimiento de la vivienda por encima de las alzas generales

del precio. En los 0.ltimos años, l,!!elevaci6n del precio de la habitaci6n

se ha acentuado por la baja actividad de la industria de la construcci6n. 

A pesar del concepto construcción utilizado en los estadísticas oficiales 

incluye actividades tanto de producci6n de vivienda, como de obrao moyo-
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rea --puentes, carreteras, aereopuertos y otros--, se puede ~eaprender, -

que el comportamiento de la actividad constructiva en materia habitacio-

nal no difiere sustancialmente de la pauta general registrada por la in-

duetria de la construcci6,E_.Como puede advertirse la actividad constructo

ra del pala ha descendido na"tablemente entre 1981 y 1984, decrt:ciendo a! 

rededor del 15%¡ antes habiºa registrado aumentos considerables, por ejem

plo entre 1974 y 1981 creci6 67%. La actividad de construcci6n disminuye

ª un ritmo superior que otrai:; ramas e,:on6micas 1 debido en part~, a que en 

épocas de e3te.ncamic."lto e inflaci6n econ6mica los programas de inversi6n 

en materia constructiva se consideran en segundo término, sobre todo por 

la falta de recursos financieros. En cambio en la época de rlipido creci-

miento econ6rnico (1977-1981), en donde el Producto Interno Bruto logr6 i!!, 

crementos de hasta 9.1% en 1979, las tasas de crecimiento de la constru;: 

ci6n fueron superiores al PIB. 

A pesar del incremento estimado en la construcci6n en 

1984, esta actividad no recuperará su nivel alcanzado en 1981. Consecuen

temente, lo producci6n de viviendas continuar§. disminuyéndose con rela--

ci6n al año de 1981. Esta eituaci6n afecta de manera negativa a la vivie!!. 

da construida por el Sector Privado. Ya que su ritmo de producci6n se re

duce notoriamente provocando aumentos de precios en las escasas viviendas 

construidas. Tal proceso de inflaci6n también ha incidido en el aumento -

del precio de la vivienda a través de loe constantes incrementos en el -

costo de la construcci6n. Contar con estadísticas e,;. ..• .1.aoles para mostrar 

la magnitud del crecir.:iento del costo de la habi taci6n media es sumamente 

difícil, por lo que, se optó por tomar como base, e,!indice del costo de -

la construcci6n de vivienda de interés social, elaborado por el Banco de-
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M6xico. Con estás cifras s6lo se ilustra la tendencia del alza del costo

en donde la inflaci6n juega un papel primordial. En el periodo de 1978 a-

1984, el costo de la contrucci6n se elev6 ocho veces, resultando s1gni1'i

cativoe los últimos cuatro años y en especial el afio de 1984 1 en que el -

costo se he incrementado 159.2% 1 cifra que no se habia registrado en los

diez años anteriores. Esta tendencia ha provocado alzas exorbi tantee en -

los precios de las viviendas. Por ejemplo, a prioéi¡)io!de 1983, el costo

promedio del metro cuadrado construido oscilaba entre los 15 mil y 20 mil 

pesos, consecuentemente el costo promedio de una casa de 120 metros cua-

drados era de 2.1 millones de pesos, en cambio a mediado' de 1984 su CO! 

to es de 5.4 millones de pesos. Ante la magnitud de las alzas en loe -

costos y en los precios se ha propiciado una reducci6n de la demanda real 

ya que la capacidad de adquirir viviendas por parte de los grupos con in

gresos medios se contrae por los precios elevados de la vivienda, asi co

mo por las tasas de inter6s de los créditos hipotecarios. 

Otro indicador de las actuales condiciones de la pro

ducci6n de vivienda privada es el monto de créditos otorgados por la ban

ca nacional y la banca privada y mixta, para la cdificnci6n de vivienda -

cuyo valor no exceda de la cantidad que resulte de multiplicar por diez. -

el salario minímo anual, al término de su edificnci6n-- asi como los cré

ditos destinados a la industria de la construcci6n. Los créditos para la

vivienda de interés social se mantienen constante¡:; en términos gencrales

por ejemplo los cr~di tos que se concederán en 1904, son inferiores única

mente en 3.8% los otorgados en 1978, En cambio los crt;ditos concedidos a

la industria de la construccién decrecen en forma notoria, especialmente-
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en el periodo de 1978 a 1984 en donde disr.>inuyen alrededor de 56.5%. Par. 

ticularmente en el Diatri to Federal se ha otorgado en promedio el 55. 7%

de los créditos para vivienda de inter6s social del pa!e, en el periodo-

1979-1984. Cabe destacar que los montos de los crl:di tos varian consider!_ 

blemente; por ejernplo 1 en 1981 aumentan !9. 7%, en 1982 desciende 77 .3% -

y en 1984 aumente 420%. Si"n embo.rgo, de 1979 a - 1984 han aumentado 21%. 

Respe.:to al financrn:r.iento otorgado o le industria -

de la construcci6n, se observa una grave tendencia a disminuir el monto

de los créditos, en los últimos eños. entre 1981 y 1984 el crédito se r_!: 

dujo 64%. De lo anterior se desprende que la banca de desarrollo y banca 

comercial mantienen _constante los crhditos destinados n la vivienda de

inter6s social y por lo contrario, disminuyen los créditos a la indus--

tria de la construcci6n af'ectando el ritmo de producci6n de la vivienda

media. 

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO. 

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno

de los r:iás graves problemas que ef'ecta al 47% de la poblaci6n ci tadina -

ya que el incremento de las rentas no corresponde a la capacidad de pago 

de la mayoria. Por esta raz6r., en este apartado se examinará alguna de -

sus característ:icas. De acuerd2con los datos censales de 1970 la vivien

da ocupada por inquilino alcanzaba la cif'ra de 761 mil 732 unidades y -

las ocupadas por el propietario 457 mil 667. Pra 1980 las '\" i viendas a--

r::-endadas se incrementaron 908 r.:il 298 y las habi tedas por sus propieta

rios a 838 mil 804. O sea que mientras la vivienda arrendada aumento en 

19.2% respecto a las existentes en 1970. La vivienda en propiedad, se i!!, 
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crement683.3%. Esto es resultado de la cepacidad constructora del Sector 

Privado y del Público que ha encaminado hacia. la producci6n de vivienda -

·en propiedad, Es necesario subrayar que ningún organismo p6blico habita-

cional contempl6 la adificeci6n de viviendas para arrendaniento en sus -

programas de inversi6n hasta 1981. 

Como quiera que sea, el incremento de habitaciones en 

rente tambilm se explica, en parte, por el impacto urbenistico --ejes vi! 

les, saturaci6n de les calles por autom6viles eolacionodos, zonas alterne!! 

te contaminadas- que obliga a los antiguos residentes propietarios a e~ 

biar de domicilio, buscando instalarse en colonias menos contaminadas, -

congestionadas y deterioradas, consecuentemente ofrecen en arrcndamiento

eua antiguas vivienfü~s. Otro factor que explica el incremento de las vi-

viendas en arrendamiento es la actividad de conetrucc16n que se regietre

en la perif'eria de la ciudad, y al mismo tiempo, ln necesidad econ6mica -

de arrendar parte de la vivienda para resarcirse del deterioro del poder 

adquisitivo de loe salarios de los autoconstructores. En la estructura de 

dietribuci6n de las viviendas en arrendamiento se muestran las principa-

les zonas de le ciudad que contienen inmuebles en renta. Aei tenemos, que 

casi le mitad de las viviendas están en la zona centro, es decir, en lae

delegaciones Be ni to Ju6rez, Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza y Cuauht! 

moc. Por su parte. Las delegaciones Gustavo A. Madero e lztapalapa regis

traron aumentos de habitaciones destinadas al arrendamiento. En forr.i.a por 

dem6s esquemática podemos distinguir los siguientes tipos de arrendamien

to en la ciudad de México: arrendamiento periférico, arrendamiento cer.-

tral con renta congelada y arrendarr.iento ilegal. Las viviendas que se o

frecen para o.rrendar.".iento medio y de lujo cumplen con los requisitos ar-

quitéctonicos y con el régimen jurídico. Estos inmuebles ae ubican, part.!. 
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cularnente1 e11 las colonias de mayor poder adquisitivo y el monto de las

rentas es sumamente elevado, lo cual influye de manera directa en la de

terr.:1naci6n de la renta de los otros tipos de vivier.:la en arrendamiento.

Por esta razér. exarr:inaremos en priner- t~rmino, la estructura de rentas de 

los depar":ei.rr.t:ntos !"ledios y de lujo en los últimos cinco años. Constante-

mente en el medio ¡:.eriodistico se hacen declaraciones sobre el permanente 

incremento de las rentas; sin embargo, en la mayoria de los casos no se -

basen en estudios sobre la tendencia del aumento de las mismas. Como pue

de apreciarse la renta pror.1edio era 37 mil 423 peso.!!ª principios de 1984. 

En cambio en 1980, era 6 mil 529 pesos, lo que signi:fica que las rentas -

aumentaron 4. 7 veces. En este periodo se observan incrementos constantes, 

debido principalmente, al proceso inflacionario de la econ6mia, aei como

al libre juego de la oferta y demanda de viviendas en arrendamiento. Com

parando la renta promedio con el número de dios de salario minimo necoe! 

rios pare cubrir dicha.e rentes, se observa que la renta promedio de 1980-

equivalia a 38.4 días salario minímo (d.s.m.). En cambio, diez ai\os antes 

la renta promedio representab~35. 7 d.s.m. Es decir, que entre 1971 y 1980 

las rentas registraron aumentos ligeramente superiores a los salarios mi

n{rnos. Empero, durante los últimos cinco años, para cubrir les rentas pr~ 

r.iedio el inquilino debe dedicar mayor r.-.Jmero de días salario mínimo. Aei

tenemos que entre 1980 y 1984, los días de trabajo necesarios para eolve~ 

tar los gastos de renta se incrementaron de 38.4 a 55.1 (d.s.m.). 

Estos aumentos de rente afecten primordialmento a los 

sectores de pobleci6n que obtier.e bajos salarios 1 que en el Die tri to Fed! 

ral son la mayoría, ya que deben destinar mayor porcentaje de su ingreso-
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"· al pago de renta --que en condiciones normales debe ser alrededor Cel --

20% del total de ingresoe--, limit&ndose por tanto, en el consumo de al! 

mentas, vestido, salud, recreaei6n, etcétera. La raz6n principal de que

la renta de departamentos de lujo se incremente por encima de la tasa de 

inflaci6n es que el grupo de poblaci6n que habita estos departamentos o!!_ 

tiene ingresos !C!UY elevados S.46% de la poblaci6n econ6micnmente activa. 

se encontr6 que los departamentos más baratos están

en las colonias )l.octezuma, Anahuac, Guerrero, Vallejo, Agrícola Oriental 

Pro- Hogar, Pan~itl6n, Popotla, Clavería y otras. Todas consideradas C2, 

mo colonias popt.:lai-es, el rasgo caracteristico de los departamentos pop~ 

lares es su tar:ie..;i¡o,normalmcnte cuenta con una rec6mara. Los inquilinos -

de estos departamentos generalmente perciben un ingreso inferior a 1.6 -

salarios minimos, por lo que, los aumentos anuales de rento, absorben -

m~s porcentaje& de aus ingresos. Por su parte, se observa que los pro-

pietarioe han de-<;erminado el .... monto del incremento por debajo de las t!_ 

ses de inflaci6::.. Para los propietarios no es redi tuable invertir en de

partamentos popt.:lares en arrendamiento,. ya que sus ganancias disminuyen

ollo con año. En cambio, si les resulta atractivo of'recer departamentos -

de lujo en arre::.dam.iento, porque los incrementos anuales de renta son -

superiores a las tasas de inflaci6n. Por esto, en la Ciudad de M~xico se 

observe una red~=ci6n del nCtmero de departamentos populares mediante su

transfoM11aci6n a. condominios, o bien, a usoo de oficinas. Por el contra

rio, sí se mo.nt!.ene la existencia de departamentos medios y de lujo en -

las colonias an-:.-e::s indicadas. Importa insistir en que actualmente, exis

te una tendencia a lo parálisis en la producci6n de vivienda para erren-
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damiento. En 1977, solamente se construy6 un edificio de departamentos -

para renta¡ en 1978 fueron treo, y. hasta septiembre de 19?9 no se habta

solicitado ningún permiso para edificar este tipo de inmueble. 

Resulte importante sef'ialar que, mientras desciende

el número de departamentos en les delegaciones elintricas del Distrito -

Federal 1 se observa un aumento de ellos en la!!_dclegaciones perifhrices. 

Las viviendas que se ofrecen en las colonias populares e irregulares, -

se de!'inen bajo la categoria de arrendartiento periflirico. Este tipo ha

bitacional no es producido por el Sector Privado sino por la pQblaci6n

de ingresos medios bajos que autoconstruyc su morada, por lo cual el a-

rrendamiento peri:f~rico se ubica en el marco de loe denominados aeenta-

mientos humanos irregulares, en donde una primera faso la vivienda es s§. 

lo habitada por sus· propietarios. Posteriormente, dado sus bajos ingre

sos, es rentada en parte por regla general. Las viviendas en arrendamie,!l 

to periférico comúnmente no pasan de un cuarto sin servicios, así pues,

se trata de habi teciones de baja calidad 1 autoconstruidas con materiales 

de todo tipo, que no cumplen con los requisitos minímos. Estas viviendas 

se ubican principalmente en las delegaciones de Gustavo A. Madero. lzt! 

palepn y en los municipios de Nezahualc6yotl y Ecatepec. 

Mención especial merece la vivienda en arrendanien

de le zona céntrica (vecindades). En esta categoria se encuentran lama

yorie de les viviendas que todavia se mantienen, bajo el r~gimen de ren

ta congelada, que actualmente beneficia entre el 3 y 5% de los inquili-

nos del Pis tri to Federal, los cuales pagan rentes menores de los 300 pe

sos mensuales, por inmuebles que es tan altamente deteriorados, por ser -
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de anti¡ua conatrucci6n y por no tener mantenimiento. Finalmente dentro

del mercado inmobiliario se encuentran las viviendas financiadas por or

aaniemos públicos --In:fonavit, Fovissste, etc6tera--, y que estan en -

arrendamiento, a pesar de les disposiciones legales que prohiben el a--

rrenc!9.rriiento de dichos inrr-.uebles, por ejemplo el Infona.vit establece en

lae reglas para el uso de vivienda financiada por l!l, lo siguiente¡ --

ttLas viviendas no podrán ser objeto de cesi6n de derechos, emijenaci6n,

arrendarniento o trasmisi6n de posesi 6n o cualquier otro derecho real so

bre el inmueble, salvo cuando se otorgue la conformidad del lnfonevit -

por escrito o cuando e~trate de eucesi6n, o bien, cuando sea liquidado -

el cr6di to otorgado para la adquisici6n de viviendas 11
• No obstante las -

medidas instrumentadas por estos organismos, exiaten un número consider_! 

ble de viviendas en renta. Por este motivo, ee denomina a éstas con el -

nombre de viviendas en arrendamiento ilegal. 

VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR SOCIAL. 

En México al hablar de le. producci6n de vivienda -

por el Sector Social, se alude b6.sicamente a la forma de autoconstrcci6n 

es decir, a la forma de producci6n de vivienda que se realiza mediante -

el trabajo directo de sus usuarios, aunque se suele contratar, en ocasi2 

nes, mano de obra especializada, proceso en el que se utilizan tanto ma

teriales de construcción comercial, tales como cement!?_, vari 1 la, arena, -

asi como otros derivados de desechos: cartón, lámina, madera, piedra --

etcl!tera. 

Actualmente se distinguen tres tipos de autocons--

trcci6n: la planif'icadn, la espontánea y la coperativa. La autoconstruc-



76 

ci6n espontfi.nea se realiza mediante la ocupaci6n ilegal de terrenos por

psrte de un grupo de personas, por tal motivo no reciben apoyo oficial -

para construir sus viviendas. La autooonstrucci6n cooperativa se realiza 

a trav~s de las sociedades del mismo nombro y que a partir de la expedi

ci6n de la Ley Federal de Vivienda deben sujetarse a ésta, así como a la

Ley General de Sociedades Coo~erativas. Estas eociedades cooperativas -

tienen personalidad juridica para trani tar crbdi tos ante el Fideicomiso -

del Fondo de Vivienda de EANOBRAS, así como ante el Fondo de Operaciones-

Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI}. 

En conjunto, el proceso de autoconstrucci6n contrib!:!, 

ye con el 65% de la producci6n de vivienda en la ZMCM, por ejemplo, lae -

214 mil viviendas construida.a en Ciudad Nezahualc6yotl reflejan la dimen

ai6n importante de esta f'orma de construcci6n. Por lo dem&s, la autocone

trucci6n ha implicado la transf'ormaci6n de grandes extensiones de tierra

egricola ejida.l a usos urbe.nos, ma.rcando de esta manera, un tipo de cree! 

miento urbano de carácter horizontal. La autoconstrucci6n se enfrenta a

serios obst6culoa, entre ellos destacan, el acceso a la tierra urbana, -

los largos periodos de construcc16n, el encarecimiento de materiales y -

loe bajos ingresos de la poblaci6n. (20) • 

DISPOSICIONES LEGALES, 

Hemos analizado los diversos motivos tanto sociales

como econ6micoa, sociol6gicos, politicos 1 etcétera, que tomaron en conai

deraci6n los Diputados del Pleno de la Ch.mara en la realizaci6n de la ex

posici6n de f.'!otivos para la Reformo al Capítulo Cuarto del Titulo Sexto -

de la Segunda Parte del Libro Cuarto de~ C6digo Civil para el Distrito --

(20) Libro de Debates del Pleno de la Cltmara de Diputados, Año III, 
Tomo III, NWnero A2, M~xico, Diciembre 18 de 1984, p.p. A7 a 62. 
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Federal asi como el artlc~lo 3042 del mismo ordenamiento legal. 

A continu&.ci6n se enunciar6n los artículos reronna

dos por el proyecto de Decreto presentado ante el Pleno de la C&mara, P!. 

ra una plena comprensi6n del an6.liais de los miemos, enunciada en el C! 

p!tulo siguiente del presente trabajo. 

CAPITULO CUARTO 

DEL ARRENDAll.IENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA 

HABITACION. 

Articulo 2448. Las disposiciones de este cap! tu lo -

son de orden p6blico e inter6s social. Por tanto son irrenunciables y en 

consecuencia, cualquier eatipulaci6n en contrario se tendrá por no pues

ta. 

Articulo 2448-A. No deberA darse en arrendamiento -

una localidad que no re6.na las condiciones de higiene y salubridad exia!. 

das por la ley de la materia. 

Artículo 2448-B. El arrendador que no haga las obres 

que ordene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para -

que una localidad sea habitable e higiénica, es responsable de los daii.os 

y perjuicios que los inquilinos sufren por esa causa. 

Articulo 2448-C. La duraci6n minima de todo contrato 

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a le habi taci6n ser6 de un 

af\o forzoso para arrendador y arrendatario, que sefa prorrogable, a vo

luntad del arrendatario, hasta por dos aftas m6.s. 

Articulo 24448-D. Para los efectos de este copitulo

la renta deber& estipularse en moneda nacional. 
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A partir de la :fecha de celebraci6n del contrato, la 

renta pod.ri ser incrementada anualmente,. como m&ximo, el misrr.o ·porcenta

de incremente que hBya experimentado durante el último af'So el salario m! 

nimo general en el Distrito Federal. 

Articulo 2448-E. La renta .debe pagarse en plazos CO!!, 

venidos, .Y a falta de conv.onio, por meses vencidos. El arrendatario_ no -

está obligado a pagar la renta sino desde el d!a en que reciba el inmue

ble objeto del contrato. 

Articulo 2448-F. Para los e:fectos de este capitulo -

el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de es

ta forma se imputará al arrendador. El contrato deber& contener, cuando

menos las siguientes estipulaciones: 

I. Nombre del arrendador y arrendatario, 

II. La ubicac16n del inmueble. 

III. Descr~pci6!!,detallada del irunueble objeto del -

contrato y de las instalaciones y· accesorios con que cuenta para el uso 

y goce del mismo, asi como el estaco que guardan. 

inmueble arrendado. 

IV. El monto de la renta. 

V. La garantla en su caso. 

VI. La mención expresa. del destino habi tacional del-

VII. El .. tfrr.ino del contrato. 

VIII. Las obligaciones que arrendador y arrendatario 

contraigan adicionalmente a las establecidas por la Ley. 

Artículo 2.,~B-G. El arrendador deberá registrar el -



contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento

del Distrito Federal, una vez cumplido este requisito entregará al arre!! 

datario ur.a copia registrada del contrato. El ar•endatario tendrá acci6n 

para demandar el registr~:mencionado y la· entrega de la copia del contr! 

to, i&ualmentc el arrendatario tendrá derecho para registrar su copia -

del contr&to de arrendamiento ante la autoridad competente del Departa

mento del Distrito Federal. 

Articulo 2448-H. El arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habi tac i6n no termina por la muerte del arrendador ni -

por la del arrendatario, sino s6lo por los motivos establecidos en las -

leyes. Con exclusi6n de cualquier otra persona. el c6nyuge, el o la con

cubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad 

del arrendatario f'allecido se subrogar{m en loa derechos y obligaciones

de est6, siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el i!l 

mueble en vida del arrendatario. No es aplicable lo dispuesto en el p6.-

rrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble como subarrendata-

riBs, cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la eituaci6n -

prevista en este articulo. 

Articulo 2448-I. Para los efectos de este capitulo -

el arrendatario, si estli al corriente en el pago de la renta tendrá de

recho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesa

do en el nuevo arrend~iento del inmueble. Asimismo, tendrá el derecho -

del tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada. 

Articulo 2448-J. El ejercicio del derecho del tanto

se sujetar-l a las si&uientes reglas: 
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I. En todos los eascs el propietario debe dar aviao

en :forma iridubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble -

precisando el precio, t~rminos, condiciones y modalidades de la compra -

venta. 

J:. EL o los a:-renr:lst.?.:--ios dispondr&n de 15 días pa

ra r.oti!"icar en forma indu?i table al &.rrendador su voluntad de ejercitar 

el derecho del tanto en los términos y condiciones de la of'erta. 

ItI. En caso de que el arrendador cambie cualquiera

de los términos de la o:ferta inicial estarli obligado a dar un nuevo avi

so en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento -

dispondrli de un nuevo plazo de 15 dlas para los efectos del p&rrafo ant.!:_ 

rior. 

IV. Trátandose de bienes sujetos al r6aimen de pro-

piedad en condor:iinio, se aplicarán las diaposiciones de la Ley de la ma

teria. 

V, Los notarios deberán cerciorarse del cumplimiento 

de este artículo previamente a la e.utorizaci6n de la escritura de compra 

venta. 

VI. Las escrituras otorgados en contravenci6n de lo

dispuesto en este articulo serán nulas ·de pleno derecho y los Notarios

incurrirán en responsabilidad en los Urminoa de ley de la materia. En

caso de que el arrendatario no d6 el aviso a que se refieren las fracci,2_ 

nes lI y III de este art!culo recluirA su derecho. 

Articulo 2446-K. tl propietario no puede rehusar co

mo fiador a una persona que reúna los requisitos exigidos por la ley pe-
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ra que eea f'iador. Tratándose uel arrendamiento de viviendas de inter6s-

sociel es potestativo para el arrendatario dar f'ianza o sustituir esa ga

rantta con dep6ai to de un mes de renta. 

Articulo 2448-L. En todo contrato de arrendamiento -

para habi taci6n deber.fi.n transcribirse integras las disposiciones de este

cap1tulc. (21) 

Articulo 3042. Se adiciona el articulo 3042 del ·cod.!_ 

go vigente para quedar como sigue: I. • ., II. •• , III. •• , IV ••• , "No se in!!_ 

cribirln las escrituras en las que se transmit!_la propiedad de un inmue-

ble dado en arrendamiento, a menos de que en ellas conste expresamente -

que se cwnpli6 con lo dispuesto en los arte. 2448-I y 2448-J de este C6d!. 

go en relaci6n con el derecho del tanto correspondiente al arrendatario11
• 

DISCUSION Y APROBACION. 

Despulie de exponer y dar lectura al Proyecto de De

creto presentado, el Pleno de la C&mara procedi6 a discutir el mismo, me·

diante la intervenci6n de algunos integrantes de la C&mara de Diputedoo ¡

los cuales expusieron di versos argumentos en Pro y en Contra de la reali

zaci6n de la reforma al C6digo Civil. 

Con planteamientos en contra de ln reforma, intervi

nieron los Diputados Edmundo Jard6n Arzate del PSUM, César H:umberto Gon-

z&lez del PST y H6ctor Ramirez ~uéllar del PPS. Y en pro del proyecto -

del decreto· participaron loe Diputad'?ª José Aguilar Alcerre~a del PRI, 

Jod Augusto García Lizama del PDM, Marco Antonio Fragoso Fragoso del 

PAN y Jesús Salazar Toledano del PRI. 

En primer término contemplaremos a continuaci6n los-

(21) Ob. Cit. de Libro de Debates •• , p.p. 68. 
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razonamientos expuestos en contra de la aprobaci6n de la iniciativa pre

sentada al pleno. 

En relac16n al srt.1culo 2448-D, que trata sobre la -

estipuleció!!,de la renta en moneda nacional y de su incremento anual i--

gual al porcentaje de incremento que haya experimentado durante el 6lti

mo año el salario minimo s;.eneral en el Distrito Federal; lo trascendente 

en este artículo es el de regular realmente la relac16n arrendador-arre!! 

datario, de tal r.ianera que aquello que una persona destina de su presu-

puesto familiar al pago d~ la renta, no represente como lo representa -

ahora, entre el 40% y el 60% de este presupuesto; lo ideal seria que a -

partir de un avalu6 bancario del inmueble en cuesti6n y relacionindolo -

con el salario min!mo, se realizara una tabla reguladora de la vivienda

en alquiler, de tal modo que las clases populares del Distrito Federal -

no resultasen afectadas, por la cantidc-d de su presupuesto familiar que

tienc que destinar al pogo de la renta. 

Un propietario de un inmueble tiene el derecho para

fijar arbitrariamente el precio anual de la renta. No hay nada que Sfj -

lo impida y a lo . único a que est6. obligado es a no incrementar las ren

tas después del primer aflo, más allá del incremento del salario minimo.

Lo importante es tratar de obligar o los propietarios a sacrificar par

te de sus ganancias, en fav~r de quienes no poseen vivienda en nuestro -

pn!s, a pesar de que constitucionalmente todo mexicano tiene derecho a -

una vivienda digna. Tambi6n existen propietarios que acaparan terrenos -

y ese acaparamiento 'de terrenos que pudieran ser destinados a construir

viviendas, es lo que está golpeando a una gran parte de la clase trabaj! 
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dora en el Distrito Federal y su zona conurbana. Por otro lado, a pesar

de que el proyecto reconoce que la relac16n inquilinaria es de orden pú

blico y de interés social, se sigue manteniendo en el marco de la legis

lac16n civil. Y en lo referente a la determinacl6n de la renta, se alega 

que el Estado no puede intervenir en su regulac16n porque la suprema ley 

de los contratos es la libre voluntad de las partes, se afirma que en -

virtud de estlt autonomia, propietario e inquilino pactan libremente: pe

ro &ato no es cierto, ni desde el punto de vista jurídico, contemplamos 

qt1e la mayoria de los contratos de arrendamiento contienen clllusulas ad

solutamente anticonsti tucionBles y esas cláusulas se incorporan al con

trato de arrendamiento no por la libre voluntad de les partes eino como

producto de la preei6n de una de les partee que es el propietario. Deede 

el punto de vista real, tampoco opera la libre voluntad de las partes -

por la desigual of'erta de vivienda en relac16n con la demanda de lo mis

ma se pretende que la inversi6n privada participe en la generaci6n de v,!. 

vienda de inter6s social y para ello se requiere dar manos libres al ca

sateniente para que eleve las rentas pensando o calculando que al cabo -

del tiempo esU burgues1a va a construir muchas viviendo.a de interl!s so

cial¡ y aqui nos encontramos con una grave omisi6n tambibn del Estado, -

el abandono que durante ~uchos af'los ha habido en la construcci6n de vi-

viendas de interbs social en renta, persistiendo la idea pequef\o burgue

sa de que algún dla cada mexicano tendr& una vivienda, tendrá un depart! 

mento, aunque eso est6 demoetrado hasta la sociedad, que es una utopla. 

Lo importante seria que el Estado fungiera como 6.rb!, 

tro frente o las partes, estableciendo en un tabulador las rentas de la

vivienda por la v!a del contrato de arrendamiento, eino que el Estado 1!!, 
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tervenga como árbitro a efecto de que sean protegidos los intereses del-

inquilino y no se cometan loa excesos pcir parte del propietario, o del -

duell\o del bien inmueble. Otra objeci6n, es que si bien es cierto que du

rante dos aftos se podrli prorrogar el contrato y supuestamente habr6. un b!, 

neficio para el inquilino, gero ese beneficio no f'Xiste 1 por lo concer--

niente al incremento de le rentn, por las razones expuestas anteriormen-

te. Lo que en resumen significa, que el obrero trabajará s6lo para pegar 

la renta, s61o pr:r-a satisfacer el aur.,ento que por ley le imponga el pro

pietario, y aqu! se transgrede el concepto que la Carta Mar.na tiene del -

salario m!nimo 1 el cual no s6lo es para pagar el alquiler de la vivienda, 

sino para la alimentaci6n, para el vestido, le educaci6n y para la recre!_ 

ci6n, de tal manera que s6lo una parte de ese salario se destine al pago

de la renta de la vivienda. Otro aspecto que se condena, es el hecho de

que se deje en libertad al propietario para elevar la renta a partir del

primer alfo. Esta es una concesi6n que ee hace para disparar los alquile-

res de la vivienda obrera y eso se considera sumamente lesivo y negativo. 

Por lo que se considera que las reformas no plantean ninguna soluci6n -

esencial, ninguna soluci6n de fondo, de cara al problema¡ y por el contr! 

rio, su aprobaci6n implicarla un awnento extraordinario en los alquileres 

de vivienda que a la clase trabajadora afectarta gravemente. (22) 

Ahora pasemos a los planteamientos expuestos en ra-

vor de la aprobaci6n del Proyecto del Decreto a lP.s reformas al C6digo C! 

vil para el Distrito Federal. 

Cuando se habla de inmuebles en arrendamiento se -

piensa necesariamente en un edificio de óepartament?s de lujo, y no se -

piensa que mucho del problema de arrendamiento est6 en predios bald1os --

{22) Ob. cit. de Libro df'J Debates ••• , p.p. 75. 
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donde mediante autoconstrucci6n se van edU"icando viviendas que carecen

de lo indispensable, pero que son rentada& a quienes no poseen ni siqui,! 

ra eso que se le of"rece como habitac16n. Entonces, el problema en arren

damiento es un problema mucho m&s dif'!cil de resolver de lo que se puede 

pensar, es por eso que la labor de la Comisi6n debe ser muy cuidadosa. -

El problema de la vivienda es ceda vez mlis agudo y ea cierto que en los-

6.ltimos ailos nadie ha construido en este Distrito Federal vivienda en -

renta Es pub muy importante estimular la invere16n de vivienda en renta 

con objeto de que exista la vivienda primero y se rente despu6a. El pro

blema de la carencia de la vivienda ha provocado un muy problema muy gr!. 

ve de hacinamiento, en habitaciones que antes eran unifamiliares, ahora

habitam muchas familias, pero ese problema de hacinamiento tienen un li

mite, llegar& el momento en que no quepa una mlis, oe requiere pués, con

urgencie construir viviendas y ciertamente le opci6n no es solamente de

viviendas en propiedad, pero_ no todo el mundo puede comprar una vivienda 

la opci6n, también es de vi viendo en renta. Para todos los mexicanos era 

indispensable que los contratos de arrendamiento sean de orden público -

y de interl!s social. También que el plazo fuera de tres ai'lios, que el pa

go fuera en moneda nacional, dentro de todo esto, lo que inquieta, fund,! 

mentalmente, es lo que se refiere al articulo 2446-D. Y ciertamente uno

de los esfuef'zos del Proyecto fue, regular la relaci6n arrendador-arren

datario. Y ciertamente se tom6 en cuenta en un principio la poaibilidad

de un avalu6 bancario o de la Comis16n Nacional de Avalu6s, un avalu6 -

que tuviera una validez formal y relacionarlo con el salario minimo.La -

realidad es que esto requeriría en primer lugar de contar con un invent!. 
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rio, con un catastro total, con el que no se cuenta, requftrirb equis n~ 

mero de 9"os para hacer el avalu6: esto ee, serta alao muy deflcil de 12, 

grar, cuando menos en el corto plazo. Ademb de que la relaci6n entre -

propietario-inquilino de fijaci6n de la renta, ciertamente ea un asunto

comercial: esto es sujeto .a les leyes de la oferta y la demanda, cierta

mente eso hace muy dif'icil que en la realidad funcione unn renta de eaa

naturaleza. Sabemos perfectamente que la realidad es de que muchos inmu~ 

bles en arrendamiento se rentan sin que exista un contrato; exigiendo el 

contrato se paga por fuera una equis cantidad, que son realmente no mu-

ches los contratos que existen y que corresponden efecti varnente a su pa

go de renta e impuesto¡ pero dentro de esU. realidad y dentro de eea co!!! 

plejidad de inmuebles. van desde la choza hasta el edif'icio de lujo, van 

de ser un ingreso de subsistencia para muchas gentes, hasta una gran utJ.. 

lidad para otras. 

La falta y carestía de la vivienda familiar como uno 

de los principales f'en6menos negativos que es necesario extirpar para -

que exista un sano y justo desarrollo integral de los mexicanos. Se con

sidera que para cumplimiento de la funci6n asignada a la familia por la

naturaleza, la vivienda familiar constituye una condici6n imprescindible 

como el Infonavit, el Fovissste, Fonhapo, Fovi, etcétera, los cuales en

mayor o menor grado han contribuido a solucionar el programa de la vi-

vienda, pero en una f'orma miníma, pues siguen siendo cientos de miles -

lo! me>:icanos que aún no cue:ntan con una casa habitaci6n digna y decoro

sa. Lo más importantes de las medidas propuestas por la Comisi6n, es in

dudablemente, el estimular la inversi6n de los sectores público, social-
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y privado en viviendas para arrendamiento 1 ya que la causa principal del 

problema es la falta de vivienda en arrendar:dento, la oferta ea a todae

luces insuf"iciente. Se consider-ª.icua.lmente convenientes las modificacio

nes de algunos textos legales relativos a la vivienda en arrendamiento -

que pueden constituir' soluciones factibles para enfrentar y resolver el

probleme. Se considera positivo el proyecto de decreto que autoriza la -

construcci6n del R~gimen de Propiedad en Condominios para los inmucbles

arrendados, sin necesidaj de obtener le decl_a;-atoria, las licencias, au

torizaciones y permisos de construcciones urbanas y de salubridad a que

se refiere el articulo 4° de la ley respectiva, ya que con estas normo.s

de excepci6n, para los muebles actualmente arrendados, respecto de los -

cuales propietarios e inquilinos desean constituir tal r~gimen juridico

se facilitará la posibilidad de que hayan nuevos y más propietarios de -

la vivienda que habitan. Independientemente del marco legislativo que r~ 

quiere para resolver eete problema que lastima y angustia a millones de

mexicenoe, es necesario una toma de conciencia en favor de la solidari-

dad. Si esta diepoeici6n, disposici6n e la solidarida(Ol no existe, las l~ 

yes por mucha bondad que tengan no pueden alcanzar pleno.mente su objeti

vo: en cambio, si los hombres estamos plenamente dispuestos a ser mtís h~ 

manos, más hermanos 1 mtís solidarios, los vacios de la ley se llenarían -

con la abundancia del coraz6n. 

La vivienda es un asunto de primordial importancia y 

que el marco que la envuelve es de una crisis de enormes proporciones y

tambilm golpea con mayor violencia a sectores mlts protegidos de le soCi!;, 

dad, Gi bien es cierto que la situaci6n de los trabajadores es grave al-
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tener que emplear una gran parte del salario en el pago de la renta, m~~ 

grave Y con los perfiles de tragedia es la si tuaci6n de loe marginados -

que viven entre cartones y desperdicios, o en tugurios cuyos dueifos ta!!!, 

bién se encuentran en situación de indir~ncia, se considera como intr!n

sico el d<::-echo a una mora.da adecuada donde viva con su ramilia dentr6 -

de un marco de decoro y salubridad necesarias, así como en un ambiente -

de protección y comodidad. Por lo que toca al proyecto, nos parece equi

librado, ya que atiende a los inquilinos, sin abatir la posibilidad de -

invertir en viviendas para renta. Estamos conscientes de que el proyecto 

contiene conceptos o señalamientos pefectibles. Sin embargo, creemos que 

en gran parte si refleja el sentir de la poblaci6n mexicana. Creemos t8!!!, 

bi6n que este reclamo impostergable habrá de ser oído para ser mejorado

en la actual legislaci6n, pero que las bases han sido puestas y por ello 

sentirnos que es un grave avance. 

Se deben perfeccionar loe mecanismos de arrendamien

to, sino para que todos los mexicanos en el futuro sean propietarios y -

administradores de la morada que habiten. Sin embargo, esto no puede lo

grarse con reformas a las reglas que rigen el arrendamiento. Esto se lo

grará en la medida que se avance en M6xico, en la justicia social y en -

la democracia. Este proyecto trata de buscar un equilibrio en las rela-

ciones entre arrendador y arrendatario, y se toman en cuenta fen6menoa -

socioecon6micos tan importantes como es la inflaci6n, en lo que se refi!!. 

re a la adecuaci6n de la renta. Por lo que un trabajo tan basto, fruto -

de la opini6n plural, debe incluir divergencias, objeciones, or.lisiones.

Sin er.ibargo, es un punto de partida que obligará",!todos los mexicanos P!. 

re que se siga trabajando en ese rengl6n. 
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Las reformas ahora propuestas son resultado d~ un -· 

trabajo serio y comprometido, que parti6 de analizar la legislaci6n ac--

tual, estudiar las iniciativas promovidas por todos los partidos• actual! 

zar el diagn6stico sobre el problema, escuchar la voz de los sectores le

g{timamente interesados, dialogar con los servidores pCiblicos conocedores 

del asunto y responsables de atenderlo, todo ello, para encauzar con le -

profundidad y uraencia qu!,el caso reclama, las nuevas normas legales que

protejan de la mejor manera el derecho e interés, no solamente de quienes 

habitan una vivienda rentada·, sino de quienes afio carecen de ella, que no 

son menos. 

El problema es grave, porque son muchos los mexica-

noa quienes rentan en condiciones de inequidad, y es complejo, porque no

encuentran otra vivienda donde reciban trato mejor por la sencilla pero -

contundente raz6n de que no está construida y tan cierto es que son mu--

chos los que padecen hoy, como que nli.s lo serán maHana, literalmente maii_~ 

na, ya que día con d!a surgen nuevas parejas de j6venes con la inaplazo-

ble necesidad de habitaci6n. 

Todos estamos de acuerdo en que nuestro C6digo Civil 

principal instrumento normativo de la materia, ha quedado obsoleto Y los

supuestos en que se sustentaba han perdido vigencia por la si tuaci6n de -

inequidad creciente que se presenta entre arrendatario y arrendador. 

Junto al C6digo Civil, los ordenamientos complement! 

rios carecen tambi~n de actualidad y en su obsolencia consagran la injus

ticia y la desventaja para las grandes mayor!as de la ciudad. 

Resulta, pues, indispensable y urgente el modií'icar-
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la norma jur1dica con clara idea del objetivo social propuesto que en es

te caso es doble y consunstancial inecr~bir la ralaci6n· contractual del -

arrendamiento On el marco de la justici~ y la equidad, y al mismo ttempo

estlsiular las condiciones para que el necesitado de alquilar vivienda PU!. 

d~ encontrarla a precio razonable, selecCionarla conforme a sus necesida

des y conservarse en ella con la permanencia que requiera. Cumplir a sa

tisfacci6n este objetivo nol; lleva en forma ineludible 1 a entender que la 

nueva norma jurídica solamente ser6. eficaz y congruente con la realidad -

social en que tendrá vigencia, porque ninguno aspiramos a conformarnos -

con acciones de supuesto prestigio que podrían aparecer como un gran ava!! 

ce en el papel pero no lo serian en la práctica, por no corresponder con

las condiciones reales. 

La vivienda en alquiler debe mantenerse como al tern_!! 

tiva importante para la poblaci6n mayoritaria; por ello se ha pretendido

encontrar un marco jurídico que regule y no estrangule, soluciones pr6ct.!_ 

cas que abran puertas, no dernag6gicaa que las cierren, 

Ante una situaci6n asi, ae consider6 que el espiritu 

de reformas en este aspecto debería ser, do conciliar la certeza de un. -

contrato justo para los inquilinos en la cuantía de los rentas, las cond! 

clones físicas de la vivienda y la seguridad jurídica en los contratos, -

con los estímulos para motivar, tanto la preservaci6n de la inversi6n en

la rama privada, como el acrecentamiento de la participaci6n del Estado -

en la oferta de vivienda en alquiler. 

En base a estas consideraciones, si bien el proyecto 

deja en libertad la fijaci6n del monto inicial, limita en cambio los in--
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crementos durante los tres ai'\os mínimos que durarta el arrendamiento. 

Con ello se estimula de alguna manera la recuperaci6n de la inversión y -

al mismo tiempo se da un marco de protecci6n al inquilino en t6rminos de

la proporci6n a los incrementos del salario mlnimo. 

Por 6ltimo, al finalizar la discusi6n, el Presidente 

del Pleno procedi6 a realizar la votaci6n por parte de los Diputados int!;!. 

grantes de la CA.mara¡ emitilmdose 294 votos en pro, 21 en contra y una -

abstenci6n. (23) 

(23) Ob. cit. de Libro de Debates ••• , p.p. 86. 
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CAPITULO CUARTO. 

Consideraciones JurtdicBS Respecto de las Reformas -

al C6di&o Civil, eh 1984. 

Despu&s de haber analizado brevemente las generalid!_ 

des de los contratos de ar_rendamiento de fincas urbanas destinadas a la

habi taci6n¡ en el presente cepltulo y para finalizar se tratará de expo

ner el criterio personal respecto de las diversas f'iguras jurídicas con

templadas en las reformas al C6digo Civil, en el año de 1984, en 16 ref! 

rente el art!culo 2448. 

PRORROGA DE CONTRATO. 

El arttculo 2448-E dispone que el plazo mínimo pera

todo contrato de arrendamiento habi tacional será de un afio :forzoso pera

ambas partes prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por otros dos 

aflos, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de los ren-

tas. Una de las principales mejoras que pretendi6 hacerse a la clase a-

rrendatarie con el presente articulo rué la de no dejar al libre arbi-

trio de los arrendadores la posibilidad de realizar contratos de arrend! 

miento con plazos que van uno a seis meses, en los que se modif'icaran ".!?. 

toriamente las condiciones del precio del arrendamiento en su benef'icio

con lo que los ef'ectos inf'lacionarios que sufrta nuestro pa!s eran rever, 

ti dos en la clase inquilinaria. 

Es de concluirse que la voluntad soberana se pronun

ci6 en el sentido de el plazo m!nimo de los contratos de arrendamiento -

.fUera f'ijado, en primera instancia, y qut ese plazo pudiera de alguna m!. 

riera proporcionar seguridad al arrendatario de tal f'orma que en una Ciu-
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dad en la que en ese momento el 47'1 de las viviendna fueran habi tadaa -

por virtud de un contrato de arrendamiento, no tuviera que sufrir do la

incertidumbre ~e conaeauir un lugar donde vivir. es claro que el sentido 

de la dispoa1ci6n que se comenta ea el de permitir la permanencia en el

inmueble arrendado por un plazo razonable como lo es el de tres años sin 

que fuera necesario para el disfrute de este derecho , una vez pasado el 

primer af\0 1 q~e es forzoso para ambas partes, mlis que estar al corriente 

en el pago de las renta y manifestar la voluntad, el arrendatario, en -

el sentido de desear continuar con la habitaci6n dada en arrendamiento -

por un plazo de hasta dos ai'los m.6.s, puesto que no es necesaria la mani-

festac16n de la voluntad del arrendador para que el contrato sufra de la 

pr6rro¡a legal, por lo que en realidad nos encontramos con contratos t.!, 

picos en los que el plazo es de un af\o forzoso para ambas partes y dos -

rllfoa mtia f'orzosos para el arrendador y voluntarios para el o.rrend~tario. 

Hemos dicho que el plazo de los contratos de arrend,! 

miento habitacional tiene elementos distintivos, como lo es que existe -

la fijaci6n le&al de un plazo minimo y uno máximo 1 asi como que el plazo 

m1ni110 legal, estipulado voluntariamente como obligatorio para ambos Pª!. 

tes ee ve adicionado por voluntad de la Ley en dos af'i.os m~a obligatorios 

para el arrendador y voluntarios, para el arrendatario, de igual :forma -

ha sido comentado que el único requieito sustantivo para el goce de eota 

pr6rroga as estar al corriente en el pago de la renta, y que el incum

plimiento del arrendador de esta obligaci6n solamente da derecho a la r_! 

paraci6n de los daf\os e indemnizaci6n de los pcr juicios ouf'ridos por el

arrendatario, sin embargo, también ee ha dicho que por el incumplimiento 
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de la obU¡aci6n a carao del arrendatario de entreaar el inmueble se &!. 

nera la acci6n de cumplimiento, as! como la de daftoa y perjuicios. 

Comentaremos ahor~ de la actuaUzaci6n en la pr¡cti

ca 1'orenee que el derecho de pr6rroga de contrato; al efecto ea de come!! 

terse que existe un requisito de carácter adjetivo para el goce de eato

derecho, el que se ejercite durante la vigencia del contrato, ademb de

algunos criterios peculiares para el ejercicio de este derecho, de los -

cuales discrepamos, tales como el que solamente proceda para los contra

tos realizados por tiempo det~rminado; que para su ejercicio se requiera 

de un juicio de conocimiento¡ que este derecho no pueda ser opuesto como 

excepción¡ etc. ~4). 

Es necesaria la existencia del contrato de arrenda-

miento para que opere la pr6rroga, eiguiendo este razonamiento podemos -

afirmar que el objeto de la pr6rroga es el contrato de arrendamiento, -

con todas las obligaciones que de él se deriva, tanto consensuales como

legeles, ya que si se prorroga el plazo, necesariamente se prorroga el -

contrato de arrendamiento, porque el plazo es un periodo en el que ten-

dr&n vigencia las obligaciones derivadas del contrato, y si existen~las

obligaciones existe el contrato, el mismo criterio se sigue si son las~ 

bligaciones de dar, que constituyen el objeto directo del contrato, las

que son sujeto de pr6rroga. 

La pr6rroga del contrato solamente procede en aque

llos contratos que se hayan pactado por tiempo determinado, es decir, no 

procede en aquellos contratos que fueron pactad9s por tiempo indetermin!!_ 

do y por extensi6n si sobre de un contrato que fub pactado por un plazo-

(24) SAHCHEZ MEDAL, Ram6n, "De los Contratos Civiles", Edit. Porrúa, -
S.A., ea. edici6n, México, 1986, p.p. 291. 
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cierto opera la U.cita reconducdt..n, tampoco procede el derecho de pr6-

rroga, por lo que solamente procede este derecho dUrar.te la vigencia del 

plazo determinado, lo cual implica que no importa. que existan obligacio

nes, que no exista contrato, sino que es suficiente que existe plazo de

terminado, lo que a su vez implica que los contrato~que se enC";uentren -

por tiempo indeterminado son, de hecho, inexistentes, es decir que una -

vez que expira el plazo de un contrato de arrendamiento, este es inexis

tente. 

Procede indistintamente el derecho de pr6rroga pre-

vist2por el articulo 2448-C, en los contratos de arrendamiento habitac12 

nal sea cual fuere la rroodalidad del plazo, es decir, que procede tanto

para los contratos celebrados por tiempo indeterminado, como para los o

cuerdos celebrados por plazos ciertos. En efecto, ya c,,ue la ley ee'teble

ce un plazo mínimo de duraci6n de los contratos de arrendamiento de fin

ca urbana destinada a la habitaci6n que ser& prorrogable hasta por dos -

aftos m&.s, y considerando que no se requiere el establecimiento expreso -

de este plazo para que sea obligatorio a las partes, ea irrelevante que

el plazo pactado en el contrato sen cierto o inóeterminado 1 ya que en C!, 

so de celebrarse un contrato de arrendamiento en materia de habitaci6n -

urbana por tiempo indeterminado, las partes no se encuentran facultadas

para notificar que es su voluntad dar por terrr.inada la relaci6n contrac

tual en los términos del articulo 2487 sino pasado el plazo mínimo legal 

dadas su obligatoriedad e irrenunciabilidad, sin embargo, el estableci-

miento de este plazo mínimo impone una lir.iitante a este derecho. 

5610 procede sobre el plazo ml.nimo legal de un año,-
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puh la redacci6n del texto del arUculo que se comenta nos per~.ite f\ln

dadamente concluir que el plazo de hasta por dos ai\os rni&s a que se ref'i!!, 

re, adicionan al año por el que ea forzoso, como m!nimo para ambas par

tes, todo contrato de arrendamiento habi tacional, lo cual parece traer -

como consecuencia 16gica el que con exclusi6n de los dem§s, sblo seen -

prorrogables los contratos ¿e a:-rendarniento cuya duracié.n sea la del Pl!, 

zo mínimo de un año, indeP,endientementc de que en la estipulaci6n ref'e-

rente al plazo, éste se haya pactado como determinado o incierto, concl_!! 

si6n que no es verdadera, en atenci6n e que el derecho de prórroga no -

fué establecido por un tie1:1po determinado, sino por un periodo que tiene 

como limite máximo dos años, en este orden de ideas, podemos indicar que 

el lapso de duración de la prórroga es inversamente proporcional a la r! 

lación del contrato de arrendamiento, o enunciado de una f'orma iluetrat! 

va• el periodo por que se puede prorrogar el contrato de arrendamiento -

es como máximo dos afies, que se le ver&n disminuidos por el tiempo que -

la relaci6n contractual exceda del plazo mínimo legal de un ai'lo, por e-

jemplo, si un contrato de arrendamiento habi tacional tiene una duraci6n

de dos ai'los, por convenci6n expresa o delta de las partes, el arrendat!_ 

rio únicamente podrá prorrogarlo n voluntad hasta por un ai'lo más, y si -

le duración del arrendamiento tiene una duraci6n igual o superior a tres 

silos, carece de él derecho de pr6rroga. 

Sin perjuicio de este razonamiento, podemos comen

tar que la intención del Legislador, al crear el precepto de m!rito, in

troduciendo el derecho de prórroga, era de que loe contratos de esta na

turale:.a tuvieran una duración m!nima de tres ai'los. 
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Es obli¡at1.>rio para el arrendad~r, y voluntario para 

el arrendatario, debido a que el articulo que se comenta, establece que

todo contrato de arrendamiento babi tacional será prorrogable, a voluntad 

del arrendatario, por lo que basta la declaraci6n unilateral de le volll!!, 

tad del arrendatario para que tenga aplicaci6n el derecho de pr6rroga de 

contrato, o lo que es lo mismo, no se requiere del consenso de las par

tee para la existencia del derecho de prorrogar el contrato, y aún si el 

arrendador se opone a que el arrendatario ha.bite por dos años más el in

mueble arrendado aqui!l tiene derecho de continuar el arrendamiento por -

plazo que desee hasta que se cumpla el término establecido como 11mite,

al mli.rgen y aún e.!!contravenci6n de la voluntad de aquél. (25 ) • 

Su ejercicio no requiere de formalidad, lo cual 

una consecuencia natural de la carácteristica que antecede, ya que si la 

prórroga depende de le voluntad de una de les partes, es decir, que no -

requiere ser negociada, basta que el arrendatario hoga patente su volu!! 

tad de hacer uso del derecho de prórroga, al efecto ya ha sido comentado 

que conforme a lo ordenado por el articulo 1803 el consentimiento pucdc

manifestarse tliicitamente, cuando resulte de hechos o actos que lo presu

pongan o que autoricen a presumirlo, excepto en los casos en que por la

ley o por convenio la voluntad deba manifestarse expreoamente, y que me

jor forma de hacer presumible la voluntad del arrendatario de aprovecha!: 

se del beneficio legal de la prórroga que permanecer en el inmueble a-

rrendado una vez concluido el plazo mlnimo legal de duracion del arrend~ 

miento cubriendo el importe de la renta, ya que la ley no establece que

la manifestación de la voluntad debe ser indubitable, pues si bien es --

(25) Qb, cit. de SANCHEZ MEDAL, p.p. 435. 
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cierto que el contrato de arrendamiento debe celebr.-rse por escrito, lo

cual es aplicable a los convenios que lo modifican, no lo es menos que

por vir.tud de lo dispuesto por el articulo 1796, al perí'eccionarse el -

contrato obliga a sus consecuencias Je¡ales, y una de ellas es el dere

cho en comento, que no requiere de la cel~braci6n de un convenio modifi

·catorio del plaz:o natural, fuere determinado o incierto, pues como ya se 

ha dicho, no se requiere del acuerdo de voluntades para el goce de este

derecho • ( :26) • 

Su goce no requiere ejercicio de una acci6n, y pue

de ser oponible como cxccpci6n, en concordancia con lo anteriormente ex

puesto, dado que si consideramos que para su ejercicio no se requiere m&s 

que la manif"estaci6n de la voluntad del arrendatario, y 6sta puede ser -

U.cita, aeí como que el incumplimiento de la obligaci6n a cargo dol a--

rrendador consistente en otorgar la pr6rroga del contrato, en nuestra o

pini6n, no genera acci6n de cumplimiento forzoso. 

Tratemos de expll.car esta carácteristica sirviéndo-

nos de un ejemplo, el arrendador y el nrrendaterio tienen celebrado un -

contrato de arrendamiento habi tacional por el término mimil'\o legal, y en 

el d6cimo dia siguiente a la expiraci6n del plazo, previa notificaci6n -

con dos meses de a.nticipaci6n al arrendatario de la voluntad del arrend! 

dor de dar por terminado el contrato, para el caso de que haya sido cel~ 

brado por tiempo indeterminado, el arrendador demanda la declnraci6n de

terminaci6n del contrato de arrendamiento por expiración del plazo, por

su parte el arrendatari~se encuentra al corriente en el pago de la renta 

y opone como excepción n la occi6n intentada, el incumplimiento del pla-

(26) Ob. cit. de SANCHEZ MEDAL, p.p. 596. 
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zo de la pr6rroga por dos años m6s a que tiene dr re cho; ambas partes o-

frecen como prueba el contrato de arrendamiento habi tacional que cumple

con todos los requ{si tos legales, y el 8rrendatario of'rece además la co

pia sellada del ofrecimiento de consignaci6n en pago de renta correspon

diente a la mensualidad inmediata al vem;imiento del contrato presentada 

ante la oficina central de consignacion~s del Tribunal Superior de Just! 

cia del Distrito Federal al dla si¡Uiente del vencimiento del contrato,

las cuales son desahogadas, se producen los alegatos y se cita a las Pª! 

tes para oir sentencia. En _la práctico., el f'allo seria nefasto para el -

arrendatario, pero por suerte nos encontramos en un bien intencionado -

ejemplo, y nuestra opini6n respecto de la 1;1rocedencia de la acci6n y ex

cepci6n hechas valer ea la siguiente: ha sido procedentl!I la vla de con-

troversia en materia de arrendamiento de finca urbana destinada a la ha

bi taci6n en la que el actor no acredi t6 los extremos de su acci6n y el -

demandado si justific6 excepci6n, atento a las siguientes consideracio-

nes; la relaci6n de arrendamiento se encuentra debidamente acreditada en 

los término• del contrato de arrendamiento exhibido el cual hace prueba

plena por haber sido reconocido expresamente por las partes en sus res-

pectivos escritos de demanrla y contestaci6n a la demanda, por lo que ha

ce a la acci6n de declaraci6n de tenninaci6n del contrato hecha valer, -

debe ser considerada improcedente en atenci6n a que f'ué ejercitada con -

posterioridad al ofrecimiento de consignaci6n en pago de la renta corres 

pendiente a la mensualidad posterior al vencimiento del contrato, ya que 

este evento hace presumible la voluntad del arrendatario de hacer uso -

del derecho de pr6rroga consignado por el numeral 2448-C de la Ley Sus-
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tantiva Civil para el Distrito Federal,con fur.Jsmento en los dispuesto -

por el artículo 1803 de la Ley en comento, por lo que debe considerarse

procedente la excepci6n hecha valer por el demandado consistente en el -

incumplimiento del plazo de pr6rro¡11 de hasta por dos anos que le conce

de el citado articulo 2448-C sin que obste para que esta coneideraci6n -

que no medie declaraci6n judicial de que le Asiste al demandado el dere

cho que nos ocupa, habida _cuenta que el numeral en cita no precisa de la 

solicitud del derecho de pr6rroga y en consecuencia de su declaración. -

Por lo que ea de resolverse y se resuelve. 

Es pertinente hacer una aclaraci6n a efecto de dic

tar una aparente contradicci6n en los planteamientos esbozados a este -

respecto, ya que, Hneas arriba, se expres6 que el incumplimiento de la

obligaci6n a cargo del arrendador de conceder la pr6rroga del contrato -

en primer t6rmino, tampoco aenera la acci6n de cumplimiento forzoso, de

bido a que esta obligaci6n ~e actualiza a la terminaci6n del contrato de 

arrendamiento y, conf"orme al criterio sostenido por el poder judicial, -

no se puede prorrogar lo que no existe sin que ello implique nuestra CO!!, 

formidad o adhesi6n con tal criterio, pues hemos manifestado nuestra to

tal discrepancia, no obstante, nuestra intención es la de tener la mayor 

objetividad posible en el desarrollo del presente trabajo, y externamos

tal criterio tan criticado en el presente apartado, por ser el imperante 

en nuestro Gis tema judicial. 

Se actualiza con anterioridad a la t&ci ta reconduc

ci6, para el coso de que una vez terminado el plazo de loe contratos de-
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arrendamiento habitacional ccletrados por tiempo determ'.11edo, el arrend,!!. 

tario manif"ieste indubitablemen.:e su voluntad de prorrogar por dos años

mh e.l ai'rcndar.1iertto habitacior.s.l celeb~ado. 

H I G I E r; E Y .s A ~~-ª-...!:_!_DiL 

P._LL __ I_!L!'.L_U_E~ 

Como ya ha sido adelantado, todo probable arrendador 

previamente a la celebraci6n de un cont~ato de, arrenda:-;iento habi tacional 

se encuentra obligado a proporcionar al inmueble que va a ser materia de

arrendamiento, las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la -

Ley de la materia (articulo 2448-A); en primer término podemos comentar -

que se establece un deber que incide en la licitud del objeto del arrend!!, 

miento habitacional, atendiendo a lo dispuesto por el articulo 1830, asi, 

la consecuencia normal del incur.:plimiento a lo ordenado por el numeral --

2448-A seria la actualizaci6n de una causal de nulidad, ya absoluta, ya -

relativa, según lo disponga la Ley, conforme a lo ordenado p0r el articu

lo 2225 1 la cual aPareee como difícilmente ejercitable en atenci6n a :fac

tores prácticos y econ6micos 1 ya que el arrendatario se encuentra facul t!!_ 

do a rescindir unilateralmente, sin que medie declaraci6n judicial, el -

contrato de arrendruniento por falta de realizaci6n de laa reparaciones r! 

queridas por el inmueble, Bin que tenga la necesidad de demandar esta nu

lidad, asimismo un arrendatario que celebra un contrato cuyo objeto no S!!, 

tisf'aga las mínimas condiciones de salubridad e higiene no se encuentra -

en posibilidad de adquirir derechos posesorios de uno que si las cubra, -

por lo que tampoco acudirá a los Tribunales a demandar la nulidad de un -

contrato celebrado en estos térninos, empero, el C6dico le dá el trata---
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miento de ob1 igaci6n y no de elemento formal, ya que el incur.1plimiento de 

este precepto no produce la nuliciad del acto, pues como se ha dicho, y s~ 

rá coaientado U neas adelante, el principio general establecido por el ar

Hculo B no es plenA:nente aplicable a las relaciones de arrendamiento, y

no se estatlece nulidad especial, aunado a que el cumplimiento voluntario 

o :"é1.tificaci6n tácita extingue la acci6n de nulidad (arttculo 2234); sino 

Q'.J"? solamente responsabili~a al arrendador por los daños y perjuicios que 

pudieran sufrir los posibles arrendatarios, en el supuesto de incumpli--

r.iiento de la orden de realizaci6n de obras, para que la localidad sea ha

bitable e higil!nica por lo que, de hecho, no existe eanci6n para este in

cumplimiento en atenci6n a que a cinco años de que el articulo que ae co

menta fuere obligatorio, no existe lo ley de la materia a que ae hace re

ferencia, al menos no una que se preocupe de determinar cuales eon lee -

condiciones mlnimas de habitabilidad, salubridad e higiene en lo que ---

arrendamiento para vivienda se refiere; por lo que la actualizaci6n de r! 

parar los daños e indemnizar de los perjuicios no tiene cabida en nuestra 

legisleci6n 1 por mis que el Departamento del Distrito Federal, que es la

autoridad sanitaria en esta Entidad, ordene la ejecuci6n de obras pera le. 

reestructuraci6n o rehabili taci6n del inmueble arrendado, y por lo to.nto

nada les impide dar en arrendamiento inmuebles en las peores condiciones

de habitabilidad, por mucho que el ordenamiento que se cbmenta sea de or

den público e interés social. 

R E N T A 

El artículo 2448-D establece- que la renta debera es

tipularse en moneda nacional, y que su precio no podrfi. ser incrementado -



103 

sino anualmente en ..in~ cantidad equivalente al del 85% del incremento que 

sufra el salario m1nimo en el aifo en que se actuelice el aum~nto. 

La primera parte del articulo que se comenta, const! 

tuye un derecho que fué ampliamente demandado por la clase arrendataria,

ya que durante los primeros años de la d6cada de los ochentas, era muy C.2, 

mún que la renta, en los contratos de arrendamiento, se estipulara en d6-

lares con la finalidad de que la devaluoc16n que sufría la moneda nacio-

nal, con respecto de la moneda indicada fuera absorbida por los arrendat~ 

rios sin que la parte arrendadora sufriera menoscabo en el rendimiento -

que obtenían por este conducto, lo cual constituye una gran injusticia B.2, 

cial, habida cuenta que la clase econ6micamente fuerte en lr. relaci6n de

arrendamiento, lo es habi tuolmente la de los arrendadores. ("27). 

En lo referente a la frccuencio. con que el arrenda-

dar puede incrementar el precio de la renta, acontece lo mismo que en el

párrafo antecedente, ya que no cxistia límite a los aumentos que sc po--

dian efectuar mediante el libre juego de la outonomia de la voluntad, en

el que les fuerzas econ6micas de oferta y demanda tienen un valor prepon

derante, y tomando en consideraci6n que en lo que hace al arrendatario i!! 

mobiliario habitacional la demanda fué y sigue siendo muy superior o la -

oferta en el Distrito Federal, raz6n por la que era muy frecuente que cl

arrendador propusiera la celebraci6n de convenios modificatorios a los -

contratos en lo tocante al precio de la renta, aumentos que el arrendata

rio tenia que soportar ante la expectativa de verse privado de lo vivien

da que ocupaba. ( 2~ , 

El articulo 2448-E establece que las rentas serán p~ 

(27) ROJINA VILLEGAS, Raf'ael, "Compendio de Derecho Civil", Contratos, 
Edit. Porrúa, S.A., l?a. cdici6n, M~xico, 1986, p.p. 158. 

(28) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 235. 
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a;adas en los plazos convenidos, y a falta de convenio pJr meses vencidos, 

as! como que el arrendatario no se encuentra obligado a pagar la renta e! 
no desde que reciba el inmueble. Este articulo no presenta aportaci6n a! 

guna, ya que loe ordenamientos que impone se encuentran, y se encontraban 

ya contemplados por lo dispuesto en los articules 2425 fracci6n I, 2426,-

2427' 2429 y 2452. 

El arUculo 2448-F impone loa requisitos mfnimos dc

todo contrato de &rrendamiento, es decir, las cláusulas m1nimas que debe

rá contener todo contrato de arrendamiento de finca urbana destinada a la 

habitaci6n¡ al respecto es de señalarse que ocurre lo mismo que con ·el ª!. 

t!culo comentado con anterioridad, ya que conforme con lo dispuesto por -

los artículos 1839, 2398 1 2425 fracci6n III, 2442, 2443 y 2450 se despre!!. 

de que tales estipulaciones que como mínimas sef'!.ala el numeral en comento 

ya se encontraban previstas el" la legislaci6n preexistente a la ref'orma -

realizada en el afio de 1984. C2'3'. 

La primera parte del artículo 2448-H, ya ae encontr!_ 

ba contemplada en el C6digo previamente a la reforma 1 previsto por los º! 

t!culos 2408 y 2483 interpretado a contrario sensu, por lo que tampoco r!;_ 

presenta aportaci6n. 

El articulo 2448-I establece el derecho de pref'eren

cia para nuevos arrendamientos sobre el inmueble que posee, en igualdad -

de circunstancias el arrendatario sal1ente. Primeramente podemos mencio

nar que este de.r'echo se encOntraba establecido antes de la reforma de di

ciembre de 1984 por el articulo 2447, si bien con mayor número de requis! 

tos para su procedencia, pero igualmente inactualizable, por lo que no --

(29) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 379. 
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presenta eporteei6n alguna para la clase arrendataria, mayormente dEbU -

frente a la clase arrendadora. (30). 

MUERTE DEL ARRENDATARIO. 

El articulo 2448-H dispone que el arrendamiento ha

bitacionel no concluye por la muerte de cualquiera de las partes, as1 co

mo establece, con exclusi6n de cualquier otra persona, le preleci6n de -

los posibles subrogatarios de los derechos derivados del arrendamiento -

que en vida pertenecieran nl arrendatario, imponi6ndolcs le condici6n dc

haber hebi tedo efectiva y permanentemente el inmueble en vida del arrend!. 

tario. 

En lo tocante a la segunde parte del articulo en co

mento, m6s que un beneficio a los arrendatarios les para un perjuicio o -

sus parientes con derechos hereditarios, incluso llegando a constituir -

una violaci6n del artículo 14 de la Constituci6n Polttica de los Estados

Unidos Mexicanos, que dispone que nadie podrA ser privado de un derecho -

sino mediante juicio en que se cumplan las f'ormalidades esenciales del -

procedimiento, y para evidenciar lo anterior nos permitiremos ejemplifi-

carlo de la siguiente forma: situémonos en la hip6tesis de que un arrend~ 

tario que tiene celebrado un contrato de arrendamiento habi tacional por -

el tl!rmino de diez años, no tiene más parientes que uno colateral en cua.r. 

to grado, que no habita el inmueble arrendado, nuestro arrendatario form;!, 

la disposici6n testamentaria por la que designa como único y universal h!:, 

redero a su único pariente, al fallecimiento del arrendatario, durante el 

primer año del plazo de diez por los que convino el arrendamiento, el ún! 

co y univeral heredero, en los términos de las disposiciones legales so--

(30) Ob. cit. de ROJINA VILLEGAS, p.p. 428. 
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bre les sucesiones tiene derecho de adquirir loe derechos derivados del -

arrendamiento del de cujus, sin embargo, ·el articulo en comento lo priva 

de este derecho sin que sea oido y vencido en juicio, por otro lado, con

siderando que el arrendamiento no termina .Por la muerte del arrendatario, 

veamos las opciones que tiene el arrendador para recuperar la posesión -

del inmueble de su propiedad; no puede ocupar el inmueble de motu~ propio, 

pues cometerla el del! to d~ despojo, tampoco puede demandar la desocupa-

ci6n por la v!a especial de desahucio, pues al estar deshabitado el inmu!_ 

ble no se puede hacer el requerimiento de e!:tar al corriente en el pago -

de las rentes a que so refieren los articules 490 y 491 tlel C6digo de Pr~ 

cedimientos Civileo para el Distrito Federal, tampoco puede demandar de -

la sueesi6n del arrendatario la rescisi6n del contrato, ya por falta del

cumplimiento de la oblicaci6n de habitar el inmueble, o ya por la falta -

del pago de las rentas, pues como hemos visto el único heredero carece de 

legi timaci6n para comparecer al juicio de controversia en materia de -

arrendamiento de finca urbana destinada a la habitaci6n, solamente le qu!_ 

da la opci6n de demandar del de cujus la rescisi6n del contrato de arren

damiento, emplazarlo por edictos, tramitar el juicio en rebeld!o, lo que

implico la publicaci6n de edictos en la etapa probatoria, y para notifi-

car la sentencia definitiva que se dicte, gastando infructuosamente, tie~ 

po y dinero, sufriendo además el perjuicio de no percibir el pego de las

rentas ni disponer del inmueble de su propiedad. ( ~3ll. 

Por lo que podemos afirmar que lo segunda parte del

art!culo en comento es incongruente con la legiolaci6n del sistema jur!d! 

co mexict.no, además de ser incongruente del esp!ritu social que informa -

(31) Ob. cit. de PALLARES, p.p. 344. 
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la legislac16n en materia de arrendamiento habitacional para el Distrito

Federal e incongruente con la realidad social. 

DERECHO DE PREFERENCIA 

El articulo 2448-I establece el derecho de preferen

cia pera nuevos arrendamientos sobre el inmueble que posee, en igualdad -

de circunstancies al arrendatario saliente. 

Cabe sef'lalar que es benéfico el arttculo que se ce-

menta, aunque prácticamente inactualizable el derecho que contiene, salvo 

que sea cumplido cabal y honestamente por el arrendador, ya que es impou! 

ble hacer ef'ectivo su cumplimiento forzoso demandándolo a causa de su v12 

laci6n, ya que como se he referido, la obligeci6n derivada de este preceE_ 

to e cargo del arrendador se actualiza a le terminaci6n del arrendamiento 

y por este motivo el arrendatario pierde la poeesi6n derivada, y para -

acreditar la segunda presunta relaci6n de arrendamiento es menester que -

se realice, y un nuevo arrendatario de buena fl: no puede ser, por el in-

cumplimiento de esta obligaci6n, privado de la posesión derivada que os-

tente sobre el inmueble, aunado a que contra le realizaci6n de un nuevo -

arrendamiento en estas condiciones no procede la acción de nulidad. Por

lo que solamente procede la acci6n de daños y perjuicios contra la viola

ción de este precepto, y para el caso de demandar dai'los y perjuicios 1 es

necesario que ef"ectivemente se hayan sufrido y en todo caso ocredi tarlo. 

TRANSCRIPClON DE LA LEY. 

El artículo 2448-L establece que las disposiciones -

del capitulo que se comenta, deberán transcribirse íntegramente en todo -

contrato de arrendamiento habi tacional, lo que nos parece que más que un-
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derecho para el arrendatario, constituye un medio de ch.:fusi6n de la legi! 

laci6n de esta materia, sin embargo 1 conS!ideramos que es ·de gravedad ex-

trema que esta legislaci6n contenga, l~ que estimamos como errores, que -

han sido sei'!.alados y los que serán indicados Uneas adelante en su oport!!, 

nidad, y que sea difundida a los arrendatarios, que como ya hemos dicho -

no son peritos en derecho, .en casi su totalidad haciéndoles abrigar fal-

sas expectativas¡ por lo dem.is, la inclusi6n de las. disposiciones que han 

sido comentadas, en todo contrato de arrendamiento no incide sobre su va

lidez o aplicaci6n, y mucho menos en su actualizaci6n, cabe por último s~ 

fialar que el incumplimiento de este precepto no acarrea consecuencias ju

rídicas para ninguna de las partes ni incide en la existencia o validez -

del contrato. (32). 

GARANTIA DEL CONTRATO. 

El articulo 2448-K establece que el propietario, no

puede rehusar como :fiador a una personn que reClna los requisitos al efec

to, as! como que para viviendas de interés social bastará con un dep6sito 

de un mes de renta como garantía. 

El derecho tutelado por el presente articulo se en

contraba previsto con anterioridad, por el articulo 2450, y podemos ade-

lantnr que es pr6cticamente inactunlizable, puea refiéresc a una relaci6n 

accesoria del arrendamiento, y más que una carga contractual, emula a una 

norma de tipo moral, dado que escapa a la 16gica m6.s elemental que un pr~ 

sunto arrendador, aún con la más amplia conciencia social, que no cotá -

conf'orme con la garantía del cumplimiento de probables obligaciones, las

contraiga en esos términos, considerando Ct:lc se encuentra en la plena, t2 

(32) PENICHE LOPEZ, Edgardo, "Introducción al Derecho y Lecciones de Der~ 
cho Civil", Edit. Porrúa, S.A., 18a. cdici6n, México, 1984, p.p. 38. 
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tal y absoluta libertad de adquirir obligaciones o de,!.ar de hacerlo, sin

embargo, en la hip6tesis de que se incumpliera tal mandato, no se crca--

r!an consecuencias jur!dicas. 

REGISTRO DEL CONTRATO. 

El articulo 2448-G establece que el arrendador deb! 

r6 registrar el contrato de arrendamiento ante al autoridad administrati

va correspondiente, y E.O su defecto, el arrendatario, a su elecci6n podrá 

inscribir su copia del contrato, o demandar su registro. 

A este respecto cabe sefialar que la obligaci6n deri

vada del artículo en comento en nada beneficia nl arrendatario, pues en -

todo caso es perjudicial para el Estado en su labor administrativa ya que 

es WlB obligaci6n de caricter tributario que en nada afecta la relaci6n -

de arrendamiento, por lo que su incumplimiento no trasciende a la esfera

jurldica del arrendatario, pero e pesar de lo anterior, el arrendatFT"iO -

tiene derecho de registrar el contrato, o de demandar su registro. (33). 

Al respecto consideramos que el registro de referen

cia carece del carlicter constitutivo o declarativo que deberla tenor, en

cualquier caso, estimamos que el derecho de inscripci6n del contrato debe 

tener mayor relevancia y por medio de éste, dotar al documento que cante!! 

ga el contrato de plena eficacia probatoria en caso de controversia, y -

por consecuencia, exigir el cumplimiento forzoso de las obligaciones que

de 61 se derivan y no hayan sido cumplidas voluntariamente en un procedi

miento ligil como lo es uno de tipo ejecutivo. {34 : .• 

(33) Ob, cit. de PENICHE LOPEZ, p.p. 65. 
(34) Ob. cit. de PENICHE LOPEZ, p.p. 139. 
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CONCLUSIONES. 

1.- Considero que el avance m&e significativo que ha 

sufrido la legiala_ci6n aplicable al arrendamiento de fincas urbanas dest! 

nadas a la habitaci6n en el Distrito Federel, se experin:ent6 en el ai\o de 

1964, en que se pretend16 infundir de justicia social y de equidad, este

tipo de relaciones contractuales jurídicas. 

2.- Destacan por su beneficio a la sociedad, los de

rechos de establecer que las disposiciones relativas al arrendamiento ha

bitacional, revistan la calidad de ser de orden público e inter6s social; 

fijar un plazo mínimo en el limite para la duraci6n de loa contratos de -

arrendamiento habitacional; facultar al arrendatario para prorrogar a vo

luntad hasta por el tltrmino de dos af'l.oa m&e, dicho plazo mínimo¡ fijar un 

limite para loa incrementos del precio del arrendamiento; implementar un

verdadero derecho del tanto para los arrendatarios. 

3.- Se considera que el derecho de pr6rroga de los -

contratos de arrendamiento destinados a la habi taci6n, tienen loa siguien_ 

tes elementos caracterieticoe: 

a).- Procede indistintamente en los contratos de - -

arrendamiento habi tacional • independientemente de que la modalidad del -

plazo sea determinado o indeterminado. 

b) .- Procede únicamente sobre el plazo mtnimo leaal

de los contratos de arrendamiento habitacional. 

e).- Es obligatorio para el arrendador y voluntario-

para el arrendatario. 

d} .- El ejercicio de este derecho no requiere de fo!:, 

malidad especial. 
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e).- Su goce no requiere del ejercicio de una acc16n 

y puede ser oponible como excepci6n. 

f) .- Su goce se actualiza con anterioridad a la t&c!, 

ta reconducci6n. 

4.- El registro de los Contratos de Arrendamiento H!, 

bitacional, no tiene carácter constitutivo ni declarativo, pues s6lo cum

ple con funciones administrativo-tributarias. Por lo que el registro de

dichos contratos de arrendamiento debe revestir las cualidades de los --

constitutivos, o en su caso, de los declarativos. 

5.- Los planteamientos jurídicos contenidos en las -

reformas ocurridas en el ai\o de 1964, en r.iaterie de arrendamiento habita

cional, solucionaron en gran medida el grave problema inquilinario en el

Oistrito Federal y su área conurbada, al intentar establecer en un plano

de mayor igualdad la relaci6n contractual existente entre arrendador y -

arrendatario; pero todavta queda demasiado por solucionar, pues df.a con -

día el problema va adquiriendo mayores dimensiones, que únicamente podrán 

encontrar arreglo en un marco jurídico adecuado que verdaderamente esta-

blezca una significativa equidad en las realcioncs inquilinarias en Ml!xi-
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