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IN'lllODUCCION. 

El soti ... o por el cual re•lice elli'l.o. illwestigad6o y elabo­

re este treba,io, tu& h prob•lemAt.ica. D.r.bU,acional c¡ua a. sufri.do­

nuestro pala por mt\& de 40 niloa·. 

Es~o~ problemas h•bi'tf\cionales hftm proYOcado dl.:t~cult.ade!. 

~uy hondns en mnteria de arrendnmiento. 

Mediante la aparlci6n de Decretos que congelaba.n l& zen -

ta se trat6 de re1olYer toa problemas ha~i-t.acionale~ en Mlxico,­

p~r un per{Qdo eata medida rue acertaaa pero con el paao 4el 

tiempo se a ido con..,irt.iendo poco :f'Unclonal t.ra.ye.a.o como conse­

cuencia el deterioro de dichas. vi..-i.eode& irol,..i6ndolaa un 1e.rio -

problema para 8:WI ocupantes. 

Por medio de eat.n in..-.&tlgac16n podemos a'Menar que -to -

cto• 101 h•lliitantes dal Dirlrito Pederll de&eaa. tener una ri<ri.en­

da digna, pero eato re0;uU.1L mil.a. c¡ue impooibl.e deloido a 101. l'&e -

torea inf'lllcionariol• en que es-\a plLHndo el paú y \aa'l>i6n &l 

factor d .. ogr&tico en c¡ue se eneuent.ra la. urbe eitadlna deM6xi-

eo. 

Esto trae como coneecueneia que el gobierno a creado or¡a­

niM•o~ ~ara el f'lnanci•miento de eone~ruecione• de tipo econ6mi­

co pnr& tr&tar de resolTer en una for11& alnima el prolillem• habl­

~aeion~l que exia~e. 

E•te in•estigaci6n tiene como tili•lidad ••Balar deade an -

punto 4• Yista jurldieo alternatiYaa para aolaeionar el pro~l• -

ma hahiteeioaal eomo seria softalar la ap1Lrl.c:i.6n do un Daereto 

que derogue al Decreto-Ley de 1948 y aai t.ermlna.r con laa renta! 



eongeladaa. 

A?iora desde un punto de Yista político y social se sefia­

lar4n tns actitudes tomadas por los clirigente~ da nuestro pn!& 

para tratar de solucionar ¿tcno problema en !ormQ permanente­

Y así tratar que los habitantes del Distrito Federal pos4an -

al menos una 'l'i.Tienda dignn y docoroaa. 



CAPITULO l 

ANTECEDENl'<S HISTORrcos DEL ARREl'lllAMIENTO 



A)'.- El/ EL DERECHO RmJANO. 

El Contrato üe arrendamiento en el Derecho Romnno se le-

denominR LocAtio-eonductio Rerum, es un con~rnto sinelngm~tico­

V de buena ré por el CUAi unR personn denomi.nadR LocRtor ( equi­

vnlcnte nl concepto de arrendndor) el cuRl se oblign u. propor -

cionRr a otra. personR llRmndn Conductor (arrendntnrio o inquil! 

no) el ~oc~ tomµorRl de una cosn no consumible R cnmbio de unn-

rcmunerAci6n ~eriódica en din~ro. 

Ei=d-e contr1tt.o era muy :f'recuente en los tiempos imperin -

le~, en ~1 ~ialn r de nue~trn ern; Roma contnbe con unns ~0,0P~ 

vecindades, objeto de arrendRmien1o, y q~lo 20~0 casus rislndas. 

Sin embari;to, ta ?rotecci6n del arrendamicnt.o se mu~stra­

por ryrimern vez a fines de le 6~oan cldsica y sólo en mntcrin -

de nrrendnMien1o agrícola. 

La locatio-conductio Rerum no pod!n tener por objeto sino 

bienes no consumibles. 

Otro requisito era que el objeto se hellnra en el comer­

cio como lo estnblece Ynrj!'RdRnt en su libro, 11 ;:;1 hombre libre -

no nodin dnrse en locntio-eonducti? lo que si se podin dnr en -

erren.inmiOot.o erA. su enerJ;t"fR v el t:>recio del nrrend11miento rleb!fl 

de con!":is'f{r en dinero" 1 , riode"'lO!'I observar que en el Dere~ho 

mnderno e~ mA~ ~lexible VB GUe el C6~irn Civll parn el Distrit2 

FedcrA.l establece que el '1recio onr el n.rrendu~ien1.o puc:lf> con-

~lstir en 11n11 su~n ~e dinero o en cun1auiern otrn c~sA equivul~nt~ 

l FLORIS MARGADA:\T GUILLE~.JO.- El Derecho l'rivR~o Romano 

P. 412 Editorial Esfin~c S.A. Uéxico, D.F. 1981 
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COlll' tal que sea eiertn y 4etermina(a. 

Una rent~ de un setrtercio por mes para una casa normo.l­

eonvertir{a el arrendamiento, por su falta 4e seriedad en una­

donaci6n, 

Un rasgo social se m•ni~es1.aba en la (iaposici6n por 

el cual en caso ie mala cosecha el locat.or deb!a conceder al 

eond.uct.or una renrinsio mercedis( os decir un:. pari6n p&rcial 

de la rente.) • 

Ello ea el antecedente del articulo 2465 del C64igo 

Ci...t.l pe.re. el D~atrito •..mera1, en ol cual ostablace qua •l 

arrenclatario t.en4rd. d.erecB:o a la rebaja da lo. r•n"to. en: caso 

de p6rdi(a de m~s de la mitad; de los rrutoB por C0.808 for\ui -

1011· extrn.ordinn.rios, entendien4oae por casos fort.uL:t.os cx~ra -

ord.lnarion i 

n). - inc:end:io. 

b) " - guarra. 

e).- peste. 

4).- inun4aci6n. 

e).- otro acontecimiento igualmen~& deaacoa"tambra~~ y que lo! 

eon~raiantes no hayan podi~o prever. 

Em es~o& casos ol precio del arrende.miento a• reb.ajarA-

en proporc6.6m al mont.o de las p'rii.d.11s &ufri4'a&. Los &ebe -

res del Locator, reclamahles medinnto la ac~io c:onduc~i que 

ejercer4 el conductor en CR!r-0 ~ incumplimien~o serán: 

a).- Entregar al arrendamiento la coa.a arrendada. 

bl.- Res~i:;ond.er 4e d"nff.os y perjuicio!F, en c:aso de erlc: -

ei6n o d& "ricios ocultos del objeto. 
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e:).- Responder ole lo& olai'lo• y porj,uicioo; que al "' perso­

nas que es~en bajo su a~toridad causen al conductor (arre:n~a't-8.­

rio). 

~).-Pagar lam reparac:.iones neeesaria$ de citlll't& im:por -

'tf'.nc:f.a, mientras· que el e.rrenll:B.t.ario respond.ta. ú lam P•queftas­

ret>ar&eion1u1· que el uso diario proTOceran. 

Los· debere-s de-1 Conductor, sancrionad.os; por la ac'lio lo -

cati que podía eer ejer~ida por el loeator en ea.&0 de inaumpli­

miento eran lls siguientea1 

a).- Pagar ta r~nta salvo aeueri.o en. contrario, 6s~& 

ae pagaba por periotlos "l"encidos·, segdn la iogmd.t.ica romana en -

en.so de una promesa. de presta.ei6n de servicio o d•· la ent.rego. -

de un ohjeto a cambio de una remuneraei6n en dinero., dicha pre! 

~aci6n o dicha entrega iebinn proceder a la olel iiner<>1 ad. laa­

parte& no beb!an convenido lo cont.rari.o. 

b-) .- Serwirse d.&l objeto, d1J acuerd:o con uu d.1.stino nor­

mal y cuidarlo como un buen padre 4e t'am:ilia, haciendo. por pro­

pia cuenta las reparaciones pequeffas. 

Si ol objeto d~ la Loc~tio-conductio era un precl:~a ruJrS! 
ost• deber implicaba quo el arrend.Atario 4«.h.ia cultivnr el t• -

rreno anlicando una sana ~6cnic:e agr[cola y no 4ebía ago~ar- l&-

tierra. 

La reB?Onanbilidnd del arrend.atRrio por el>te deber era -

baetante Rrllve, yñ que era responSa~l• i.e ~olo 1 culpa gr&Te 

pero tambi6n llie culpa leve, ya que amba9 partea ae a.provealla -

ban •~ esie contrato. 
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e).- DeTolver el objeto cuendo terminara el nrrondamien­

to en garRntia de estos deberes del conductor, el locator ten!~ 

una hipoteca legal y t'cita sobre los inTecta et illata, es de­

cir ganado, esclavos, instrumentos, mobiliario, etc que el inq~i 

lino hubiera introducido en un inmueble rentado. 

Hacer por su cuent~ laa re~arRcionos pequedaa ocasiona -

das por el uso normal del objeto. 

"Si ee tratase de un predio rdetico cultivarlo de acuer­

do con las cos.tumbres. os:tablecidaa" 2 

Si. ee llegaba " su fin ol t6rmino del contrato y lo.s P"!: 

tea no hac!nn ninguna mnnifest~ci6n para concluirlo, e~te ae 

t.en!a. por 'Prorrogado en las mismas c:onñicioncs, pero por tiem -

~a indefinido a esta pr6rroga so le designa como una relocatio­

t4cita (reconducci6n t4cita). 

"Si •• trataba de un predio rdstico Esta prórroga se 

entenderla por un periodo de un nnon 3 

El subarrendamiento estaba p&rmitido salTO acuerdo en -

eontrarlo, lo que implic~ un~ soluci6n inversa a la modernn po~ 

que el riesgo por casoa fortuitos. pesabB. principalmente aohre -

el loca.tor. 

No a6lo para el conductor, termi.n~bn la obligación de p~ 

garla renta el mismo dia en que el objeto se perdierft, sino 

que· adem's en ca&o de una mRla coae~ha el locator eatRba obli -

gado a un& remisio mercedia. 

2 Ob-cit. f. 414 
3 Idem. 
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En: c:uant.o cs. le. term.!f.nsci6n ti.el c.ont.nto ti.e &mn .. am.i.ent2 

d9b-emoa-· aeftalar le.s; aigui:en'tes- causas: 

1.- Volun:tai ie- nmbas· part.ea(o volwrtai i.8> una parle en­

caso lle no b&bens.e f'ij atlo un ploz0: o en el supuesto 4«" lo. re -

conducei6n t!cita). 

2. - Cwnplimiento i&l ·Urmino previs·to. 

3.- P~.-.liia d .. l objeto. 

4.- Ineumplimiento en relacidn con el pago de lB renta -

durante dos affoa. 

5.- Deterioro del ob.je-to arrenia•o, por c:ulpa. tl1·l arnn-

4o.ta.rio. 

6..- La neeesid!a& que tu1tiera el mismo propie-U;rio d.e 

usar el obj•to en:. cues'ticSn. 

B) .- EN EL DERECHO ESPJJlOL. 

El eontrato ie arrentlamien'Lo es tamb~6~ un centra.to ~e -

C"9Bi6n aunque oneroso, en rlrlu( .... 1 cual ana peraona d.eummi.na­

tla arrendador, ce(e a otra denomina4a arTeniatario •l uso Ce -

una cosa uor un aeterminado preeio(Loeatio eontluet.i.o R•i). 

En RomA se aimite ~ambi6n •entro d•l arran•amiento la 

eest6n de una coea 'Para. la realizn.ci6n ie llD.B. obre. con ella 

(Locntio-C'Oniuctio operaria) y a6n la ce"16n iel trabajo perso­

nal (Locatio-coniuctio oporarum). 

Aunque- mercei. al Derecho eomdn 4fiempro ex.ist.e una cieir -

'ta unliai del arrenclamien"t.o, en el ••r•ela liiat.6rico e-e pro•a.ce­

una ihgrogaci6n de di:nrsos t.ipoe itt TU& pJropia. 

Lo• tipo•· to a~niamiento •~ el Dorecllo E~paftol aon1 
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a) • - El general de casas. al que los· fueros cn.atellanoa­

a~tican el nombre de alquiler. 

b).- El de cnoao ~ara habitar al que tambi6n ae apli.:a­

la. 4enominac·i1'n anterior y que la c.oclificaci6n c:onoce cromo 

inquilinato y arren•amiento urbano. 

e).- El io lam ~eretatea al que las partiia& llaman pr<>­

pi.amen'l.e &l"'l"eniar y que la c.o•i~icac:i6n c:ono~e c:omo colonato 

1' arrentamionto r6etico. 

i) .- El le a·errlcioa; que la cod.ificaci6n CGllllce como -

contrato d.~ tra&ajo o labornl. 

e).- El le beotins. 

f). - El ti.e nnvioa: conocido como fie'tament.os .• 

El·arrandamianto urbano se iebate a1at6ricamente en~re -

la ~rotecci6n al ~ropietario o al inquilino, una legialaei6n 

protectora del primero se encuentra en los fueros d.e francos. 

y en Aragdn, en·r.t.anto que una legislnci6n pJ:rotec.tora d.e-1 ae-gtm­

tlo se encuentra en Castilla desde el siglo XVll y en la co•iti­

eaei6n. 

El arreniamiento ie b~&~ina alcanza notable ~esarrollo -

ea la eia~ mei!ia. 

Bl :f"letamon~o pue~e s-er en Roma y durante la baja eda• -

metl'ia un arrendamiento de coso. o i.e obra c:uand.o el objeto ·•• -

tod.o nari.o, pero C.'On frecuencia e& un contrato d.e transporte 

en el qua quien cq~e el bnrco re&ponde por la mercnnc1a ~rana -

porlall.a. 

El i«recli.o •er arrend.amien~ pued.e a su vez s-er ob·jeto 
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•• arr&niRmiento o aubarrien4o, el eual ausci~a res&rv.us aob:ire­

toio en los ~ltimos ~erióios. 

En el C6iigo Ci-.i.l Espa~ol establece quo hay ios clases­

ie contrato 11.e a.rreniamient.o, el U e.osas y el ie obre.a Y' &ar -

Yieioa. 

En. el arrenio.miento ie cosas una 4.tt laai parles •• ohli -

gn a. io.r a la oi.ro. el goce. o ws.o d.tr wr.a c:os& por t:iamipo iet.ar -

minaio y precio cierto. 

En lo relath:o al arreniamiento ie- obras y -inrlicio1e 

unl\ •e lo.a: pa.rtes- s:e ohligf\ a ej eautar una obra o a. presC.ar 

a la otra un aerr:i~io ~or precio cierto. 

A lo retorent& a los arrenaamiento~ r6stlcoe• y urbo.naa -

establece lo aiRuientei 

lrt. 4 ·- Se llama o.rroniaior al que se obliga a coier -

el uao do la cosa, ejecutar la ohr& o prestar el •erci.ciDJ el -

arreniatario T& a. ser el que aiquiere el uso 4e la coaa o el -

ieredm a la. obra o aarc-icio que a• obliga a paga.ir. 

Art.. 6.- Cuanio huhiere aomenzaio la ejecuc~6n ie un c02 

1irato <le erreu.iJlmiento ,....rñal y !!'o.U.are la pruebe. tlal.. precio -

con9'11b.id:o, el amn•a.t.ario ict'WOl~r6. o.l arr .. naa•or la aoaa ªft!U 

(Ria abon&n4ole, por el ti""'!'o que haya iistrutaia • 

.lrt. 6.- El mA riio relativomente n. los \di.ene• ie au mu -

j er, el oR.tlre- y tiltor ros-pecto a lo• 4e eu lijjo o menor y el -

niminiatraclor •e- bionea no tenga poller ••l'ecial, n:o po•rAn •ar-t"· 

en arreniamiento las cosas por un t6rmino que exce•a •• nueve -

ª"'ºª• 
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Art. 7.- Con relnci6n n terceros no surti.r~n ut"ccto los -

Rrrendnmientos de bienes ratees que no 3e hnllcn debidamente 

inscritos en el Rcpistro de la Pro?iednd. 

Art .. R.- Cun.ndo en el contra.to de arrendamiento de cosn.s.­

no se ~rnhibn e~nresemente, ~odrd el nrrende.tnrio suba~endar e~ 

toño o en onrtc la co~n nrren~ndn, sin ~erjuicio de su responsn­

bilide.d nl cumulirnicn1o del con1.ra1.o '!lnrn con el n.rrendndor. 

Art. 9.- Sin '?Crjuicio de su obli¡re.ci6n para. con el arre'!! 

dndor, queda. el sube.rrendntario obligado a te.vor del &rrendador­

por todos los neto~ que se refieran nl uso y conserirnci6n do ln­

c·os-n errendndn, en le. forma pactado entro el arrendador y el 

nrrendntnrio .. 

-'rl..10.- El subnrrendttte.rio quedn. también ob-ligodo pnra. -

con el arrendador por el importe del precio convenido en el sub­

nrriendo aue ~e hnlle debiendo al tiempo del rcquerimien~o, con­

siderando n~ hecho~ lns pa~o~ ndelantTidos 1 ~ no hftberlos verifi­

ca~n cnn aTre~ln a ln costumbre. 

A.rt. 11.- Son nplicnbles al contrR.to de n.rrendnmionto las­

~lso~sicioncs s~bre snnen~icnto contenidns en el titulo de la 

c'l'l\~rn-vent n. 

En tns cnsos en q11e 5e dispnnen ln. dcvol11cl6n del precio,­

~e hRrÁ ln disminuci~o ~roporcionnl ~1 tiempo que el arrendamicn 

to se hevn di~frutndo. 

En lo que reeprctn e ln, nbli~neiones d~l ~rrendador y 

Prrendntario cstnbl~cc: 
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Art. 12.- El arreniador est4 obligaio• 

a).- A entregar en arreniamiento la coan objeto Aal con-

"trato. 

b).- A hacer en ella 4urante el arreniamie~to toiaa las.­

r&paracionea necesarias para conservarla en el estado i• aer -

Y.ir para el uso a que ha eiio iea1inaia. 

e).- A mantener al arreniatario en al. goce pncific..o iel­

arreniamiento por toio el ~iearpo 4el contrato. 

Haeienclo una comparaC"i6n con el Cd<ligo Civil Mexicano 

poll.emos encontrar que estos'. tres: incisos que nos: habla •l C61li­

go Civil EspaHol aparecen en nuestro C6iigo Ci"1;l aiell4o este­

t.odaT{a m4s amplio en lo que se relaciono. a las. obligR.ci.ones -

111.el arreni.aaor. 

Art. 13.- El arreni1Ltario eat4 obli¡¡1Liio1 

a).- A pagar el pr&<:io clel arrenclamiento en loa t.6rmi -

nos convenii.ou. 

b) .- A usar de la cosa arrenli.aia como un iiligent.e pa -

ire ie familia, iestin4nclola al uso pactado y en iafact~ •• pa~ 

to, al que se· infiera ti.e la naturaleza de la cos;a arrt!fltlalia, 

...,g6n la coatumbre io la tiarrn. 

e).- A po.gar los gas toa; que ocasionc1• la e&cri tura 11.el­

C'Ontrato. 

En este inciso relacionaio a In~ obli~acione• ial •rr-!n 

d.a.tario notlemos encontrar una cliferencia en el C64igo Ci-.:il Me­

xicano ya que los contt-atos ie arremlamionto en Ea:pafla e.l arra~ 

iatario pagará loa ~aatoa que ocasione la eacritu.ra del contra-
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to en camb.f.o el con."-r&to.: U &Trentlamiento en M6xl.i:o no niuce«ie­

lo mismo, ya. que el con~rato •• arreniamiento~no neceaita ea -

~ritura pare. que e-ste se formali.ce. 

Arl. 14.- 51. el arreniatario no ~u .. re la• obli¡¡n. 

eionea i•l llrt!c:ulo anterior pue4Je el arnnbior pe.t:l.r la re1 -

cisión del eontrato y lo. iniemniznci6n io iaRo,. y ptrrjuic:ioa. -

o a6 lo esto 6t timo, •·ej anti.o aubs.:l.&tente el contrato. 

A'.rt. 15,- El n.rren4a4.or no 't)Ueii.e TB.riar la foi=ma ict la. -

co11a arreniaia. 

At-t. 16. - Si aure.nte- el arren•amiento eS" neceaario hace~ 

alguna. reparac~6n urgaht.e en la cosa arren•a¿a, que DO pueiia -

iihrirae basta la oonc:luai6n iel arrienio ti•ne el arrel>i;ll 

tario obli¡¡aC'i6n lle tolernr la obra aunqu"' le lle& muy rsolest.a­

y awique turante ella ~• vea privaio •e una parte ie la ti.ne~. 
,· 

Si 111 repa.raci6n lluro. mán lle cun.nttte. U,aa, ••b"' iiami-

INirse el preaío d"l arrienio a proporc:i6n iel tiempo y ie la­

part.e ir la fine& de· que e-1 arr&ni'atario se v:ea p~vallo. 

Si la obro. ea te tn.l naturalltza que baee inbabftablo 

la parte que el arrentatario y au familia necesitan para au 

babitaci6u pue•e rescindir el contra.to. 

Art. 17. - El nrren4n.tario eaio. obligad.o a poner en CDD,2 

cimienta del proJ>iehrio en .i mila breva plasa poailHe, to•n. -

uaurt>&ci6n o noTe .. nll il&flosa que otro .baya hecho o ab.fertamen -

t• prepare en la a.:oaa arreniato.. 

Tambi6n ea~4 obligad.o a poner en oonocimiento del due -

no eon la misma urgenC'ia. la nec:eailllall. •• t.o .. ae laa. rep&J:'S.cdo- · 

nes eom11renii•aa , en ambos ca1oa -.erA haponaa•l• el •rr•n .. •-
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'tario ._e los 4af1os· y uerjuic:ioa que- por su neglig-encia se oca­

sionaren al ~ro~ietario. 

Art. 18.- El arrenda4or no estd oblignio a reaponier -

~e la perturbación ie mero hecho.que un tercero causare en el­

uso de la tinca arrendaia, pero el arrendatario ten4r' acci6n­

iirecta contra el per~urba&or~ 

No existe perturbación ie hec:.ho, y el arrend.allllor ea. re!. 

ponsable cuan.to el -te-re.ero ya aen la aiminis,traci6n, \Iª un 

particular, he. oltraao 4;e un tlerecho que le co:treapon••· 

Art.. 191.- Si el arren•o.ta.rio ha recibíio la f'inca con­

expresa 4escripci6n ie lo.u partes ie que se compone ieb• 4CTO! 

Terla, al c~neluir el nrrien,o, tal como la r~cibi6 salvo lo -

que Bubiere 12•nrc;i4o o se B:ubiere menoscabo por el tiempo o 

~or causa ineTitable. 

Art. 2n.- La Ley presupone que el arreni.ntario que a• -

miti6 la cosa arreniad.a sin ta i:ascripci6n exproan.~e. en el ar­

tículo anterior la rocibi6 en buen estado s~l~o pruebn en con­

trario. 

Art. 21.- El arrend.a:tario es. :re&ponaa.hle iel tle1ierioro­

o plriida que tu~ere la cona srrenll.Aaa a no a-er que pruebe -

habers~ oca&ionnao sin culpa auya. 

En co.ao ie inc~ad:i.o, B.61o res.-ponier4. d.e '1 el arrenia -

~ario cuanio baya oeurri'o por ~u cu1pa. 

Ar1'. 22.- El arren.tatnrio ea reS"¡>onsallle hl .tetorioro-

causado ~or las personas ie su casa. 

Art. 23.- Si el arrend.nmiento se ha hecho por tiempo 
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&eterminaio coneluye ~l i{n pretijnio sin nece~iLa¿ de ¿esaau­

e.io. 

Art. 24.- Si A.l termi.nnr el c:ontrato p&rm•mece el e.rre~ 

li.at.&rio i'i&frut.A.nio t.res· if.A.s lA. c:l\sB a.rrenin.t.e. con e.quies:cen­

eil'l iel arreniartor, se- entiende que hey tAci ta reconiucci.6n a­

menos que hnya ~rece4iio iesahucio. 

Art. 25.- En el caso de la t•aita reconiucci6n, easan 

res"Dect.o de el la las oblip:llc·ion•s. otorgai.ns por un tercero pa­

ra tA. ReRuriiai de1 contrA.to nrineinal. 

Ar~. 26.- Nn ~e nc~ba el arrendA.miento por muerte ie n.i~ 

~uno de los contr~ventes s&lTo que el arreniaior fuese mero 

ueufruc~uario de la cosa arrenia~a en cuyo caso expira •l arr!n 

¿aaiento con su muerte. 

Ari. 27'.- En toioa: los. eaaos en que cesa el arreniaaaie~ 

~o meno~ en el ie ttaber ~6rmino fijo, ~enirá. •l arreni&~ario -

iareebo a aprovechar los t'rminos establ~ciios para haeer al -

•es11.hucio ie bienea r6.Rticos o urbnnon. 

Añ. 28.- El e-omt>ratlor con prieto 4.tt re~aer, no plleie 

u•ar •e t~ faeulta• ie •esahuciar al arren•atario haa~a que 

ttava eoncl~i•o el plazo narft usar el retracto. 

En lG que res~ecta a \ae obli~aclones •el arren•atario­

tanto en el C~ii~o CiTit Es~aftol y el C6i1go Ci'll'il Mexicano 

en t'ralnoa •ener11.lea establecen los •i•mo• requerimientos 

vara el arr•n•atftrio. 

Diapoeiciones especial•• para el •rren•amiento ie pre -

iio• urbanos. 
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~rt. '1·1.- J;u r~~fcct.o 1h: pnetn 'J~'1!..'cinl, se e"'-tnrl\. h lo. -

costu~bre dtl pueblo rynrn l~~ repPruci~nes de los predios urbar.~s 

q11e dLhRn Pcr de cuent11 ~el 'ropi~tnrlc1 en cnso d~ dud~ Kc en 

tender~n de cRrno de 6ste. 

t.rt. 35.- Si no se hubicrl" fijado plnzo t•l orrendn::.i.ontn­

se entiende hecho por- nños r.unndo se h" fi.jn.do un tanto anual¡ • 

por meses, eunntlo ~e hR fijado un tnntn a.l me~, por d{~s cun11do­

~e ha ddtcr~innd"l 'tn t1mto dinrio. 

'En c~t.c r.nso, cttqn el or\:cndn'.'1iento sin necesidad de dc•H1.­

hueio cump 1 iei!d.o el t.ér:ni no indicarlo. 

Ar1.. "!IL- F.n. en~n de t~rita. rc~onducci6u se en"li1mde pro -

rro~udo e-1 nrren1nmieJ.lto bRjn ltt~ misnn.s condicion-es-. 

P.rt. ~7.- Cunnr1o el nrr~nttndor d,. unn cn.sa o pnrte de ell~ 

destinl\da n lR hnbitl\ci/in ""'non fnmilin o unn t.ienda o almoc6n­

o ftstabieci'Tlionto in~!l.!'>trinl, arrienda tnmbi6n lnf". mueblel'I- el 

nrrendnmicnto d~ ~s~o~ ~e entender~ ~or el tiempo que dura el -

de ln CRSA. 

Aquí no{emn,:; nbsen nr que ..:n e l. C6di,rr:o Civil Mexic&.no un -

refcrcneil'l n lns '1.isposiciones de nrrendamil!ntos de orudioa ur -

b11nos ~fi mhs R~pliíl q11c el C6ligo Civil E~p&~ol yn que en el C6-

dir:i;o Civil !itexicnn,.. ~e wncul'ntrrt en 11n cnpltulo expre:so de eRtD.:!_ 

rlispCieicione~ qu • }1ls dncontro.mn" rlesde el Rrll.culo 2448 y ter -

~ina hAs+,n el 2448 inciso L. 

P~dre~os encontrnr que ~n el OP.rccho E~pnffol estipulan otras 

esTlccies 1!e nrrendn-.,icnto que son: 

ft.) .- Del servicio •1oméstir.-o, rte crindos y t.rl\bnjadores nso.­

lnrini\rts~ 
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b).- De obrns por ~ju~tc '' precio Rlzndo. 

e).- De trnnsportes por tierrn y agun tRnto de personos­

como de cosas. 

C).- EN EL COD!GO CIVIL DE Jg7~. 

En el nerit\d'> riel \léxicn Independiente el Derecho Ci.\"i.l-

llean n su desnrrollo ~~~ ,nrfecio. 

El Mhxico lndoPPt1rliente trntó bien ?ronto de elnbornr 

su ~roni? siste~n le~nl y, desde 111eqo Re dispuso n crenr su De­

racl'ln Civil. 

Sin embnr~n, ente la imp~sibilidnd de improvisar todo 

un cuerpo de dercchl') pri\•ndo, ;?1antuvo provisionalmente el de la­

colonia, especinlmente el cnr1~enido en lns pnrtidns que fuoron -

eiertnmcntc ln f 1Jente principRl del Derecho Civil ~texicnno hnsta 

que ln Repdblica cont6 con legislnci6n propin de la nnturRlozn. 

Las Leye~ de Ref~rMA expedidRs p,,r Don Benito Juárez 

arecter~n extcnsRs z~nns de ln vi~R nrivRdn, s~bre todo, en lo -

rel~tiv,, o ln ~ers,,nnlidad jurídicn de ciertos nsocinciones, nl­

reeistro civil cuyo serviein quedó n cnrg,, del E3tndn; y al mnt~i 

monio que definid,, nt'lr tnc:: n11c,·as loyes cMmfJ -nero contrato civi!_ 

"se transf~r~~ en unn in~titu~i~n juridi~R lnicn y fuera de ln -
"4 

ln~erenc{n d~ ln~ Dtttoridnde~ ecle~ld~ticns • 

l.unque ~tn por decreto del 2 de febrero de 1R22 se confi -

ri6 n diferentes co~isi~ncs la taren de redficter, entre o~rns 

4 PINA RAFAEL DE.- Derecho Civil \fexf cnno 

P. 81 Editorial Porr<ia México, O.P. 19~3. 
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un c6dl~n civil, ln ver~1tdcru etnpa codificadora nn Sd inicin­

hasta 1]1 m.,:nent.o en que Justo Sierre rc-:ibv en iq59 el encurg~ 

de rcdl'ctar un ~royecto d~ c~dign civil. Rstc es, rcnlmonto -

el primer ir11ento en vordntl trnsconJent11l encamindn o lograr -

una lcgistnci6n rir~1r1in en mntcrin civil con :c1rntirlo :noderno. 

El pr-qyocto concluido en e! uño de V361, no lleg6 & co~ 

~ertirse en r-ódi:tn !JOrquF: ll'~ rircunstnneia::i politicns y socil! 

les del pois no lo ;1crrmitieron 1 pero eon!'ltituye un pn!ln deci -

~ivn en ~l ~rminn de ln codiri~~ci611 civil moxicnna, que fnci­

lttn iJRtn lnh"lr R quienes dnsriu(>s dr..:b{nn contiuunrl11. 

~l !lr"l'fEic-tn de Lru!'lto Sierra, que ir.!'lpirh tln ~T'R.11 pnrte­

un el C'>1i~n rio !'."u.pole6n, cnmn crn inc\•ltnble dndo el 11mbient!:. 

furldlco de ln ~?~e~, hn slrlo juzgndo con muy diferentes cri -

tcrl"~' ,ero Ren c11ntqulern que se ta nplique, no se podrd no­

RBT que fue un trnbnj~ ~critorto, ins~irndo en ln~ idcB$ ñe ~~ 

tiempo, y q11e "'lor ln t1rnto debe set· juzgndo con orraglo o ell~s 

y n'> SeJ?fm ltts qu~ actun ln·~·.tte del:nu in .• ¡>irnr ln legislHci6n -

civil. 

El C~dtuo Ci,·tl :le 1~7n tiene su ori~en en los trnhnjn! 

renliznrh~ pnr ln cnmisi611 que bnj'l ln ;'rcsiiencia ilcl mlnis -

tro de '°"ust,icin., i\nn Je3(1s Ternn ~e CQD.3tituyf, en el o.i'lo de 

l'::JB2, narA reviqAr el rir..,yecto de c"\rli.1to civil de Ju.sto Sierr~ 

y fnr~ulnr ~tr~ que res~~~~lorn n le~ neeesid"des y circun~tn~ 

ctns ele 1 n i';nrH:R. 
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~n forma derinitivn, pero fueron reenudadns por una nueva co -

misión constituidn. inmerlin:t.Rmente de restablecido el rAgimen -

le~Rl rep6blie~no, ln ~ue redactó el proyecto que como c6Jigo­

entr6 en vipor nor Der.ret~ del primero de marzo de 1870. 

Los redactores de este código tuvieron presente parn 

su elo.b'lrsci6n el derecho romn.n'l, ln. antiRUll legielaci6n Espn­

ilola, el C~d.igo Albertiuo de CerdeilP, los de Austria., Holandn­

y PortugA-1 y lo!'t proyect.os de Justo Sierra y ol Juriscunsulto-

espAffol Floreccio Garc!a Goyena, siendo sin embargo su prinoi­

pAl fuente de inapir~ci6n el Código de Nnpoleón. 

No obstnqte los defectos que se hnn seilnlAdn. al c6digo -

ciTil d• 1870, no se bR. poditlo por lo menos reeoa.ocer 11 que sis:ni 

.,ic6 uno de los códigos mAs proRro-sistR.s de Am6rica y mDj or -

redactados, cuyn int'lull!ncia Re dej6 sentir en las demA•· repd -

bllcRe del continente"~ 

El d~recho de habitaci6n, tal eunl se halla estR.bleci 

do ~~r el C6di~o Civil, ~ imitaci6n de los c6digos europeos 

no es en re&lidlld mAs que el derecho de uso que tiene por· obj! 

to una casa hobitaci6n y por tanto se halla ~ujeto a lRs mis -

mas reglas que ese derecho establece. 

Aul es que como en el uso, los derechos y obligaciones -

del que- tiene el y.o ce 1le la be.bi tocidin se arreglftn por los tl­

t.ulos- respact.ivoB, y en su ti efecto por lns reglas que eatable­

CI! lR ley. 

5 Ob-eit. P.a2. 
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El que tiene ierec!o ••habitación puede habitar en ~oi!s 

las· piezas que estan ¿eatinaias ~ fs~e ef eeto pero no usar ie -

las iem&s par"L•e iel eiific:io no ~oger los frutos de el; per~ -

ei pue~e recibir a otras personns en su compaaia. 

El ierecho (e habitn.ci6n es-. eaenei.elment.e personal y Pº! 

~Anto, no ~a fReulta~ al que lo ti•n• ie arreniar en t.oio o en­

parte a otro no a sus acreetlores para embarRarlo. 

El que- t.iene i'ere-cho itr Hfl.bi te.ei6n y ocupa "toias lns pi!: 

zRs ti.e ta casa, erl'' o'bligaio a erogar loa- gastos que 4iemanian­

las reparaciones y el pago ie contribuciones, lo mismo que •l -

usutruetuario, oero si sólo oeupa una parte ie ln casa no es~A­

obliga•o a hacer ?ªRº alguno siempre que l• queie al propieta -

rio una ?arte •e tr.tos·o aproTechamientos: ba~tante.para cubri: 

loa gastos y carga~. En caso contrario, el que tiene •ereehB -

•e habitaci6n e&~' obligaio a pagar la part.e que falte. 

Poiemos obaervar que lo relativo al arreniamiento en el -

C6iig~ Cirll ie lBTO se encuentrn en el lib.ro segunio Cap{tulo­

V referente a los bienes, la propieiall y sus lliferentes mollifi­

ceeionea aqui encontramos· un antecellente al contrato &e arren -

•amiento actual ya que en el C6digo Ci~il lle 1870 no se encuen­

tra re~lamentA•o iicho contrato. 

En el C6•Jgo Civil ie 1870 establece lo siguiente: 

Art. 1,,35 los tlerechos y obligaciones llel usuario y ti.el -

que tiene el goce ie la liabitaci6n se arreglan por los ti~ulos­

respectiTos y en su ~•facto por las 'ispo&ieiones siguientes: 

Art. 1037.- El uso ia tlarecho para percibir lle los fruto! 
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ie una cosa ojenR, loa qu& bas~en a las neceai(a(es (el usuari2 

y eu familiR., aunque e•sta se aumente. 

Art. 1038.- El que tiene ierecho •e habitaci6n 1 pu••• 
1\Rbi tar en t.o•R.s lAs piezas que están &es tina.tas e. 6at• efecto­

~ero no usRr •• las dem'• partes &el e•ifieio nL coger los fru­

tos •• •t. Pueie niemAa recibir á otrA.s. persona~ en au compafti~. 

Art. 1039.- El usuario y el que tiene el (erectto (e hab! 

taci6n en un eiiti~io, no pue&en enajenar ni erren&ar en toao -

ni en parle 11 u ie-recho a otro ni estos t1. .. rechos puelien ••r em­

barga&oa por loe acreeiore~ &el uauRrio. 

Art. 1040.- El que tiene ierecho ae u•o sobre un gan4io-

pue('e aproTec:harse ti.e ln.s crias, leehe y lana en cuanto be.ate -

para Mi consumo y el &e su ramilia. 

Ar1. 1041.- Si el usuario consume to¿oa la• fru*o• ie -

1011 bienes o el Qlle tiene el •erecho •e hab:itaci.6n ocupa '\o(as-

lfl.s l>iezas •e· ln. e&se. que4.e.n obl i~n•os n toio• loe gaa"tol!I· Ce 

cultiTo, reparscinnes y pngo •e contribuciones lo mismo que el­

u.autructuarit> pero si el primero a6lo conRume parte ie los tru­

toa o el segunio ocupn a6lo parte •• la caaa no ieben contribuir 

en naia, aiempre que al propietario le que•• una parte •• fru -

tos. o apro.-.cbamient~s bastante pa~a ~b.rir g~atoa y cargas. 

Art. i~42.- Si lo• ~ruto•· que•an ~l prop~a~ario DO al -

eanzan a cub-ri.r loa· g11.stoa y cargas, lo. parle que talte ••ri -
eubi•rta por el wsuario o por el que tiene •er.clio a la babita­

d6n. 



erren•amiento en ~l C6digo CiTi.l ie 1870 lo eoteja con la figu­

ra del usufruc.-to como lo es.tatrlece-n en los si1ruientes nrtic:uloe. 

Ar~. 975.- Los frutos natura.le~ o iniustriales pen•ien -

tes al tiempo de comenzar &l usufruc~o, perteneeerdn al uaufru~ 

tURrio, salvo las obliRociones ~·que la C'OSA esté afectaia con­

anterioriiai. 

Art.. 976.- Los frutos naturales o iniLLB·triele.s. pen•ieni -

tes al tiempo ie extinguir:Je el usUf rueto , pertenece~4n al Pr'2 

pie-te.río. 

Art.. 9'17.- N.i el usutruc:t.uario, ni. el propiet.ario t.i.ene~ 

que haeers.e abono alguno por raz6n •e labores, aemilln~ u o~re! 

R"S&tos semejantes. Est.A iispos.iei6n no perjuii~a a lo&. c.olo -

nos o arren«:otarios, que ten""'º iereelio ie percibi.r alguna par­

ci6n •• fruto, al ~iempo me c~menzar o extinguirse el usufructo. 

Art.. 993.- El usufructuario, antes· •e entrar en el goce -

ie los bienes est~ obliaa~o: 

1.- A formar a sus expensas, con la cita~i6n •el •uefto, -

un inTentario •e to•os •llos, hacienio ta.ar los mueble& y con! 

tar el eataio en que se hallan loa inmuebles. 

2 .. - A. •ar ln c:orresponlii.ea.'\.e fianza ti.e que· cui•arA. ._e- la! 

coaaa; como buen pa•re •• t'amilia y las reat.i.tuiri al propi.at.a -

rl.o con sus acc-ea-ioaea, al extinguirse el u.au1'ruc.·t0< no empeora­

ba ~ •·et.erÍorati.ns por su: neglistencia. .. 

Arl. 11¡22.- Si lo•· olerechoo· ole•l propietario aorr perlurll.a­

ios ~or un t•reero, ~ea iel moio y por el moti..-o que fuere •l -

uautruetu~rio está obli~nio o ponerlo en conocimiento •e aquel-
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y si no lo hec& es responsable ie los •aftos que resulten como -

si hubiesen sido ocasioneios por su ~ulpa. 

A'rl. 1023.- Los· gastos, coa.tas. y C'Onienas •• los pl•1.tn! 

aoaterd&oa sobre el u.sufruc~o, son •• cuenta &el propi•t.ario. -

•i el usuf'ruc:to se he. constituiio por titulo oneroso, y ••l us~ 

fruC"tWlrio, &i se he eonstituiio por titulo gratu.ito. 

A·rl. lll24.- Si el ~lel:to fnte.-.sa al mismo tieJl'l'O al tlu! 

Ro v •1 usurructuArio, contribuirán a los ga$to~ en p1t'Opor~i6n­

a sus •ereclir>a resl>ec-t.iYtJs, si el usufructo se- conrlittay6 a ti­

tull) Rratuito, nero el usufructuario en ning6n caso ea:tar! ohl! 

Raio a resu~nier pnr m's de lo que proiuce el usufructo. 

Art. 1~25.- Si el usufructuario sin eitaci6n &el propie -

tario o este sin la ie aquel, ha seguiio un pleito la ••ntenci! 

taTOrable apro .... ec:.ha al DI) c·ita&o y 111. a•versa no le perju&i.c:a. 

A'ri. 1026;.- El usufructo se· extingue: 

1.- Por muerte ti.el usl.d'ruc:tuario. 

2.- Por- "'Rlncimiento •el plazo por el cual se: con11tttuy6. 

~.- Por cumplir&~ ln contlic:.i.6n impuesta en el titulo con? 

titutiTo, pnra la c•s~ci6n el.e este •ereel!ro. 

4.- Por la reuni6n el.el usufructo y •• lR propietl"ali en un!?. 

•i••• persona; mAs ai la reunión a·e verificn. en una eola cosa -

o uarte •• lo usufructuacl.o en lo tlem's subai•tirA &l ueaf'ruc~o. 

5.- P~r prescripci~n, conforme a lo preTeni•o re•pecto •! 

los •erechns real~s. 

&.- Por la renuneia ti.el usufruC'tuario; ealYO lo tliapuest~ 

reapecto •e lns renuncias a•chas en frau•e •e loa, acreetlores. 
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7.- Por lA. ?~rdi«.n. totnl de la eos:R que erR ob.je-to ie-1 

usufructo. Si lR destrucción no es total, el derecha contin~~ 

sobre lo que de lo cosR haya queiado. 

8.- Por lR cesn.ci6n del der•clto del que c:ons-tituy6 el us~ 

fructo, cuo.nio tenien«.o un dl)minio reY"ncable lleg& el ca.so ie­

la rev'lcRci6n. 

U.- Por no inr fianza el WIUfruetuario por titulo gratui­

to si el iue~o no le hn eximiio ie esa obligaci6n. 

Art. 1027.- El usufructo eonstituiio a favor ie corpora -

ciones o go~ie~ntes, que pueian niquiri.r y aimini&~rllr ~ienes­

ratc-es, s6lo d.urn1·6. 30 Aftas, ce&n.nio en el caso lie: que se ii -

auel...an iichas soc:iei.aies o C'Orporac-iones. 

Art.. 1020 .. - El U&ufructo c:oneeCiio por el tie'mpO qi.¡.e tar­

•e un t.erc-ero en lleftA.r a ciertn. eiai, iura el nO.mero ie ailos­

nrefijaios, aunque el t&rcero muerfl Ante~. 

Art. 1"'29.- Si el usufruc:-to estÁ constitui .. o sobre ur. •i! 
flcio v este se arruina en un inceniio o por ~jez o por alg~ 

otro scciiente, el usufructuario no tiene iereeho ie gozar ie! 

•~lar ni ie l~s materiales más si estu.-iere C-"Onatituiio s.obre­

\ID& haeieni& quinta o ranc.ho '• que a61o forme part~ el eiifi­

c:io arruina4'o, el usufructuario po4.rA. c::orrtibuair usufrll.Cf.uan4.o­

el solar y loe.materiales. 

art. 1030.- El iapeiimento temporal por easo fortuLto o -

tuerza mayor no ex~ingue el usufructo, ni iln. •erectto ie exigi~ 

iniet11nizRci6n ~el propietario. 

Art. ¡n31.- El tiempo del imp••imonto ae ten•rt por corr!, 

•o nara et usufructuario, ie quien eer•n los· frutos. que iurfl! 
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f.e al pueia. proiueir lft C'Osa. 

~rt. 1032.- El usufruc~o no •• ex~ingue por el mAl uso­

que· Haga el usufruct.uario d.e la cosa. uaufJtUc1.unie. pero ai el -

ahuao ea gra~e, el propie~ario pue~ poi.ir que ae le ponga en­

poae.mi.611 i.e loa bienes ob1ligdnio&e• b:.ajo fianza. s. pago.r anual -

meiie al usufructuario el pro4ucto líquido de los, mismos por'­

el tiempo que &u.re el uau.fruct.O, i.etucii~ al premio ie aclmd.ni! 

t.raci6n, que el juez le aeuerie. 

Podemos· concluir que el C6iigo Civil io 1870 al hacer -

menci6n al usufructo en el arreniamiento no~ haae refer~ncin -

a 111 forma .ie torminaci6n, &erechos y obliga.clones que ll!txi.9f.e~ 

en el arreniamiento. 

Observaremos que en el Código Civil ~e 18TO no exist.e 

una forma reglamentas~ ieL. arren~amiento eomo exis~e an la e.e-

tualiiat. 

D) ,._, REGDIEN FISCAL DEL ARRENDAMIENTO. 

Est.4 gra.Tallo por ln ley General tlel Timbre en el art{c:ul!. 

euairt;'Q fracci6n seguoia. 

En euan'lo n.l regimen !"i&cal etl contrato ie arrenllamiento­

como tnl no estd aujeto a impuest.o alguno, lo cual no aignifi -

ca qÜe tanto el nrrenllaior como el n.rrenda*8.rio no ieban pagar­

impuesto como eon~ecuenc:ia iel mismo. 

La ley iel Impuesto sobre ln Renta en el capitulo 111 del 

titulo a-r ~rnva los in"resos ~eri..-nllos ie nrreniamiento u otor­

gamiento ael uso o goce temporal ~e inmueble~, con posibililla&­

.. e hacer ie4.ucciones t>Dr los conc:.:eptos. que precisa el arliculo-

90 o sea predial y otras contribuciones que afecten al bien, 



gA.stos· ti.e mn.ntenimiento, int.ereses derivados de prlu~tamos \ltil! 

zriio&< parn. la atl.quisici6n «.el imm1en..le 1 salarios o. los empleo -

1ios-: utilizn.ios y seguros-, puli.ienio optnr e-1 con1.ribuyen-t.e- por -

una declueei6n de 5'>% d.el ingreso y n.eumular el otro 6~ a lo5i -

4emás inRresos pnra pRgar el im~uesto que resul~~ al aplicar -

la tari~a la eunl va ~el 3~ al 60.SjC. 

Ho.v obligaci6n para el arremlatario si es persona moral-

1ie retener un 1~ como queda estableci&o en el articulo 92. 

Por otra parte lo. Ley ti.el impuesto n.l valor agregaio gr!: 

vo. con el impuesto &el 15jC a quien ot.orge el uso o goce tempo -

ral ie bienes. (art!eulo primero fracci6n 111) 

Sin embargo el mismo Rrticulo oriena que el con,rihuyen-

te trnslai& en forma expresa y por separall.o R los que usen o 

goeen, "que resultan aai ie ser los TeriRll.eros cont.~ibuyen.tes-11 ~ 
Por tanto este- impuesto ( r .V.A.) es a cargo iel arren -

•atarlo. 

Tro..tAn~ose ie inmuebles no se eausa •l im.puest.o si •at6~ 

1iestina•os excluaiTamente para casa habitaci6n (articulo 20 

fraeci6n 11 ) • 

A c~ntinuación se in•iean las principales reformas i• -

la ley 11.el Timbre ya que- por babe·rs• expe .. iio una nue:va ley ge­

neral ... 1 timbre pu'!Jlicata en el ._iario Oficial <i.el :n ._e U 

C'iembre ole 1953 y entr6 en rigor ._••"-• 1954. ' 

Esta ley grava en t6r~inos generales los actos, iocumen-

a LOZANO NORIEGA FRANCISCO.- C1&arlo cur1to Ce Dereclto C:Lrll Contra 

!.!?.!· p.330 E._itorio.l Aooai.aci6n Nacional .i. .. Notarla<i.o Maxi. -

eano 11..C. M6xir<o, P.P. 1987. 
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tos y contratos no mercantilt:s n··excepción ele la eompro.-v-enta­

arreninmíonto y ~romeoa de comprn-venta de inmuebles que cnu -

san impuastos e.dn cuunclo sean mnrcnntiles. 

Causa impuesto •el ticbre en el artículo 4 frac~i6n II­

cie la Ley General U.el '¡imbl.'"e a re::6n. del- 1% si el impor-t.e 4.e -

ln renta mensual cs. hns-t.a. ele $500.00 p~soa, del l.~ man.sual -

ed. la rentn mdnou~l es de $501.00 Jtnsta 1000.00 p~so~. 2'J' men­

sualp ai la r-enta mon&unl es de $1000.01 hasta $2000.00 peeos;­

si lo. rent.a me-nsunl es· tle 2croo.01 lin&tu $5000.00 serA n re.z6n­

tf.'e-l 2.5',:C y ~ sí la renta. mensunl excede· ele 5000.00 pesos .. 

El impuesto se ea.usa sob-re ln totfllicinlt lle lRs renta& -

tl.evenRnie.s en el ~lazo del arren&amiento y por anticipado fij~n 

iose un límite- lle 10 años. 

Cuenda no pueian 4.eterminnrse lns rrntn$ en el con~ra~o 

se ,,nga WlO. euot.n fija ite $10.oo pesos y en loa- recihon que 

iebe ex~edir el arrendador, Cebe pngar impuesto por el restmn­

-te. 

Además- el con.tr-at.o &e arren4.amd.e.n:to ea-t.6. regid.o por lo!_ 

artículos ti.el 6 al 17 de la ley General 4.ttl Timb.re. En: este -

contrato -ta.mhihn estiAn gr.avnd.es lea. ren'tns por la. ley ie-1 Im -

~ues~o sobre la Renta en el nrticulo ~O f'reeci6n lV y •l arti­

culo T2 ie ln. ley con el .. 14~, si se t.rn'to. de c'Ontrntos 4.e 

arreniBmiento o subarrendados con rentns cnngelains y con el -

.75~ si ln renta no excede de $T"IO.~O pesos mensu~les y eon 

el s .. n~ si lo. renta exceie ie 7~0 .. 0l mensunles .. 

El imuuesto se cubre medinnte estampillas que ee ad.hie­

ren en los recibos. 
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0.-.1.enaba a¿emd$ el articulo 80 fraeci6n 111 que ae acu­

mulará el 5o¡I; ¿el ingreso ¿espu&m te heeham ln~ ¿e¿ucciomea q~e 

aparecen en el art.f ~ulo 52 ie la ley. es decir que bnsta el 

31 ie •iciembre •eo 1970 se ncumulo.ba el 3&;C ia· lns rentas, pe!O 

netualmente iespues ie la refo!'ma, en "idgor •esde el primero -

ti.e enero ie 1971, se ncumulnbn. un ~ dtr lns rentas y se .pa.gard. 

el lmnuesto sobre la Ren~& Re acuerlo n lo estipulaao en la 

misma ley., 



C~PITULO 1 t 

CAR.0.CTERISTIC.&.S DEL CONTRATO DE ARREllDJJ.tIENTO. 
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Af .- DEFINrCION. 

Para Fellx Az.ueln paclilln..- el cunt.rato lle nrrenllf.nmien­

to es aquel pon' el cual una persona se ob:.lign a t.rnnsf'erir e-1. -

uso o goel!." tempor-al tie unn cos:n. n otra pe-rsona que: se obll.igo. a­

pago.r por este uso o goce· tempor-el un· precio cierto. 

ldazeaad. lllefine al arreni.amien to como un c:on'J;.rato por el­

cual una ie las onrtes se obligo. a hacer que la otra goce:> lle· 

una cosa lil.urn.nte- eierto "tiempo y meilnnte un d:ert.o prec:i.o que­

lsta se ob·liga n pngo.rle .. 

Luis· Uuí!oz establece que el a:ontrato ie nrrenio.ruient.o -

exf.s"te cuoni.o las. partes se obl.igon rec!procnmente unn & c:eC..ar­

el uso- y goce "temponl ti.e una cosn y la. ot.re. e. pagar por es-e 

uso y goce un precio eierto. 

El Lic .. AJrustin Gnrc[a L6pez G.ef"ine nl contrato ie arre~ 

i.Rmiento ie In. siguiente for~n: 

Hny arrenilnmiento c.u11:nd:o lns ti.os pn.rte8' eon"trntantes se­

obl iJ?nn reC'{oroca:nente, una n. eoneeder el u.so o goce temporal -

de una coso. y ln. otra a pA.gar por ese uso o goc«t< un precio cle!: 

to. 

Rnm6n Sánchez Mednl d.c1"ine el o.rrendo.miento c.-omo el eo.n­

trn.t.o por el qlle el arrenio.ior se obliga a cone?"etler el uso o g!! 

ce ~emporal ~ e unn cosa al o.rr•ntl.n.to.rio a cambio de un precio­

cierto. 

El Dr. Lozano Norie~a .seilo.ln Que el cont.rato C.e arre:nia­

mtento es un contrato por wirtu¡ iel cuo.l se pro~uae la enaje -

naei6n tempoTal iel uso o de la enojennci6n temporal del uso 

V "oce al mismo tiempo de una cnsa. 
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P•ra Rafa~l Rojinn V.illegas el nrreniamiento es un c:on -

trato ~or Tirtutl iel cual, una persona llamaia arreniaior con -

ct:ede a otra, llamaia arrentlatario el uso o goce tempora.l 11.tt un! 

coa.a meiian~e el pago d e un pJ!'f!cio cier~o. 

El C6•il:go Civil para el Di.atrito F .. eral ••fine al e.rre~ 

iilmiento ~e la siguiente forma: 

Art. 2398.- Hay arreniamíento cuanio la~ ti.os part.es con-

tratantes se oblignn reeiproeamente una a conce-i.er el uso o go­

cre- temporal' •e una cosa y la otra a pagar por ese uso o goc• un 

preeio cierto. 

Potlemos concluir que toias las i•finiciones mencionains­

con anterioritlai ~oseen tres elementos iniis~ensables que son; 

1.- La c~ncesi6n iel uso o go~e ~emporo.l 11.e ~n bien. 

2. - El pngo de un precio c::ierto como c:ontrapres.t.aci6n 

corresponii•nt& a la CDDaesi6D del USO O goce. 

~.~ LR restitución ie la cosa supue~t.o que s&lo a-e ~ran! 

fiera t•mForalmente ese uso o goc9. 

11)".- CLASIFICACION. 
' 

Exist~ la poa.ihiliina ie· elaa:tfiear los c.ont.ratos ~ocnan-

~o en cuenta su funci6n juriiic::a econ6m~aa, una cla•ificaci6n -

que se l?roponRn. realizar un fin eientitico 1 iehe agrupar los· 

c~ntratos eon un criterio que,permita formular una T•r4!a•era 

se~araci6n entre ellos, •a•a su naturaleza jur!~ica y no eimpl! 

mente una iiTiai6n aten•i•n•o a tal o cual finaliiai. 

D•••• este ~unto ie vi•t& poiemos formular tre• ca~ego -

riaa'fwiiamentalea ie contratos. 

l.- Contratos que tienen por obje~o wia finali"6¿ econ6-
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11iea. 

2.- Contr~tos que tienen por objeto una tinalilini juri&i-

"ª· 
3.- C-0ntrntos que tienen por objeto uno. tinaliini jurtii­

co económica. 

Por tinaliiRd económica se entienie la apropiaei6n de un~ 

riqueza, su ftprovechamiento, o la utilización de un ser'\ticio; 

siguiendo a Bonecase podemos considerar qu•
11

loa &os fen6menos 

econ6mic.os que le importn.n o.l &erecho patrimonial son la apropi~ 

ci6n ie la riqueza y ln utilización llie los aer'\C'i.cios. 11 '! 
Así hallRremos contratos que t~enen un fin econ6mico que -

eonsiat.e en la epropiac-i6n &e una riqueza, e.orno la c.ompraventA. 

permu~a, ionaei6n y mutuot es iecir el grupo ie contratos trns -

lati•os de tominio, ya que su. objeto pr-imortlial consiste en la -

n4q~isici6n •• bienes. 

Un segu:n~o ~rupo curTesponder~ a los contrnto~ que tienen­

l'Or objeto el nnrovechamiento ie unn riqueza ajena. Destle es-t.e­

punto de vista, tenemos los contratos traslatiTos •• uso que so~ 

el arren•amiento y el como•ato. 

En ellos exinte, simplemente el aprovechamiento no ya l& -

apropiaci6n ie una riqueza •etermina~a. 

Un tereer grupo dentro ie es.ta finalitl.Ri ecron6mi.ca, es"te. -

ria cons-titui•o por to•os Aouellos contrntos q1J.e tienen por ob. -

jet.o lfl utilizac-i6n ti.e· un servicio es cleeir, lB rttglnment.ac:i6n 

7 ROJINA VILLEXiAS RAP~EL.-Compeniio ti.e Derecho Civil Contrato& 

p. 1!1 EUtorinl Porr6a S.A. Mbico, D.F. 1085. 
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jurídica. lle la prestación ie sel"Tieios y lle su aprov;echamien'to. 

Se eomprenden aquí toios los contratos de trabajo lle pr!s 

taci6n ie servicios en general, profesionnles. o no profesdona -

les, el iepósito, los contratos &e portea&ore& y alquila.llore&. 

Por ~ltimo, el cunrto grupo es mixto y compr~nde los. co~ 

tratos• que inrplicnn una opropiac;:i6ni: y aprovechamiento de la ri­

queza y una utiliznei6n lle serwicios n la Tez para un fin comd~ 

(st>ci.eif'l, Aaoeiación y n:parcerie). 

Al lnti.o ie estos contratos cuyo. finAlillntl es. económic·a, -

Hallamos contratos que •esempeñRn una tunci6n exclus~TRmente 

j~rl,ica, c~nsistente en la preparación •• un contrato o en la­

C'lmprobaci,.tjn •e un llerecao o por 6ltimo, en 1.& representaci6n -

nara actos jur{4icos. 

En ~ste ~rupo ie contratos se elasif i~an: 

a).- Los contratos preliminares, qu~ tienen por objeto 

preparar la celebraci6n ti.e un eontrato •efinitivo, su funci6n -

ea estrictamente juri.dic~ porque sólo se rtfiere a una obliga -

ei6n de hacer que consiste en celebrar un ~ontrato en un plazo­

cleterminRi.o. 

b) .- Los contratos ii.e comprobación jurli:tc:a, cuyo tin C02_ 

aiste en precisRr tleredlos iisputatlos• o que pue•an serlo, •ete~ 

mlnan•o el alctnc• •e las obl igac·iones y ierechos •• las. parte~ 

tenemos como ejemplo, el contrato ie trtlnsacei6n y tambi6n el -

com~romieo arbitr~l, en cunnto cnnstituy& el me¿j,o pAr& que el­

arbit.ro ven,:l'& " tif'!finir los 411.erechos •e las p•rl••• asi el eom­

?romiso arbitral ea una forma previa de comprobaei6n jurl•ica -
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4.e iereettos po&iblemente tiaputn.ios.·. 

Al ln&o ie estos grupo~ t'Uniamentttles •e c.ontrntos que -

tienen por objeto, unos, untt finn.liiai eeon6mi.c:-a y otros unri 

tinalidRi juriiicn, existen contratos ie naturaleza mixta, e~ -

deeir que tienen unn ~inaliini jur!iieo-econ6miea; princ~pnlme~ 

te es una funci6n juriiicn., aeciientolmente pueie ser una tun -

ci6n ec~n6mica. Estos contratos son: la fianza, la pran¿a, y -

la Hipotecft por una part~, la.cesi6n ie ierechos, la cesi6n ie­

ieuin.s y la subrogttcidn con~encionnl por la otra. 

Los- eont.ratos llamaios, ie gn.rRntía, que son los '\res pri­

meros, iesempeñan primoriialmente unR funci6o jur{iica que con­

szis'le en gnnn't.izar el cwrtplinriento· li.e una ohligRei.6n: principal. 

Esta f1nnliia~ pue•e o no tener conteni•o econ~mico, &i al­

•·euclor cUmple su ohlip:l\e:ión principR.l,en est.o-si CflSOSJ ie etapli­

miento, l& f'unc-i6n jurí•icn. sólo !!le tu..:o en reaerTS. como una. -

iiaponibilitaa pRrR llegRr a tener una ejecución económica, en­

caso de incumplimiento euanio el ieutor princip~L no paga su o~li 

l!nci6n, 

La fianza, ~renia e lii~oteea cumplen, pues una tunci6n mi~ 

ta, jurídica en cuanto a ta Rarantia que conatituyen,económica­

porque el •~recho se ejercita •irectamente en contra iel fia•o~ 

o ti.el •ueflo ie los bienes it1.ti.os· en tiipot.eca o pren•a para la. -

apropi&ci.ón •• unft. riqueza, es •ecir parA obtener ln eon••n.a •e 

una suma •• iinero, el secuestro y remn~e y sobr• tolo, en la -

pren•a e ~ipoteen con ierechos que cre~n WlB prllf'ferencia y una­

acrei6n 4e ~nta sobre loa bienes •el •eu•or. 



Otro 1trupo de contrntos que 4iesen-.,eil11.n unn f'Uncidn juri -

iico económica, esta ~ormnio por loa de tr11.nsmisi6n ie iereehos­

o dill' . ob.ligRciones. 

Remos .-isto que el eontrato puede te-ner como fin n.o a6lo­

la c:reaci.6n de clerechos, sino tambi'n su 11rllnsmisi6n·, como ocu -

rre en ln ces:i6n lile c·r~ciitoa y la aubr-ognci6n convencional, fi -

lf\lrtlS en !Rs que existe una tra111J.ferencia tle iereehos y en ln e~ 

•i6n ie ieuias, en ln que hay unR transmisi6n ie obligaciones. 

Se euraple unn finRlillni jurítli·c-ll y s• prepara unn. eeona-. -

mla, que consiste en la a4quisic16n •~l vnlor patrimonial que 

imnlica el derecho transmiti4io por- esto •U naturaleza es mixta. 

Nos reato el Rrupo de los c~ntratos aleatorios que gen• -

r•lmente no hallan clasiticnci6n y qu~ los c6iigo$ constituyen -

una catep~r{a iniepeniiente; est~ grupo cientro ie la elas(ficn -

cidn pro:>Uestn, queiarta rompre.niitlo en aquellos: contratos que -

tienen por objeto una f'innli4.a.ll económica que consiste en lo 

apropiación ie una riqueza. El juego y la npueatn son formas -

en los c&!los· pemitilli.os por la ley, lli.e o.pro.piarse W1 .alor th: 

terainaio, implieRn por consiguiente uno. ~rAnsmisi6n lle •ominio­

suj"eta a. un arto e..-entuRl. 

La rentn ..-i.talicin y In compra •e esperanza ~Rmbi6n tie -

nen una fin~TidRi e!lencialm~nte económica l~ apropiación ie· lR -

riqueaa, en IR primerR se trasmite un bien o valor a cambio que­

•• ~ercibe iurftnt• le viia y en la segun~a (eomprn ie esperanza) 

se trans"ftite un .-alor onsible a c·ambio de un ••lor cierto. 

También en esta clasifica~ión nos rwata ietermfnar •l 



paµel que tton~ el contra~o d~ mandato, que generalmente e.e 

c-lnsi.fi'.c:a c:omo un C"ontrn.to que tiene• por objeto una prestac·i.6n­

tle serrlc:ios o ej ('t::UC'ión d., obligoc:i:onee; tlc hacer ... 

De!Hfe r.ste:· punto ~e vi stn., el ra(lné:ato repL1J&ontativo de­

be clasificnruc entr::: lo~; eontrrd:.os quo tienen poi· objeto unn -

finalidad jud.dicn y •Jor lo ·t..anlo, al lnGo d~ lon. con~;;-!l-to:a, pr~ 

naro.torioG y los i{.:! com!'roba.ci6n jurídicn (t.i~nsac:::i&n y comp~ 

miso e~:b i trnl). 

La aocie\3.a~. y Ja a~oc.ir.r:i'5n tnmbi6n reciben eln.aificnci2.n 

especial ~n el grupo ~2 c0ntruto& qua bd~os <l~nominndo como lc­

tinnli.c!.:lcl ~con6mi.cn., :sólo QU!! ~om" C!U to:lo coutrato de ooci~cln~. 

o d.e nsocinc::i6n· existe, U.nt\ npropineión .:le rique~ns y tmr: 1.d.i.li-

znei6n el.e stir-.:-ic:io:J, Lmr. ~·o¡f,bir.Hc-i6n co:;:o dL·.e:. el código de bie 

nes, rec-ur.,;os 'Y i:.r·nbo.jo pnr::. el logro tlt! u.n fin comúr.., const.i -

tuyen unn cflte¡;:nrfll que dobc ap-::-upnr!;t! crttrr; lea, cautn~tos qUt'!:!-' 

ti~ne11 unn finnli<lnd econ6mictl cc,rn11lejn. 

I'rincípnl cln~ificr:.¡-:{r);i t!c 1 :is contr-n.to5~ 

EfitR clnsifienci6n ~~ pr~sc11tfi en 111 doc~rinn y en el 

dercc~o n,sitivo, ~~ndo div~rsos puntnn de vistn, se distinguen: 

l.- Contrntns bilnter1Lles y uniln·ternle!;:. 

2.- Oncro5ns y gr~tui1o•. 

3.- Conn1u·t.nti~.'f)S y f!.l>:!.lto:.~ios .. 

4.- Rcnlca y c'On!Jensuo.le::t. 

5.- Po~nnles y consensunle$. 

6.- Prineipnlcs y ecccsorio:J. 

T.- InBtnntdneo~ y de trncto sueesivo. 
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"Siendo tantos los aspectos y manifeaiaciones que la con­

aidern.ei6n del contrato puede ofrecer, ea. tare·a por demás ard!!a 

l~ de pres~ntar unn elnsiticaci6n (mica y orgAnica, en la que­

eatfn enlazadas y coordin~das In.a diferentes cAtegorlas del ~~n 

tro.to08 

Contratos uniletornles y bilaterales.- El contrato unila­

teral es et acuerdo de •olunte.des que engendra s6lo obligo.cio­

nes ~ara una part• y derechos para la otra. 

El eont..rato bilateral es el acuerdo de •oluntadea que da­

nacimiento a derechos y obligaciones en ambas partea .• 

Oneroaoa y gratuitos.- Es oneroso el contra.to que impone­

proT•choa y graT,menes recl~rocoa.. 

Es gra~uito aquel en que loa proTechoa corresponden a un~ 

de las partea y los graTámenes de otrn. 

ConmutatiToR y Alea~orios.- Loa contr~tos oneroaoa se su~ 

diTiden en eonmutatiTos y aleatorios. 

Conm~tativos.- cunndo los provechos y gravdmenes son cie~ 

tns y conocidos desde lB celebrnción del contrato¡ es decir 

cuando la cuantía de las prestar.iones puede determin~rse desd! 

la cetabracl6n del contrato. 

Aleatorios.- cuando los provechos y gravAmenes dependen -

de una condici5n o t6rMino de tal manera que no pueda determi­

nar•• la cuant(~ de l~s pres~aciones en forma exacta sino has­

ta que se reRlice la condici6n o el t6rmino. 

8 Ob-cit. P. 21. 
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Realea .. - Los e:ontro.too renlea son nquellos qu& se c:cnst.! 

tuven- por ln entregA. de ln c:osa entre t.nnto no exi?J."f..n. d.i.clt:"l. en -

tregnt s6lo hny un nnteeon~rato llnmnio tamhiGn preliminar o pr~ 

mes-n de aontr&to .. 

Con~ensunles.- El Código Ci'C'il ~e 1928 com~in ln nnturn-

leza de esoo contrntos y loa eonsidera cons~n~uelc~, eG J~cir 

quP l!'Xiste el mutuo, el S.epósito o el como.Zato entee ie ln ent.rc­

gn de ln cosn y es un~ oblignci6n nnci~n ~el eontrnto e~ ~e~ir -

n nostcriori, ln ~ntregn de lo eosn, en el depositnnte mutunnte­

o comodante. Por esto dic-hos cont.rntol5 ntl.emás; tilc cr1.rub1iarz.H: de-

reale3 n consensunles, se enmbinn de unilnterales u hilnt~rnl~3-

porque yn hnbn1 ob,lignc.i6n en unn pnr-t.e de· entregnr y en otrr1 d~ 

res:tituir. 

Formnles y eonaensunles .- Los-. eontrA.tos f'orma.les son Rq~e 

!los· en los que el consontimiento debe menifcstnrtte por eS"erito.-

eomo un rqui!!ito d.c i::nlider:, de tnl msnern. que ai ne IHt otorgn -

en eneriturR públien o privacln, según l'!'l Reto, el eontrn"t.o es-.tnr11. 

nfectndo de nulidad r~lntiYn, por consiguiente el contrato for -

mnl es sucftntihle ~e ratifienci6n expresa o tftcittt. 

El contrato eonsenouo.l • ·W es aquel que nnrn 1'U ..-nl idez -

no requiere que el cons~nti~iento ac mnnifieste por escrito y 

n"r 1 o tnnto nuedc ser verbnl o pucd' trntarr.e 4e un con!'! enti 

miento t6e-i to ntedinnte hechos qne nrccsnril\lnentt? lo !!:Upongnn, 

o derivarse del len,aunj e mrmic:o r que es- otrn formn di'! ex.presar -

el consentimien~o sin recur-rrir n la pnlnbrn o n la escritura. 

Contrnto~ ~rincinnles y eontrnto~ Ge Rarant!n o 4CC9SO -

rio~. 
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Los cent.ratos principnles. son· aquellos que c-xis.:t.en por -

si mLsmos, en tnnto que los ne~csorio~ son l~s que aependen ~e­

un contrato principnl. 

Los contra.tos. ttceQsorio2 sif-:uen ln nuerte ele los prina..i-

pales porque la nulid.nd. o la inex.istenc-in tle los primeros· orí -

ginn a su v~z ln nulidad o ln inexi~ten~in Jel contrato ncceeo-

rio. 

qontrn1os i115lunt6ne~s y le tr~cto sucesiYo. 

Loe: contrntns instuntá.nt;:-QS son los contrato!'f que se cum-

plen en el mismo nor.icnto en que <;e c-cl~bran, de tal mnnern que-

el oago de ln.s prest['.ciones se lle"Y.n n enbo en un s6lo n.et.o .. 

Los contrntos ~e Trncto sucesi~o son nquellos en que el 

cumplimiento de ln~ prestaciones se r~nlizn en un peri~io Ce~~r-

minal.o. 

Hneiendo und cl~zificnción e3pécíficn del contrnto Qe nrr-!n 

iamiento podemoo ob!~rvnr lo S;iguil'ntc: 

El nrrend:amiento e!l un contrato bilntern.1 1 onC"roso, conmu-

tn.tivo, orinci11n.l d.c tracto :suec·sivo o de f'jecuei6n c!.urnd.era y -

que- tiene el cnr:\etl.r .te .. intui tr;- per-;,anr..!:" 9 por lo que se rcfi~ 

re nl e.rrend.ntr1.rio, t!n wf.cnci6'1 :1 que t;Stc u.o puede subnr·rentln.r-

ni cecler sus dorcchos u. terceroH, oalvo pncto en contrario, no -

terminn el contrato por muert.~ del inquilino. 

Es principal.- porque ticno su propin !inali~nd y función~ 

oconómic:n y juríl!l.icn.,po:-quc ;;o &t!=pende .te otro contrnto o ti.e 

9 SANCHEZ MEDAL RAMOX.- Contrntos Ci~il~s 

p. S-8 Ed.itorinl Pori.·úa. s .. A .. M6xico, D .. P .. 1983 .. 



otro oblittac.itln ~rt:i::xis1:cnte pnrn existir .. Jlcónc su finfllidad­

on Ri mismn, nl'J nece<Jita de otro cont rnto u ohlicaci6n ¡iura 

e"<lsti r. 

Es un cnntrnto sinalagm~tico o bil~~oral yn que produce­

obligncionos roc.f..proce.s pn.re. le.s partes contra.tantos: 

Pn.ra. el e.rrendndor, le. tundamental de conceder el uso y­

goce de la cose. arrendada, para el arrendatario ln de pngar un­

precio cierto, donominndo rente. 

Oneroso.- porque existe reciprocidnd en los provechos y­

en los gravámenes en ln.s cargas quo sopor-tnn los contrate.ntes,­

el arrendador soportn unn cnrgn; desprenderse del uso o del 

uso y goce de la cosn varn trnnsmitirln al arrendatnrio modian­

~e una enejene.ci6n tem?ore.l. 

"Pero recibe un 'Provecho, un beneficio el precio cierto-

quo se obli~a a pagar el arrcndnte.rio por ln adqulsici~n tempo­

ral del uso v goce de unn cosn111? 
Desde et punto de vistn del nrrendat~rio, 6ste tiene un-

provecho, obtiene un beneficio ln posibilidad, la fncul~ad do -

usar y gozar 4e una cos~ que no es de su propiedad, pero sopor­

te. la cnrg~ de png~r un precio cierto. 

Conmutativo.- porque tales derechos y obligaciones son -

ciertas en el momento mismo de celebrnrso el contrnto, y Ar1·en­

dndor y arrondntnrio se encuentrnn on posiciones de detormin~r­

ai el mismo les producir~ una gannncia o unn phrdida. 

in GilRCI~ LOPEZ AGUSTIN.- ftpuntes de contrntos civiles 

~· 21~ Mé~ico, D,F, 
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Pormal.- Solamente los Rrren4amientos que versan sobre 

cosas cuyA renta no exceia ie cien pesos nnuale&, pueden cele -

brars• ie una m~nera Terbal toios los iem~s con~ratoa &e arren­

•amiento deben celebrarse por ese-rito. 

Si le cnsa nbjeto ti.el contrato tle Arreniamiento es fincn­

r6stica y la rentR es ie más ie einco mil pesos anuales, el con 

trato iebe hacerse constnr en escritura pdblica. 

Temporal.- porque el arr•niamiento siempre ae celebra po~ 

Qn plazo limitaio, el cual se fija en relacidn con el tiempo o­

con 61 uso o goe• de la cosa arreniaiA. 

El Arreniamiento no pueie exceder •e iiez aftos para las -

lineas •e~tinAias a babitac16n. De qldnce ada• para la& tin~ns 

•••tina.rAS: ,.¡ comercio y •• Yeinte- llños para lna ti.neas. tlea.tin!!. 

•~• al comerc:io •e la iniuatriR. 

Por lo t.flnto, 111 libertaci &e las pnrt•• parl\ fijar •l t6! 

mino ••l erreniamiento, se encuentra limit.&il\ ~r~tAnioae del 

arrendamiento •e bienes inmuebles; respecto al arren•amiento '! 

bienes muebles, las partPa iisponen ie la mAs amplia liberta~ -

para estftblecer el plazo que mejor conTenga a aus intereses. 

Si las parteB omiten fijar el plazo, 6ste ••rA por tiemp2 

in•eterminaio, y para eata •ituacidn, el C64igo CiTil cou•iene­

Ciapoaiciones interpr•tativaa o eupletoria• ie la wolu.n.ta• •• -

l•• 111i•m•• pariea, qu.e son lo~. ftrticulo11 2478 y 2479 trat,&ioa! 

Cel ArrenCamientn 4e bieneA inmuebles y el R.rtlculo 2460 en cuan 

to a loa •uebles. 

Saeesiwo.- El contrato ie Brr~n•~miento •• •e ejecuci6n 



sucesiva o ~e trncto sucesivo, esto es porque la obligación de! 

arreniador es una oblignción que se TR ejecutan•o, cumplienio -

momento a momento, por toio el tiempo ie vigencia i•l contrato­

•• arren•amiento, e~ un contrato clásico •e tracto suce&iTo PºE 
que se pue.te ..t•~.ir .... qLJ.e el arreniatl.or cumple con su ob.lignci6n -

ha•t~ que termine el contrato, mientras es~' vigente, el arren-

4..a•or· tiene la obligación ie ejecuta.r la prea-taci6n principal -

A su c&r~o que c~nsiste en proporcionar el uso a el uso y goce­

•e ln c~sR al arrenintario, momento n momento, durian~e ~o•o el­

't'iempo. 

TerminoloP,ia.- En •l Código de 1884 se llamaba arrentl.a -

miento el contrato oneroso 4..e uso o •e goce ie una cosa. que re­

cai& sobre bienes inmuebles y alquiler al contrato· •e uso o go­

ce 4e una cosa que Tersaba sobre bienes muebles. 

Una terminologla semejante se observa en la tracci6n l -

•el articulo 75 •el cluli~o 4.~ Comercin, que ta.mbi6n hab,la lle 

al qui le res. 

El cñiigo vigente se hA AepftrRio ie esta ~ermi.aologia y­

baj o el nombre ie arreniamiento abarca tanto a los bienes immu! 

bles como a los muebles. 

C) .-EL~IENTOS DEL CONTRATO DE ,0.RRENDMUENTO. 

l.- El consentimiento, en este contrato e• el acuerio i! 

..,,luntR•es ie Rmbn~ partes parA ~onceier el uso o el goce ie 

un bien R cambio de unR c~ntrRprcstnción con~istente en un pre­

cio cierto. Por lo tanto el acuerdo ie ~?luntalles iebe referir 

se tanto a la cosa re~1:1ecto ti.e ltt cual se va a conc.ei.er el uso-
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o el uso y goce, como respecto ie los bienes que constituyen ln 

contrRprestaci6n o precio cierto. 

"No se requiere qu~ lns pnrtes conTengen expresnmente 

respecto al uso que ieba ierse A lA eosn nrreniain ni al pl~zo" 11 

Si se conTino el uso y el plazo iebe obs&rYarse a lo pa: 

tallo oero si no el nrren~atario iebe ie usar •• lfl cosa cantor-

me n la naturaleza y 4estino ie ella y por lo que toca al plaz2 

se entienie inietini•o o inieterminnio y para iar el contrato -

por terminaio, si son bienes muebles, el arreniatario poird ie­

Tolverlos cunnio quiern pero el arreninior no poirá peiirloa, -

s-ino pasaioa cinco ifns 41e celeb.rnio el contrnto., si se 'trata i!; 

inmue~lea urbnnos, el arreniamien~o concluirá a voluntai ie lo! 

eontratantes previo ~viso iaio al o~ro en forma ini~hitahle co2 

ios meses ie antiaipaci6n y si B& refiere a inmuebles rdsticas-

tambi6n concluir6. a Yoluntn~ de cualquier contratnnte o sea qu! 

eualqui&ra ti.e ellos lolt' podr.A rescinCir. 

En mRteria. lle R.rrenll.nmiento de fincas urbRnas. ies1.inaiR!!_ 

a ln habitaei6n el contrato ten•rA unn iuraci6n minime ia un -

ano ~orzoso pRra ambas partes y pueie prorrogarse a Toluntai 

iel arreni.atario bRsta por ti.os aftos mAs •· siempre y cuando se -

eneuentre al corriente en el pago de sus rentas, y por ello el­

plnzro 11610 seré. indeterminall.o cuB.ndo venci•o, el nito f"orzoso o -

sus prórroga~, lns partes no manifiesten su ieseo ie Cnrlo por-

termlnnlli.o. 

11 z~~ORA y VALENCIA MIGUEL ANGEL.- Contrntos Ci~iles 

~· 156 ElLtorial Porr6a S.A. W6xico, D.F. 1989. 



El plnzo ie dns meses si el preiio ee urbano o ie un an2 

si es rO.stico, a que se refiere el articulo 2478 del C6iigo Ci­

Til iel Distrito Peiernl, es irrenunciable parn el err&niatari~ 

y asi si en un contrato se pnctarn el plnzo ie 15 iins o ie un­

mes, tAl estipuln.ci6n seri1L nuln., yn que el legi.slaior no estn.­

~leei6 esos plezos por ~usto o capricho o para que la norma pu­

iiern. ser Tiolnda nl arbitrio ie loa nrreniaiores, sino pare 

•nrle o.,ortunidncl Rl n rrenintnrio de buscar otro preiio y •n 

general cubrir sus neeesidndes, por ln terminnci6n iel contrato. 

2.- Oh.jeto, en este cnnt.reto, como conf.enido lfe las pre! 

taciones de lfts pn.rtes, es doble: por una part& ln cosa arren -

•ada v por la otra el precio. 

a) La caen.- el principio v.eneral es que toios los bien!s 

pueden ser ob,j eto de un contrAto de n.rreninmient.o y las excttp -

ciones son, que no puet:l.en ser objeto li.e este cont.ra'to loa= li.ere­

ebo~ estrictnmente personales, los bienes que la ley prohib~ 

expresnmenf,e nrrenli.ar y aquellos que se consuman par su primer-

US-0. 

El usuario y hnbituario no pueden iar en arren•amiento -

los bienes sobre los que recao su fterecho real, por ser ierecb~s 

oersonal(sim'>s. 

Los bienes del dominio del poder pdblico, ie uso comdn -

v iestinnios a un servicio pdblico no pueden •arse en arrenia -

miento nor nrohibieión legal, ln~ proiuctos olimenticios no pue­

rlen darse en nrrendamiento para ser usaios eonsumilnios• porq~e 

el arreniat.arin no polir.in li.en>lTerles inllliriiualmente y como 
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este eontrato no trAnsfiere et iominio de los bienes sino s6lo 

su uso, tal eontrnto no seria arreniBmiento sino o~ro iiverso 

(mut.uo, eomnrn.-venta, llermutfl e'tc.) sin embargo si su uso no 

c~nsiste en su consumación. 

b) El precio.- El precio en e&te contrato iebe ser cierto 

v puede consistir en una suma. ie i.inero o en otros b.ienes, c:on -

tel ie qu~ sean ciertos y ~eterminnios al momento de efec:tuarse­

el pago, excepto en los arreniamientos de fincas urbanas iestin~ 

ias A ls habitación en los que el precio iebe e&tipularse en mo­

ne~n. nncíonal. 

Si ~l l)recio no es cierto e-1 cont.rato no será ie· n.rrenia­

miento v normalmente ~e tratar~ de un contrnto inominaio. 

3.- La forma, el ~rincipio ~eneral en esta materia, es 

que el arren4Amiento •·e fincas urbe.nas. ies.tinnins a lR- l'mbi.to.ci~n 

debe otor~arse por escrito y la ~altn L& est& formalili.n.i es imp~ 

tnble nl nrr&niaior Cnrt, 2448-F). 

N"o se eXiRe que el cont.rato se otorgue en escriture. pó.bl!, 

ca o ante testigos y menos: que se ratifique por los otorgo.nt.e& ·­

o testigos ante ~uncionario pó.blico, simplemente qu~ se celebre­

por eserit.o. 

Les excepciones eon: 

a).- Si la renta o sea. el precio cierto no excede ie cien 

pesos nl nao, el contrato es consensunl, es ~ecir que pueie ce -

lebre.rse con la. f'ormR QUe escoj nn ln.s 'PRrtes yn sen. v:erbal, mimi 

cR-, ~or netos Que necesariamente suoon~an el consentimiento o 

nor escrito. 



En ••te centido, et contrato eer~ Ytllido cualquiera que­

sea ta form~ que determinen las partes. Esta 4iaposici6n ha 

quedlldo totalmente en deauao porque cien pesos, ya no tienen -

ningtln vntar prActico y debiera modificBroe ouprimiondo la dlt! 

ma parte y mejorando 14 primera para que estableciera simpleme~ 

te que "el contrato de arrendnmiento debe celebrarse por eacri­

to" 12 

h).- Si la renta excede de cinco mil po&0• anunlea y el­

predio tuera rástieo, el contr~to dehe otorgnrae en eacritu~a -

pdblica. 

Est.a es otra disposición totalmente inoper~nte, ya que -

loa cinco mil pesos tampoco tienen ningdn 'J"&lor prActico y nde­

m41 en la práctica los arrendamientos d~ predios r6stieoa se º! 

tebr~n uor escrito pero n~ en escritura pdblica. 

e).- Si el plezo pactado en el contrato excede de aei• -

a~os o hay anticipos de renta• por mAs d• tres y las partea 

desean inocribirlo en el Regietro Pdblica de l• Propiedad para-

que surta efectos contra terceros, debe constar en doc~mento 

aut6ntico (art.3005), la falta de forma eatahlocida por la ley­

praduce la nulidad relAtiTa del contrato, pera •i la TOlun~ad -

de las pnrtas consta de manerA teh~ciente, cualquiera de ellRa­

puede exigir que se le de al contrato la forma l•R•l (art.1833), 

En el 6ltimo supuesto de \ge excepcione• seftaladaa, a~ -

el contrAto no consta en docu~ento nu~entico, no podr4 ln•cri -

blrse en el Registro P6blico, y al no se inscribe ya sea por •!• mo 

12 Ob-cit P,159 



-4~-

tivo o por cuAlquier otro, no le es o,onible a lo~ terceros lo~ 

documento!'t y c:ontrntos que conforme n ln ley deb.l\n inscribirse­

cn el Re~istro Pf1btico de la Propiedn.i y no se i.nscribnn, s6lo­

produc{r~n efectos entre qui~ne~ loa olorgen, pero no puedr.n 

?TO~ucir ?Crjucio n tcrcrros quicnea si se pueden aprovcchur -

de esa circunsti\ncitt. en cunnto les fueren f"nTorflbles. 

Requisi1n~ de vnlidez. 

Son los mismos que parn todo contrnto como Reñnla el er-

tfculn 17q5 del Códi~o Civil y son: 

Co.pncidai. 

Ob.je1.o. 

MotiTo o fin ltcito. 

Connen'\imient.o exento de vicios y forma. 

De estos cua~ro requisito5 solnmente nos ocuparemos de -

ta enpacidnd. y de lR. formn; en eunnto n los otros &os, no hay -

ningun~ re~ln e~ueeial derogntorin de ln teor!n ~enernl i& las­

obl. ir:;?:Rci.,ncs. 

CR.nncidn.d.- l>"r ref:"lD. ~enernl, unicoment& los propietn -

rit>~ de la cnsn o •el derccl\o pueden an r- en nrrendamie.nto, sie~ 

pre que tengan cnpncidn& pnrn contrn.tnr pero tnmbi~n pueden 

hacerlo los que "'ºº propiet.nrios de esa cosl\ o t'lerecflo, si tie­

nen autoriznci.Sn dt"'l dueR.o o du la ley, pues segdn el articulo-

2401 del Código Civil, el que- no fuere due!'\o &e la cosa pndrá -

arrendarlR si tiene fRcultnd para celoebrRr ese eonlrnto ya en -

v-irtud' df'! nutoriznci6n del dueilo yn por dispos.ici6n de lR ley. 

En los cnsns que nn es el pr~pietnrio el que da lR cosn -
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en arrendamiento, el término de 6ste, ns! como lns demás condi­

ciones del mismo quedarán sujctns n lns esti~ulnciones del man­

dato o n lns disposiciones correspondientes de ln ley. 

En ol nrticulo 24~2 del C6digo Civil estatuye en el pri­

mer cRso del nrticulo anterior, ln constituci6o del nrrcndnmin~ 

to se sujot~r~ a los límites fijndos en ln nutoriznci6n y en 

el segundo, o loe que la ley hnyn fijndo a los ndministradores­

de bienes ajenos. 

El contrnto de arrendnmiento celebrado por unn persono -

que n~ tiene cnpacidnd o poder parn dnr la cosn en nrrendnmicn­

to se ~rncionnr~ con ln nulidnd rolRtiv~ por tnnto, este neto -

es suceptible de novnlidnrse por prescripción, confirmAci6n o -

cumplimiento voluntnrio y l~ rcci6n de nulidad corresp~ndorA 

"1 incapaci tndo. 

Forme.. 

Por regla general es un contrnto r~rmal y s6lo cxcepcio­

nnl~ente un contrnto consensual, toda vez que pnra su v~lidez -

n~ basta el puro v simple c~nsontimiento de lns partes sino qu~ 

debe satisfacer ln formalidad establecida por los artículos 

24')6, 24'">7 del C6digo Civil que previenen respectivamente, 11 El­

errondamiento debe otorgnrse por escrito cunndo ln rentn paso -

de ¡ 100.~0 pesos nnunles, si el predio fuere rdstico y la ren­

to pas"re de $500'">.n~ pesos anuales el contrnto so otorgar~ en­

escri tura pó.blicn." ~3 

l~ LOZ•NO NORIEG~ FRANCISCO.- Cu"rto curso de Derecho Civil 

p.2~7 Asocinei6n Nncionnl del Notnrindo Mexicano 



En consecuencia, todos los arxendamient..os que racaigan -

sobre bienes muebles o inmuebles cuya ranta exced~ de 1100.00-

posoa, deben otorgarse por escrito, el que puede ser document2 

privad.o o instrumen~o pdblico y l~s que recaigan en fin~as rd! 

~icas cuya renta exceda de $5000.00 pesos deban otorgnrae sie! 

pre en ~scrLturn. pdblica. 

La ~altn de cumplimiento de la formalidad. mencionada se -

se.neiono. con unn nulidad relativa en coneecuenein. el ae:to pue!e· 

convalidarse haciendo que el Arrendatario se otorguen en la -

forma esttblecida por 1~ ley por ~umplimiento Toluntario o Pº! 

prOBcripci6n. 

D).- OBLIGACION.CS DEL MlRENDADOR. 

Las obligaci~nes del Arrendador consisten austancialment! 

en entregar ta cosa en buen estado p~ra el uso convenido o na:u 

ral de la misma cosa, conservar le. ~osa en ese huen estado y ¡a 

rantizar dicho uso. "e&ta tripla obligación la reaume as{ Co!in 

7 Capitanti entregar, mantener y sanenr"~4 

La primera obligRci6n del arrendador e& entregnr la cosa­

( obj~to del contrato) pnra que el arrendatnrio la use y go~• -

en los t6rmin"a Cl')nv-enidos o conforme al destino al que no.tu -

ralmente estd destinada. 

No se dice que la oblignci6n B&~ la de conceder el ll!SO 

o ROce, porque mientrns no se entregue la cosa cnrecerla de 

sentido hablnr de uso o goce tfcnicnmente la oblignci~n es la !e 

14 Ob-ci~. P.162. 
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en"lreQ'Ar ln cosa. pern que puelln ser usRtln o gezntlu segO.n lo eon­

Tenid.o po~ lns pArtes o conforme n !!IU nBturalezn Rrtt.culo 2412 -

fra eei6n nri"1erA. 

Como en ensos Anteriores, debe precisarse cu~n«o, d6nie y -

cómo se entre~arR lA cosa. Ln renlo. ~eneral que se iesprende -

de ln!'! nrticulos urns, 2412 V 2411 es que iebe ate-nderse a la 

Toluntad rle lAs pnrtes o sen que la eosn debe entrep:n.rse cuA.nllo­

•6nde y cómo lo hBynn conveniio v sc'>lo a falta ti.e ese pacto ex -

-preso, se o.plicarAn lns reglfls suplet.orins conteniias- en ln ley­

V que son: 

Tiempo.- Si nnda se convino, el nrrendnllor debe entrer,nr la 

cosa tan pronto como se~ requerido por el nrrenllatnrio. Esta 

lliaposici6n constituye unn excepci6n fl le regla general, en mat~ 

ria ie obli~Acione5 consiRnA¿Rs en ~l Articulo 2080 &el Ch&i~o­

CiTil ee~dn lP eunl el Acreedor sólo puede exigir la en~rega ie­

lP cosn ~~snu~s de 3~ i{as de ln int~rpelnci6n eorreapondiente,­

en ~nterin de nrrenaR~iento , el arreniRtario pueie exigir de 

lnme.lint.-:> f!'lf\ entrepA. 

LuRar.- Re5necto nl luRar no "e establecen en materia ie 

arrendl'lmiento di!!no"iciol'lE' !i de excepción a las reglas- genero.lea­

en materia de obli~nciones y por lo tanto, •i es cosa mueble, 

debe entreRarse en el iomicilio iel arrenda•or (ieu&or en es~e -

momento de lo cose) y si es cosA inmueble, en el lugar d• su 

ubicael6n n menos que otra cosa ~• ~esprenda &e las circunstan -

eina o de ln nnturale7.a de lns obliRaciones- como lo establece -

en los nrttculo" 2oq2 v 2n~a iel C6dino CiTil. 
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Mo~o.- El nrrendndor debe en~regn.r ln eosR con todns su! 

pertenencins v en estado de servir para el uso con~enido por lns 

partes o uara oquél a que naturntmente eete iestinain.. 

b) Conservar la c~sa arrendada, en el miAmo estado durn.n 

te todo el arrendamiento, y ~ara tal efeeto deber~ nacer las re­

uaraciones que fueren necesarias y si no lo hiciere, el arren~a­

~ario puede pedir la ·re~eisiQD del contrato u ocurrir al juez -

competente para que estreche al arrendador al cumplimiento de 

su oblign.c.i6n. 

El juez, seg{m las circunstanc:ins del casG, iecidirA 

sobre el pago ie in.ñas y perjuicio& causa¿o~ al arrendatario po! 

la falta oportuna de las reparaciones. Las reparaciones que de­

bn hn.cer el arreninior, son aquellas que tienian a conservar la­

cosn parR el uso convenido o aquel nl que por su nnturaleza est! 

destinn~a, y nn aquellRs que puedan originarse como consecuencL~ 

del uso nqrmal de la cosa o les deteriorqs que eulposn o ~oloro-

so~ente senn causados por el arreniatario o los deterioros de 

p~ca importnncia que regularmente son causa4ns por lns personas-

que habitan el inmueble si fste objeto del contrato, ya que 

estas reparaciones le corresponde hacerlas al nrreniatnrio (ar -

~icu.lo 1910 pnrn los hechos ilicitoa y 2444 para hechos G actos­

lf cito~ en materia de arrenaamiento ambos articulas iel C6&igo -

Civil). 

e) No estorbar ni embarazar de mRnern alguna el uso de l! 

eosn ni Yn.riar au forma. Para los efectos· de lA ley no 111e consi 

d~ra estorbo ni embnrnzo la mqle~tia que sufra el arren4atario -

n~r \A realizRciñn de lRs repn.rncioros que iebn efectuar el 



11.rr.ndn.dor- en los t.'rminoa del inc·iao a.a:teriar reglamen.-t.ado- en­

los· articuloa 2412 tracci.6n 111 y 2414 del C6digo Ci.Yi.l. 

d) ReaQonder de los da8oa y porjui.cios qua sufra el err!n 

d'atario como c-onaeeuencia. de .perturbaciones. que por rlaa de he­

cho o por Aetoa juridicoa suyos s.utro. el arrendn:tario nin tene: 

jwitificaci6n leg&l¡ ya que tal conducta conatituirin un hec:ho­

i ticito y por lo tanto estd obliRado a responder de loa dR8os -

y perjuicios que origine. 

e) Indemnizar at arrendatario por los. dallos y porj,uicio!. 

que 6ste aufrn por la priv.aci6n del uao proTenien~e de la e~c­

ei6n de la cosa ai Rctu6 de mala t6. 

"Las obligacione~ consignadas en loa incisos 4 y a pued! 

engloba.rae en unn. general consia~ente en garantizar el uso a -

goce pecifi.co de ln coan. durante -todo el "l-iem.po del coni.rato-1116 

Si In.a perturbo.e-iones. provienen de "terceros. que no ole -

J:r:Uen derechos sobre lo. cosa nrrendada, el arrendatario •.6lo te.~ 

dr4 nccl6n ~Rrn. exiRir de 6stoa loa d~Hos y perju.icioa que le -

originen y nD la tendrá en c:nnt.ra del arrendador, adn eunndo 

t~s tercer~s fueren insDtventea, y n~em4d lft ley le da al Rrre2 

datari~ el derecho de defender, como poseednr la cosa obje~o 

del contrato. 

t) Responder de los daffoa y perjuicion que autrt1 el arre~ 

datRrio por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anterio -

res a la celebr~ci6n del contrato. 

15 Ob-eit. p. 163. 
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Para qu~ proeeia la re&ponsabilidoi ~el arren&aior &e -

requiere que lo& Ticíos o de~ec~os, ocultos o sea que no est&n­

a la rlst.a y que no he.ya. teniio conocimiento lle ellos. el nrre2. 

iatario antes de lR celebraci6n iel contrato; que hagan la co­

sa impro~ia ~a.ra el uso convenido o el que sea naturn.1 a la 

misma y que sean anteriores a la celebraei6n del contrato o q~e 

~ubiesen sobrevenido en el curso iel arren•Bmiento, sin culpa­

iel arren~atario. El arrenda~ario poirá pea.ir Lisminuei6n d~ 

la renta o la terminaci6n·iel contrato segó.n lo establece el -

articulo 2412 fracci6n V y el articulo 2421 4el C64igo Civil. 

g) Pagar las mejoras bechns por el arrendatario. en los-

siguientes casos: 

1.- Si se oblig6 bn.cerlo. 

2.- Si se trato. ie mejoras dt.iles y por su culpa se res-

cinie el.contrato, y cuRnio el plazo del contrato ~8 indetermi­

nado, si autoriz6 el Rrrendntario a hncerlns y antes que ~ste -

quede com~ensado con el uso de los gastos hechos aa el arrenda­

dnr por concluido el errendamiento, en este caso y en el ante -

rior 4eber~ pRhar las mejoras aun cunnio se hubiese estipulndo­

en el contrato que queiasen en beneficio de ln co&n nrrendnia. 

b) Pagar tos daffos y perjuicios originados al nrrendata~io 

si no respeta el derecho ie preferencia por el tanto en los ca­

sos de enajenación del bien nrendndo o ie lP celebraci6n de un­

nueTo _contrato de nrrendAmiento, Riempre y cunndo el arrendnmi~n 

~o hubiere durado mAs de cinco s~os y el arrendatario estuvier! 

al corriente en el pRgo d.e !'\Us rentas y hubiP.Y"e-hecho mejoras -

de imp~rtnnciA a ln finca. 
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E).- OBLIGACIONES DEL .A!UIBND.\TARIO, 

"-) Pagar el precio cierto, estn. oblige.e:i6n se desprende -

del conce~to mismo del contrnto como lo est~blece el nrt!culo-

2398 del C6digo Civil. 

Como consecuencia de ln bilateralidad y onerosidad d& esie 

contrato Lns obligaciones y los grn.vámene~ de la~ partes debe! 

ser· ~orrelativoa y por lo tanto, el arrendatnrio a6lo e~ta. o~!i 

gn~o a pagar el precio desde el dia que reci.ha la cosa arrend! 

dn. salYO pacto en contrario. ''En mA.terin. de arrendnmifllnto do -

tincas destinRdas n la hnbitnei6n no puede h~ber pacto en con­

trario y por ello el Rrrendatario s6lo está ohligado a pagn~ -

ln. rento desde el dia en que re~iba el inmueble objoto del co~ 

trnto" 16 

No ~atRrd obli~ado a pagarlo durante el arrendomiento si­

por cRso fortuito o fuerzn mayor se le impid~ totalmente el U!O 

de la cosa y pnr dltimo si s6lo se impide en parte el uso tie2e 

d~recho n unn reducci5n del precio n juicio de peritos. 

El arrendnte.rio debe pagnr el precio (que ~nmbifn recibe­

el nombre de rento) en el lugar, tiempo y modo convenidos y a~ 

lo si no hubo pacto expreso se apli.can las siguientes regle.a: 

Lugar.- La c.o..aa babLtnci6n o despacho del arrendn~ario. 

Tiempo.-Respecto de bienes muebles, si el contrato se ce­

lebr6 p~r t'rmino fijo, al vencimiento del plazo y si se cele­

br6 por lapsos (nnos, meses, d!ns, etc) Al vencimiento de cad~ 

uno de los t6rminos. 

16 Ob-cit. P. 164, 
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Bespeato de bienes inmuebles urbe.nos, por meses: .. Tencidoa -

si la renta. excede de cien pesos, por quinc.enas v.encido.11 s,i. le.­

renta es inferior a. setenta pesos, estn. dieposici6n se encuen -

tra dentro del capitulo lV titulo se~to del arrendamiento de 

~incas urbanft~ dostinadaa e. la habit~ci6n y no fue reform&da, -

ni. ex:preSR."Rcnto.: derogad·e. por el decrot.o que reglamenta a eat.os­

contratos·. 

Por lo tanto se considera. q~e tiene nplicaci6n en lo& con­

trAt~s de fincns urbnnRB siempre que no astan destinadas. a lR -

h~bitaci6n, vn que tos controtos en que se pacte e~te deatino,­

ln renta debe na~orse en los ~lazos convenidos y ~ fal~a de co~ 

venin por meses vencidos. 

Modo.- Debe lJ&~arse en dinero y !!l hay pacto expreso, en -

otrn C''JSA. equivalente con tal de que sen ciertn y determinada -

v en cnso d& que deba pn.garse en frutoa y no ae hiciere en el -

tiempo debido, est~ obligado a pngar en dinero el mayor precio­

que tuvieren esos frutTos dentro del tiempo convenido. En los­

f' rrendRmicntos de tinc.n.s urbnnns 'Pnrn. lP rentn s6lo puede esti­

pularse en monedn nneionnl. 

b) ConservAr lR cosn, ~sta obliRnei6n primnrin de conservn::: 

lA cosn, im;ilien lns siguientes oblignci11nes Aec-undarins. 

Debo usAr te C''ll'IB s.r,to C')nforme a lo convenido o o ln que -

nnturel~ente estA destinndn. 

Dehe rentizR.r lns rennrnci"1nes do n.quellos deterioros de 

p~cn im~~rtnncir que regularmente snn c&usn.dos por lns person~! 

aLJe hnbitnn en el inmueble y lns peq1.1ef\ns repl'l.rnciones. que exi­

Re el u~o nor~nl do lR cosn. 
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N.o puede varinr la tormn. de la cosa. nrrendai.a s.in consen­

timiento del arrendador y si lo hnce debe restnbleccrln al estn. 

do en que ta recibió cuando la de..-uelvn, siendo aaemls ae los -

~aftas y p~rjuicios que origine. 

Debe poner en conoc-imieni .. o del arrend.n.dor a la b,revedad -

posible la necesida~ de las reparaciones que le corre~pondn. ha­

~er aai como cualquier novc~ad daaosa o usurpación, b.ajo la san 

ci6n de pa.gor dn.ilos y -perjuicios. en CRflO de contravención. 

e) Debe indemnizar nl Rrrendndor por los perjuicLos que -

sufra la cosa arrendada por su culpa o negligencia de sus fami­

liares, sirvientes o subarrendatarios o por su dolo. 

La p6rdidn. de la cosa en su poder se presume por su culp~ 

mientras na ?ruche lo contrnrio. 

d) Debe devolver la cosa al término del contrnto tal com~ 

la recibi6 salvo que hubiere parecido o se hubiere menoscabado­

por el tiempo o por causa inevitnble y ~e preswne que ln reci -

bi6 en buen estndo salvo pruebn en contrnrio. 

Como no existe disposición derogatoria en estn ~a~oria e2 

relnci6n al lugar de la restitución deben aplicarse las reglos­

~enernles en mn~erin de obli~ncinnes, esto es si se trata de 

bienes muebles en el domicilio del arrendntnrio (deudor) y si -

de inmuebles el lugar de su ubi.er.ei..)n. 

F), - LA TACI'n RECONDUCC!OS. 

La tácita rec~n~ucci~n est~ reRulnda por los artf culos 

24q5 n 24~8 del C~di~o Civil que nl req~ecto disponen: 

Si después de ter~inado el nrrendn~iento y su pr6rr~gn 

si ta hubn cnntinOa el arrendatnrio sin ~,n~ici6n ~n el Roce 
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v uso del ~rn~{Q, y 6ste es r6stieo Ae entenier4 renovnio el 

contrato ~or otro a~n como lo seijn1n el Rrtículo 2486 iel C6ii­

~~ Civil. 

En el caso ~el articulo anterior, &i el prciio fuere ur­

bano, el arrendamiento continuará por tiempo iniefin~io, y el -

arrendatario ieberA pagar la renta que corresponia al tiempo q~e 

exce~a al ~el contrAto con arreglo a lo que pagaba. 

CuRndo ftnya prdrroga en el contrato de ~rreniamiento y -

en los casos que se hablan anteriormente cesan las obligaciones 

otorJ?1lias por un tercero para ln seguriiai iel arreniamiento 

aRlYo convenio en eontrario. 

En el ar~iC11lo 2486 del C6di~o Civil seffala lo que en l~ 

d~ctrina se denomin~ tácita reconducción, es decir la pr6rroga­

nnr mftnlfestRci6n t~cita de la voluntad, cuando el arreniaior -

ner~ite que el arrendatario contin6e en el uso •e la cosa y 

ace~ta el ~a~o de la renta. 

En la tdcita reconducción existe ~ues un consentimiento­

táeito que se ieri..-a de hechos indubitables que &emuestran la -

intenci6n en el arrendatario &e continuar en el uso o goce &e -

la coea, y en el de arrendador, de permitir que se contin6e en­

esa situac~6n. 

T~ene lu~nr la tácita reconducción, cuando se vence el -

contrato de arrendamiento o su prórroga si la hubo. ie ~al mRn! 

rR aue se transforma de t6rmino ~ijo en t6rmino ToluntArio si -

se ~ratare de unn finca urbana o bien, se entenderA renovado 

el contrato uor un R~o mAs, si el "redio fuere r6.stico. 
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Los contrRtnR a tiem~o indefinido o tfrmino V'Oluntario -

t\Ue en todo caso su durnci6n no podr6. ex.ceder del tiempo sef'ial~ .. o 

en la segunda parte del articulo 2198 del Código Civil aparecu~ 

celebrndos en e~tR formn ya que no existe un plazo fijo de dur! 

ci6n por no conve~ir a lns intcre~es de les part.es, lRs cuales-

en cualquier momento estan en aptitud de termino.rlo med.ia.nte t2a 

requisit'>B que sef\alan \.,s FLrticulos 2478 y 2479 del C6digo Ctvil. 

Estas circunstnncias pueden apreciarse en la Tida real, -

•i6ndose en ella situaci~nes econ6micns contingente& y variables. 

For ello nosotros admitimos que e& posible la exiatencla­

en estos contratos de operarse la tAcitn r•conducci6n una Tez -

que ae ha notificado ~ la contraria la terminn.ci6n del con~rato. 

Lo& dos meses que implicfl ln espern legal paro. conc·luir -

el contrato, pueden cambiar ln situación que prevn.lecio a la 

b~ra de llevarse R. efecto ln notificoci6n y al realizarse el té~ 

mino que ln c,,ncluye, sucede en R.mbR.s el inter6s i.e no acabarlo­

.V entonces 1 a ley dej R. las puertas abiertft.s " esta• intereses 

contrnctuR.1.es parn. no nerjudlcarlos, operrindo el conuntimiento­

en esa mn.nif"estnci~n tA.c.ii.a d.e la que desprendemos consecuencia! 

jur{dicns. 

De confnrmidad. cnn la Jurisnrudencia d.e la Supreme Corte -

•e Ju11ticifl de la ?fn.ci6n '1 la t'cita r•coniucci6n 11610 opera en -

los contratos por tiemt>o tijo y no en los:: inc!efi.ni.dos" 17 y para.­

que opere 8e requiere que el inquilino en uso y disfrute de la -

17 GONz.ALEZ GUTIERREZ MARl~NO.- An•l~• 4e Juri•pPJ4encia 

Tomo XXlX A~o Vlll libro Ndm 2. 



eosn ~rret1dadu despu6s del vencimiento dLl pinzo seftulndo en -

el contrntn v qu~ no existe oposici6n por pnr~e del nrrcndndor 

V ln opO!.'liei6n debe l l(!vnrse n cubo pur-n que no opere ln tl't.ci­

tR recond11cci~n, en el ~lnzo de rliu~ d{ns c~ntndos n partir 

de ln fecho dr. vencimiento del cnnt:-nto. 

~o tiene el Rlrnn~e que ~encrAlmente se le hn dndo ~n -

el ~entidn de 11ue troscurridns lry~ ~icz dlns pnstcriC1res nl 

del venci~icnto del ol11zn ~actndn n~crc r~tnlmPnte ln tAcitn -

rec,nducci~11, nucs en \A~ cjcc11tnrins qut la i11tegrafi no s~ 

advierte e~n i~,erutividttd, ya 4uc cn·drys de ell1ts se admiti6-

que la o,~si~l~n heehn por ~1 nrrcndn1lnr dentro de los cntorc! 

o quince dins imnidif.. q11e C1oernra dir:ha fi~urn; lueno entoi.cc_:: 

la intelcccihn que se i~oone, rndicn en que, nnte el silcncio­

dcl C6digo Civil nnra el Distrito Fcdcrnl, qu~ no fijn ~l11zo -

narA que el arrcndnrlor cx~rcsc ~u Oryo9ici6n, queJn n ln ~rudc~ 

ein ~el juzrn~nr ~~reciArlo de ~cuerdo cnn ln nnturR!ezn del -

Arrendn"'liC!nto y C'ln li'~; r.ircunstnncius t.•5pccb·lcs- quC" rodeen -

R\ eA~o, y que ei nlnz~ de diez d[Rs ~~ncionndo por ln juri~ -

~rudencia es el mfrli~~ pnrn que ~ucdn cstnblec~rse ln prcsun -

ci_,,n juris tnnt1111 •le qlw hn n:1ornd'l la t~C'itn recnnducc.i6n, 

'lres11nci"in q•1c n11e<l<> ic~virtunrsc ntenrlicnr\o a lf'~ <livcr!'nt­

circunR'tnncins 1¡ue h1'..gn ,~nler l1t pnrte intere~Adn o bien o ln?" 

caracter{sticns c,peci11les dt• cnJn cnso de tnl suerte, que eac 

lnpso no es mA~imo ni fntnl pnrn vic se hngn 11i oposici6n ne -

ce~Rrin:Tlcntc, pues r.ntenr\crlo ns{ es un· error, 11orque en todo-

cru:111, Ri l11 V"Ol1mtnñ ~el flrrcndorlor se manifc~tarn despué!'l -



del oln.zo, corresn1nd~rá nl juzandnr vol~rar csn oposici611 con­

forme n ele-nentoR tates como ln c~niiuctn, obseri.·nda por lns 

pnrtcs y el mnynr o menor impcdimc11to que hnyn tenido el nrrcn-

dndnr pnrn. oponerse. 

Fodemos observar unn. diferencia entre ln tñcitn recondu= 

ci6n y la pr6rrngn, nún cunndo ln pr6rrogn y ln tAcitn reconduc 

eifin de los cnntrntos de nrrendnmiento tienen de común que el -

eontrnto pr~rrngodo o rcc~nducto sen. dr. plnzo fijo y ln conti -

nunc-i">n dQ sus efec1'.n8 despu~s rlc tcrminndet 6ste, tienen not.a. -

ble~ dife~Pncins que lRs distin~u~n: 

L~ nr~rrnqn. es un derecho que se dR nl inquilino que cst! 

nl c~rri~nte en el nR~~ de qu~ rcntns y si 6ste quiere bncer 

U!!I() ele 61 tendrá n.ntes de Que termine el contrnto, que convenir 

l~ ex~re~nmcnte con el nrrendndnr o en ca~o de ncgntivn de óst! 

dcmRndArsele judicinlmcnte y tal ~r6rroga trntándosc de finen -

urbana tendrá por efecto que el nrrendR~icnto continóe por 

n11o má~, esto es, tiene un plazo fija¡ en cnmbio"ln tAcitn. re -

conducci6n no t lene que demn.ndnrln e 1 n rrcndntario '' 18 simplemc~ 

te se renlizR por ln tnlernncin del nrrcndndor de que el inqui­

lino con+in6e en el t1so y ~oce d~ ln fíncnnrrcndndn, con ln eir 

cunfitnncin do que en este c~~n Re rcA\izn t1nn prolongnciftn del-

CrJni.ato C'ln ln m1dificncif.in lc,1:?nl dr ~er pnr tiempo indefinido-

nero quedo~'lS vivrJs lrJs demAs nact~s del cantrnto r~conducto. 

G). - LAS CWS •S DE TER.\lt:\ •.CION DEL CDXTr!ATO. 

l~ ME!'{A DE CASTHO JOSEFA..- Ejecutoria rle arrendamiento 

sextn éoocn, cunrtn nn.rte Vol.Ú:"len XX.X.Vll 
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Como el contrnt~ es de ejecución sucesivn y de tracto -

sucesivo, es indispensable seBnlar cunles son ln& cRusas de 

torminaeiftn. 

Establece et nrtieulo 24~3 del C~diRO Civil, el nrren -

dR~ir.nio oucde terminar; 

l.- Por hnberse cumplido el plnzo fijndo en ol eontrato 

o ..,.,r estar sn.tisfecho el objeto parn. que la cfl~n fue nrrendnrtn. 

2.- Por convenio ex~resn. 

3.- Por nulidad. 

4.- Por rescisión. 

5.- Por confusión. 

6.- Por pérdidn o destrucci6n totnl de lu cosn nrrendndn 

~or cAso fortuito o fuerza mnyor. 

7 .- Por expropiación de ln cosn nri·endadn, f\ochn por c11u 

sn de ut.i 1 idnd p!tblicn. 

q __ Por evicci6n de ln cosa dodn en nrrend11miento. 

Ptnzo convenci~nnl.- con ln rrncción 1 del nrtieulo 2~q3 

e~c.,ntrn~~s rclaci.,nndos l~s nrtículos 24q4, z4q5, 24R6, 2487-

v 24~g del C~digo Civil; lR regla §enernl la establece el pri­

mero de los Rrt{cul1s se~alndos, si el nrrendnmiento se ha he­

cho por tiempo ñeterminndn, concluye en el din prefijado sin -

nccesidn.d de desahucio.. Si no se hn sef\nlf'do tiempo, se obse!: 

v11rA lo que disponen los Art.{culos 247a y 2479 del Código Ci -

vil es decir nuestro C'\digo Civil R.doptfl, c'lmo regla ~en!!'rr.l _ 

respecto R arrendamientos celebrndns por tiempo de~erm.in~do 

ln re~lR de oue el tiempo del vcnci~icnto interpelada por 
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el hombre; no hsty nec"..;.,idad de que el arrendador o el arrenda­

tario interpelen al otro contrntante o le notifiquen ncerca d! 

ln tenninAci6n del eontrrto, bnstJt con que el d(n de'terminado­

aue fu& fijedo por los contrRtnntes pRrR que concluye el con -

trnto, narn que el Rrrcndn:n{cnto nut,.mAtic11mcnte termine. 

Pero eq t A. re~a l rter1P.rA 1 ti ene e'tce peionC' s, no e~ una 

rr.rlA abso1ute vn ouP. el nrtfculn 24q5 del C~digo Civil viene-

n ~qfnblccer lo !iPuiente: 

Vencirln un C'lntrnt., rle- arrend11mientr> tendrA. derl'cho el-

inquilino siP.m~re que P.s1e nl corriente en ~1 p~go de lns ren­

tns, n que ~e te ~r11rro~ue hasta por un u~o ese cnntrato, pod!A. 

el 1trrendedor Au:ncnt.ar hns1 n un l~ ln rente anterior ftiempre­

que demue~fre quo l'ls alq11ileres en la zona ~e que se trntn 

non sufrido un Alzn después de que se celebró el contrnto de -

nrrendemicnto, esta regln se emplea si se trRtn de locale3 co-

merciales. 

En enmbio nara ln~Hles destinedns n casA hnbitRci6n se-

oodrá prorro$!R-r e-1 arrcrd••mien1o hfl'Jtll '?Or dos afttHI siempre-

y cut1ndo !'te ene11en1re nl el'lrriente en el pai;to de lJS!'I rentns 

C'>'Tl'l l'> ea1.ftbl ece e!. a.rttcul o 244q_c del C6dig'> Civil. 

El arre~dnrl'lr ~nñrá incrementnr snualment& ln renta, 

en !IU caso et o.u:.,c'lto nn p'1rlrA exceder del 85" al incremento -

~nrcentual fijado nt qalAr{o mtnimn qemrnl del D.F. en el n~~ 

en el que el C'ln1rnto se renueve o .prorrogue eomo lo seflaln 

el ~rticulo 2448-D. 

Pod•m~s observar qur. el ~rttculo 2485 del C6~igo Civil-

e.;tablece aue 1ma vez venciüo el contrato de arrend.nmi.ento y -



v !'!i eq-te !'e enc1h~ntro nl enrrientc ñe nus rcntr1s te:idrti durcch!? 

~ il\ ur6rrn~" ~e ~11ntrntn hR~t~ ~nr un Rílo mAs, pero ntemdicndn­

n ln jqris?rU~Pncla AC~R\A: 

Que el der~c~n c,r1cedid11 ut nrrundntnri,, pern ~edir qur -

se ~rnrr11e11e el nrrendnmient'> p,,r el t6rmi11n 1~ un aan debe eje! 

citarse euundn tndn~Ja esti en v\a,,r el contrato, 1'porque ln qu~ 

no exis-te nn puede ~rorro~Rr~c··~n 

Ct"Jncluire.-r.ryR diciendii que si lA pretenci6n del nrrendatn­

rio de '"IT'Or!·ru~1u· el e'>ntrnt.o el c11nl nn Jebe haber concluido en­

el monento •n nu~ se ejercite el derecho de pr6rronn., YR quu de­

lo contrario \R ~retenci~n serin impr~endente, en virtud de que-

sl,t.., :.ii;e uuede .,r,,rr'>pl\r un contrnto cunndn nún se encucntrn vi -

sPente. 

Sernntln. rr~lR.- Nn Re trR1n vn de un c11ntrn.to de arrenda -

mirnt., C'ln Ul'l nlftt.o convencionn.l det.er~inndo, sino que el contr!!, 

to ~e h~ relobrado oiir tiempo indr.finidn enctonces se aplican 

lR" rPqlBS ae l'lS nrt{cUlos'si2uientes: 

247~.- T~dos lns "rrendamien1os, Renn de ~redios r6sticos­

o urbRnos, ~ue no se hayan celebrndo por tiempo expre~a~ente 

determin~do, c~ncluirRn n v~luntnd de cunlauiera d~ la& ~8rtes -

eontrntantl_.s, ..,revio n.viAn 11 ln otrn parte, J.a.do en forma indu -

bitnble con ñn~ rneAe" de n~tiripnr.i6n ~i el predio e" urbnno, 

v eon un R1n !=Í el'I r(1!'litico. 

2i17<l.- Fl Art.{culn ~'17q de-1 C6dip:o Civil dice que dndo ol-

nvistl A que ~e rrfieTe eol nri,{cul,., anterior, fl nrrendn.+c.. .. ,c:. 
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del predio urbnno estd obligado a poner c~dulas y a mostrar el -

interior de ln casa a loe que pretendan verla. 

2.- Por conTenio expreso.- Esta es la segunda manera de -

termLnRr el arrendamiento; no es un cnso especifico de termina -

ci6n del contrato de arrendamiento, s.ino que lo es de cualquier-

contra.to. 

"lo que el acuerdo de Toluntades puede erear, ~nmbi&n 

lo puede destruirt' 2,, 

3.- Por nulidnd.- Es una causn. de termino.c·i6n de c.ualqui!r 

obligaci6n no s6to de un ~~ntrato; no es luego, une ceus~ espe -

citicn, sin embarRo tiene inter6s porque trntAndose de un con 

tr~to de ejecuci6n sucesiva no produce efectos retronctivns sino 

cesan eus efectos. 

4 .- Por r1tscisi6n.- el •.rt{culo 2489 del Código Civil 

que dice que el Arrendador p11ede exigir lo. rescisi6n del contra.-

to: 

l.- Por fRltn de pngo de ln11 rentas en los t~rminos pre -

irenidos en los 11rticulos 2452 y 2454 d1tl Clidigo Civil. 

2.- Por usarse ln cosa en contravenci6n n lQ dispues~o 

en lR frRCCÍ~n 111 del articulo 2425 del C6digo CiTil. 

3.- Por sub~rriendo de ln cos~ en contrsvenci6n e lo dis-

pueRt~ en el Artículo 24q~ del C6digo CiTil. 

Se estAbl~r.e un~ regla esp~cial pnra rescindir el arreo -

dnmiento que ~parece en el Rrticulo 219~ del Código Civil para -

2n Ob-cit. P. 3~1 



l~s coso~ del 1•rttcul~ 2445 del C~digo CiTil, el arrendntario -

l)'>drA. rescindir el contrato cunnolo ln. pérdida cicl uso fuere 

total, v a6n cunndo fuere ryRrcial, si la reparnci6n durare mAs­

de dos meses; ~o refiere a ln p6rdid~ de uso por parte del arrcn 

datario motivnda en reparaciones. 

Affade el articulo 24nl del C6digo Civil, si el arrendn -

tRrio no hiciere uso del derecho que para rescindir el contrnt~ 

le concede el ~rticulo anterior hecha ln repnraci6n continun.rá­

en el uso de ln cosa pagnndo ln mismn rentn hnsta que turmine­

el ~l»zo del Arrendamiento; es decir el nrrendatnrio pierde el­

dereefto de ~edir la rescisión del contrato, C$ un cn3o de pre -

elusi6n de derecl':lo. 

Ln biu~tesi~ que prevee el nrticulo 24q~ del C6digo Civi! 

es la si~uiente: 

l.- El arrendatario &a perdido el uso, sea totnl o pñrci~l 

mente ~or cnuna de reparaciones. 

2.- Esa p6rñido de uso total o parcial hn durado más de -

dos meses. 

Podemos observar que el derecht> que ~iene el arrendatari~ 

es pedir la rescisión del contrnto, pero si el arrendador renli 

za ta reparación antcd de que el arrendatario haya pedido ln 

rescisi~n del contrnto, éste ya no podrl pedirlR sino que diee­

cl articulo 2491 hcchns las reparaciones continuará en el uso -

de la co~a. 

5.- Por cnnfusilin.- Para que pt>domns ent.ender ln fip:ur-n -

de 1 B ctJnfusi6n tene'Dt>S que haccrn'">s unn nreJ:?unta ?qui! debemos­

ent.ender nor C'lnfusilin? que el nrrende.tRrio llegue a ser due -
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fto de la coaR, en realidad tampoco ln cont~si6n ea una causa -

1tspacificn de termiW'l ci6n del contrato de 
0

Rrrendamiento, eino­

d~ cualquiera obligRci6n. 

6.-Por pérdida o destrucci~n totnl de la cosa arrendada p~r 

en.so t'ortuito o fuerza mn.yor. 

Es una cRusa de terminaéi6n de las obligaciones por lo tn.~ 

to tnmµ~co eR una causa especifica de concluir el arrendamien-

to. 

T.- Por expropiRción de ln cosa nrrendado. hecha por caus·o.-

de utilidad pó.bl.ica. 

El articulo 241'1 del Código Civil dispone lo siguiente: 

Si la trnnsmisión de la propiedad se hiciere por causa de­

utilidad públia.a, el contrato se rescindirá pero el arrendador 

y el ~rrendatario deberán ser indemnizados por el expropindor­

ennt'orme a ln que establezca la ley respectiva. 

El Articulo anterior !S una excepción a ln. regln quo sei'ln.­

l~ el nr1ieuto 24~9 que disp~ne ~i durnnte ln vigencia del co~ 

1~ato de n.rrendnmi~nto por cuntquler motiTo se verificare ln -

trnns~i~i~n de ln nrnnibdad del predio arrendado, el arrcn~a -

~irnt~ subsistirá en ln~ tárminos del contrnto. Excepción e -

e~tn re~tn e~ ta causa de ex~r??i~ci6n póblicn. 

1.- F~r evlcei6n de ta c~sa dado en arrendnmiento. 

Observarem~s que en realidad e~te fracción del ortíeuto 2483 

del Código Civil e• una excepción al articulo 2409 del C6iigo -

Civil, puoa bien cunndo este motivo que exige el ortfculo 2409-

ha ~ido ln evicei6n no subsiste el contrnto de arrendn.miento. 

Pero, en realidad e~a causa de tcr.ninnci6n estA mnl expresa-



da, p~rque hny ciert~A cnsos que n~ quednn comprendidds en cst! 

frncci6n. 

C'lm~ ?~r cjem~T'l en et artf.culo 2493 del Código Ci~il ª! 

refiere a 'ltra situaci6n que tnriptJco qucd6 incluidu en al art.{~u 

lo 2111 fracción Vlll. 

Si el u~ufructunrio no ~nnifest~ su calidad de tal nl hn­

ccr el e.rrendarnir> nto, y por haberse coasolidndo ln jlT'lpicdnd 

cou el usufructo, exigt' el prllpietario ln dcsocurinci6n de la 

finen, tiene el nrrendatnriu derecho pnrn demnndnr nl nrrendodor 

ln in~emnizaci6n de dnños y perjuicios. 

El articulo 249Z del Código Ci~il señala. que si el predio­

dado en arrcndnmtento fuere enejenndo jurticialmcnte, el contra­

t.,., de arrendamiento subi:;istirA a. 1'!1Cnos que A.,nrezcR que se ccl:. 

br~ dentr'l de ~'lS 6~ d{as anteriores al secuestro de la finen -

en cuyo caso el. nrrendnmicnto p'lrlrá du.rse p.,r concluido. 

En ronlidad este articulo no hnce sino aplicar al ar~enda­

mient~ ln regla del articulo 2163 del C6digo Civil en mutcrin -

de acci~n paulinna o revt>cn.torin de los netos cclebradtJs. un 

fraude de acreedores ~e presume que ese arrendami~nto celebrad~ 

dentro de los 6~ dlns anteriores ol secue~tro fue exclusiv~men-

te ,nrn excluir derechos s~bre el embargo de ese bien y en e,t~s 

condiciones se considera que ese bien y en e5tns condiei'lnes se 

c~nsiderft que ese contrato fue hP.cho en frnude de ncreedore~ 

y debe nnulnrRe. Es lo regln genernl. 



CAPltuLO 111 

LA RENTA CONGl!LADA EN: MBXICO. 
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A).- DECRETO DEL 8 DE llAYO DE 1946. 

Uno 4.e los problemas ml\s egua.os que enfrenta M'xico es -

el ~roblemn habitacionnl, este f~n6meno no solamente ~e obser -

vn en el Dis~rito Peaeral, sino ~ue tamhi6n se pre&enta en la -

mayoría. ie lns ciuiad.es importantes tlcl interLol:'" de· ln Repdbli-

"Podemos observar que el problemn hnbitncional en M6xico -

surge cunndo ~pu.rece uno ley de emergenc~~ que congeln los con­

trat.os de A.rrendomiento como unn mcciida trnnsitoriB': 21 

En Ml!xico o.l ocurrir dichn emerJZencia. se conr.elo.ron lns 

rentns de ln~ ensns dcclnr~ndos~ prorrogndos los contrntos de -

arren~nmiento que estnhn.n en vi~or. 

Fueron en to1.nl seis riecretos ex~edidoR; tres decretos 

fueron ex~edi~os por el Presidente de la Repdblica en ejcrcici~ 

de sus fecultndcs extrnordinnrins y los otros tres decreto~ po~ 

teriorcs fueron expedido!i por el Congreso de le Uni&n, unn vez­

terminadn lA guerra. 

1.os tre~ decrc•os Prasidencinlcs de referencin fueron los-

si.puientt.?s: 

l.- F.l nri·ner decreto fue el l') de julio de 1942, est.e de-

eruto eon~cl~ unieRmcnte las rentns, pero nn los contratoti de -

1"~ nrrend~micntQS vipentcn, 1lcstinndn~ pRrn cnsns o locn)eq 

iiuc:::'t i:11•r!1"1s R hat>iinci6n cnm.,nrn11do lns neeesiilnñ\!"- de n.ltmentn­

cf.ón A 111.Pt .:e nlnir1mic"lio, rleeln.r6 nulos l<'s r.11m1:nto!'5 de dichn.s 

21 LOY 11!?.ACtAN" J. A!-."'TO~:ro.- Los docretn!'I de congelnci1'n de ren­

tns. p. 4 Revtstn Jurí~ica Nuevns Generaciones do AboRados 

l.;lfo 1 Ndm 4'1 nposio lº de l'l5t"J M6xico, D.F. 
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rentas; as{ como se impusieron mult~s de 12 veces de aum.ento de! 

alquiler re&pectiTo. 

Esi.e decret.o sólo tuvo rigencia en el Distrito Federal 

•mpliAndoae a los territorios federales, por decreto del 19 de -

octubre del mismo effo. 

2.- El segundo decreto fue el 24 ie septiembre de 1943, -

en este decreto se continu6 con la congelaci6n de rentas, pero -

ex~resnmente ruaron prorrogados los contratos de arrendamiento -

de 1ocalea o casas destinados a habitación por 1.odo el tiempo 

de la duración de la guerra, se impusieron multa& a los intrac -

tares del decreto, tambi6n se declararon nulos de pleno dereeho­

lcs aumentos. de rentas, en este decre-to se suapendieron va.i:ios -

articulas del Código Ci~il y •• modificó el arti~ulo ·24113 frac -

ci6n Ir par& exigir ratificación ante autorldAa administrativa -

p•r• dar por terminados por mutuo consentimiento los contr&toa -

de arrendamiento •ujetos a dicho decreto. 

Se preYino tambi4n que a6lo serian aplicable5 las lllliapo -

alciones de dicho decreto a las casas, locales, viYiendaa o de -

p•rt•ment~s destinAdos para ta habitación de loa i.nquilinoa y a~s 

~•miliares prorr~gandoae poatoriormen~e los contratos de arren -

d&miento de aquellos locales donde se expendieran ar~iculoa de -

primera necesidad tales como tortilleria•, panaderiaa, carnice -

rlaa, lecherías, miacel,neas, rec&uderlas etc. 

3.- El tercer decreto fue el 6 de enero de 1945, este de -

creto •irTi6 de complemento al anterior; ogregando loa arrenda -

mientos de los locale& en que de hecho existieran ciertoa girne­

comerciales de diverso~ artículos de primer& necesida~ y d•cla -
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r6 stlbaistentes los dos decretos anteriores. 

En su artículo 70 se establoci6 qua laa leyes y disposicio­

ne5 relativas a los contratos de arrendamiento, quedarian vigen­

te& haB~a que por un~ ley posterior fueran derogndos. 

Al terminar la guerra, por decr•to del Congre~~ de 1~ Un16~ 

al 213 de •·ttptiombr-e de 1945 se lev11nt6 el Htlldo de SU•pensi6n -

de 12:arft.nti&.s pero por decreto del mismo Congreso el 20' de dicie'!. 

bro de 1945 se ~rorrog6 la vigencia de los tres d~cretos anteri2 

rea relntivos a la cnngelBei6n de rentas y la prórroga de arr~n­

~a~ie~t~s de l~coles o cRsas destinndas a habitación o destine -

dos a ~roporclnnnr ciertos artteulos do primera necesidnd. 

Posteriormente surgieron tres decretos sucesivos del Congr! 

so do ls. Uni6n q11e son 'los siguienteK: 

Decreto del 8 de mnyo de 1946 que est~bleee: 

Art.l.- Loe precios de los nrrondamientos de las cBaas o 

locRles destinados: 

•).- Exclu•ivnmente n hnbitnci6n del inquilino y de sus fa­

miliBres. 

b).- L~s ~cupados por trabnjadorc~ A domicilio. 

e).- Por tnlteres fnmili~res, no pndrnn ser Rumentados y 

1,,ft n1.Rz'>s tle ló$ l)rrcndnrnientos se Cl)nsiderRrán forzosa.mente 

~r~rr~~e~o~ en boneficio de los inquitín~s por todo el tiempo 

cptP. dure on vignr el presente decreto. 

SP. exceptóffn de l? dispuesto en el FArrato antcrio~, los 

precios de arrendnmiento de cnsa& o l~cales cualquiera que sea -

su destin~, superiores n tre~ciento~ peens men~uales. 



Art. 2.- En ceso de mejoras a una ~ropiedad que justifique~ 

un aumento de rentas, se requerir' autorización judicial previa­

que las justi~recie y que se tramitara en la via sumaria con la­

intervenci6n del Ministerio P6blico, quien serA considerado como 

par-te. 

Art. 3.- Las casas o locales n que se refiere el articulo -

primero en caso de nuevos arrendamientos por desocupaci6n, debe­

r6n rentarse n.l mismo precio que el c~tLpulndo en el dltimo con­

trn:t.o. 

Art. 4.- El g~bierno del Distrito Federal, por" conducto del 

6rga.no que determine, conocerá de lns violncionea ol prcsen~e 

dcereto, sin ~erjuicio de la intervenei6n de le Autoridad Judi -

cinl en l~s casos de su compc,encia e impondr~ n los infrnctore! 

une. mut-t.a. igual al im"t>orte ñel nu~ento de los n.lquilcres o orren 

damientos calculados ~n el peri6do de un nan. 
Art. 5.- Las disposiciones del presente dccroto son de or -

den ~óblic~ y ~or lo mismo, no pueden ser rcnunciodes en perjui­

cio de los inquilinos. 

Cualquiera e!ltipule.ci6n que se hago. en oposici6n a es.te De­

creto, no producir! ningón efecto legal. 

Trnnsitorio: 

UNICO.- El presente decreto eJrlrar~ en vi~or el dífl de su -

'Pub.lieaci6n en el Dio.río Oficif\l y t.endrA unfl vigencin mi\x.imn -

de dos e~os, quedando facultndo el Pre~idente de ln Rcpóblicn -

para anticinar lA termin~c16n de su vigencia si lns condicinnes­

~enern.les del Distrito FederA\ nsl lo requieren. 



'Poiemns ver que 1:n l·~it e rlcc'"ci,.. dispone que hO se RlL'llcnt.en.:.. 

los precios de los n~PendPmicntos ~~ cnsna o lo~Rl~~, ns{ como -

todn~ los rOt\trntos ~t prnrrnRnrén fflriostt~cntc como un benefi -

cio de lo~ i11quili11n~. 

~st. tl~crotn f1u· clnhnrr.dn cn"lo una ~rotccc-i6n al inquili -

no VA Qlle esi" cte rmbl ic~ 11n n'io <lr>"¡iu,5~ rle ter:ntnndn la ~uerrn­

y -inr ln tnriq n:l riermi1.ift q1.ie 1a~ r:ecucln~ de ln confln1?rnci6n­

m11ndi~l SÍ"ttiern11 Rfect11n~n crflr.fl'llicn~unte H lfi ciudndnni3 Mcxi-

canA. 

En 1lich11 decreto tnnhi~n cnc'lntrn 1r.os qu:- las rrnt.ps q1rn !te­

eongclAron <?nic-hmr.nte fueron las dl! ·:i\•icndas pnpull•res, yn. queo­

sus inquilino~ pn~nbnn un~ r·cntd menor de g3no.oo pesos men~ur -

les, en cembio les vivienJns q 11e s11i:> rentas fueran mnyor de 

130~·"º peR~~, el <leerotn qn ln~ ampnr6 poroue estas viviendas -

nn e~tRbnn ~estinndAR n hncer ,i•riandn~ populnr~s. 

En concluRi6n po~n~~s pcnsttr que el deereto ~olnmente se 

C"'ln!'lti.iuv-\ onrn nvu1lnr n 11\ :·lust' !PlCi1d mi\o¡ neee~itnd1' QtlC en -

ter!"l.in.,s O'encr1tleR ~e C"lnsti t.uve p-.r 1.a cln.se obrera de nuestro­

')A{s • 

B) .- DECRETO DEL 3"1 TIE DIC!E:.tnRF. DC 1948. 

Un Ptntecedente al rleerrt.n dt> 1948 fue el dec\~eto de-1 .10 d .... •­

dicieMbT"e de \q47 el CURl r\ispon{a. qlle no podrlan ser uumcnf.t''.°!f'!! 

ln.s rentas dr. lns -:n~a!I' o l ,c:tilc:it· rlesti.nndos a lo~ usos que se -

i'!alabn el decreio unterior, ns[ co-,n que los plozos de nrrl!ndn -

miento !'le c11md-lcrn..rtnn for¿nctnrnc:\te pr'"'rror.r.dol"I hnstA por un 

n~o en henefl~i~ de !~~ inquilinos. 
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Pinalmente se expidi6 el 3n de diciembre de 1948 el de -

creto de conge1aci6n de rentas que actll&lmen~e nos rige, nombZ'!,n 

do a este como Decreto-Ley, que declara lo aiguientez 

El B. Congreso de la Un:l6n, se ha sen<ido .tirigir lo &i -

guien-tei 

Arl. l.- Se prorrogan por alini•-terio de lir,r! a:l.n al-tttra -

ci6n el& ninguna de awr: cladaulas aalYo que d.i.•poue el ar-ti.culo -

aíguiente, loa contra~o& de arrendamiento de las casas o localo! 

que en aeguiCa ae 1111U:Cionan: 

a).- Lo• destinados exclu•iYamente a babitaci6n que ocu -

pea &l iuquilin~ y los miembros de su ramilia que Ti.ven con fl. 

b).- Los ocupado~ por trabajadoras a domicilio. 

e).- Loa ocupados por talleres. 

4).- LQR deatinadoa a comercio o indus~riaa. 

Art. 2.- No quedan co~prendidoe on la prórroga .que esta -

bteco el articulo anterior, los contratos que so re~iera.a.1 

I.- A casao destinadas para habitaci6n, cuando laa renta! 

en Yigor en la ~echa del pre$ente decreto sean mayores d& troci!n 

tos pesos. 

II.- A las eaaaa o locales que el 11rre.11tlador aocesita: -

habitar u ocupar para •stablecor en •llos una industrl.a o coma! 

cio de au propiedad prev.ia ju&ti~icaci6n ante los trihunalea, -

de ee-te requisi-to. 

Art. 3.- Las rentas estipuladas en los contrato• 4o ªrr'!.n 

damiento qu• se prorrogan por la presente ley. y qu• no hayan !ido 



(IU'Tler:tfldR!' ·1<"'-it- ... 1 ~4 de juli•' d·.: 1342, pn1!rli.n serlo l!Q los 

~i~uien4c~ t~r1~inn~: 

f') .- D1t !'l'f:i ·le cif'n n ·!n~•ei.,i:tOs j.ac:o~ tt.1~tn un l"';< 

b) .. - :Je mf·~ ,Je :los.:oiento~ A 1:t"c'!cientns ,esos httsio. en un -

L1;s rcrdns <: 1c nn ct)l:CedHn tle cien :->esos n'l pndr1ín ser 11ume!! 

tAdus. 

LnR u11~·:"t~s que est1.b\cce c1te nr~.feuln no ri~cn pnrn lo -

r.nles de~tinr.Jr¡:; u comercio o inJustrin, cuyn.:i rcntR!J qur.dnn co!!. 

,qele<la.s. 

Art. ·1.-· Ln l'r~r-,.,~n A qU1! "~ refieren los P~tLculos unte -

.i-iore<1, n'l prf,·n n lnR nrrenJnd,,ce~ Jel dcrcclto de pedir lu rcR­

elsi6n del contr~tn y ln de"lncupnrl6n rlPl ~redio ~n 103 cnRns 

nrcvi~t~s pnr el ~rt{culn 70 dr c~tn ley. 

lns errnn.!ntn1·i'l!'t t,..rdr¡i:1. l1~ruchr¡ 1, unA. c?mp\;nsaci6n por la dc!'l') 

cu.,Pr.ifin \'fe, !.,~fl.1 ~·r .. (>;,:l<i.-ln quf! cn1,'\i~tirA: 

n).- En el i;nn'lrtíl •'el ulcpli 1 c1· ic ffr'e!> ":'lc·~e!'I., cuondn el 

Rrrendn-:ien-f ') !"c·1 rfe ~11 , 'H'!r?\ "f:">!1t.{andn a hnhi t.nci6n. 

b) .- En lri ~anlid1!•l q•.Je fi jon lnl'I +rib·m .. les coin~t:tentes 

trntAn~os~ l~ '·1~~1··~ 1~~tinn~n~ 11 cnmercin o industrln, to~nnin 

an con~iJ~roci~n !ns si~11icntcs uleicntos: 

Lns gu~nte~ q~lt ~11bierAn rn~ndn el nrrendhtnrio, el cr6di -

to mercnntil rlc qllt! l-<J,.,e ~'lee, lrt di!'irultnd de onr.ontrnr nucvo-

1..,cnl y ltHi inr!emni ¿oci nnc~ qui? i,n ~u t:nso tengP que pognr n lll:!_ 

trttbP,irrt ... reo: r !'1'1 ~r.r\oir.in, ~,,nrnr!T'~ R lf' resnlucihn que dicten-
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las autoridades del traba.jo. 

Art. 6.- Cufltldo el arrendador hagn 11St> del derecho que le -

concede el inciso 2° del articulo 2º deberá hacerlo saber al 

arrendatnrio de una manera fehaciente, CQn tres meses de an~ici­

paci6n, si se trata de casR babitaci6n y con seis meses, si se -

t'ratn de estnbleeimiento mercnnti.l o indus.tri.al. 

El &rrendntn.rio no e!'5tará. obiligndo o desocupnr el local arr!n 

dado, en los plnzos fijados en el párrafo ~ntcrior, mientras cl­

nrrendndor no garnntice sufic.ie ntcmentc el pap,o de la compensa -

ci~n n que se refiere el articulo so. 
~rt. 7.- Prncc1e ln re~cisi~n del contrato de Rrrendnmien1o­

cn l~~ si211ientcs cns1s! 

I.- P?r fnlta de ,ago de tres mcnsunlidndes a no ser que el­

errendnte.rio exhiba el importe ~~ lns rentos ndeudndns antes de­

que se lleve a cabo ln ~iligcncin de lnnznmiento. 

II.-Por e-1 subnrrendomienttt t.otnl o po.rci.al del inmueble sin 

conscntimianto ex~rcso del propietnri~. 

III.-Por trnspqso ., r.c<>i6n C:it¡lrcsn o tGcita de lra~ rlcrechas­

-!eri~r1-]os del con t. rnt11 ~(; r-i.rc-endnmiento !';in cxprcsn conforr.i.idod­

dol orrendn~?r. 

IV.- P~r destinnr el nrren~ntPri11, sus ~n~ilinrcs, o el ~ub­

~rrenJntPrÍ'l, el l~eul nrren1nrl'l 11 U5'1ff ~istinto~ de los conve -

ni,,s en el crtntrAto. 

V.- Prtrquc el nrrPn1qt~ri"> "> el ~uhnrr~ndntnrio lleven n 

cnb ... , sin el. c'lnsenti-,i"-<t'1 d"l ¡ir"lni1.dari'l, '1brns de tnl n••tu -

rnlc:tl'I que nltcran s11h!=tl'r.cicd"lcn"te 11 juir.i"l dt' peritos,, ln::; 
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condicionas del inmucbl0;: .. 

vt.- Cuonii'> el nrrewlamicn1:o, sur. f'amtlinrcs, ~irvi-:::1tc.s­

,., ~ubnrrendnt.trio c-nu,,en dn.ft'1s el inmueble! nrre1ic1udn qu~ nn sene: 

ln C"IT1'H?c•toncin do ~u uso nl)r'l1Rl. 

VII.·~ Cunn'l? ln 11ny'lr{P "ª lo!!' inc.uilinos de una cnsn so­

li~iten c~n causn ju~tificnda, 1:1 Rrrondndor, lD re&ei~~6n del­

C'lnt.rA.t'l de Rrréndnmiento respect.o de alguno o ttlgunns de los 

inquilin1~. 

Vtit.-C'unndo ln finen. :te enc11e:nt.rc en oat1.da ruinoso quo­

hn~a nccasnrin su de~nlici6n t~tal o ,ttrcial ~ jui~l~ ~e p~rito~~ 

IX .. - C•1en.i.I) lns ct>n{licinnL>s ~11nitrrbs :.le la fi.nca e:x.ijl!!! 

su dnsocupaci6n a juicio de l~s nut~ridadcs snnitnri~s. 

Art. B.- Lo rescisión del cor.t.rnto ¡>l')r l~s cnusns pt"evis­

tit~ ~n el nrti~uln ~nteri~r, ~., dn derecho nl i~quilino nl pago­

de lnrle~niznciqn nlgunn. 

Art. q,_ SerAn nu1'ls 1le ~len,., dcrl)e;ho los con,~cn\,is que -

en nlJ1Unl\ ft"Jrff!n f'\"'ldifiquen el c"lntra.to de nrr..:nd1'1l.iento, con 

c,ntrn~cnci~n ~e 'R~ disp'laici~n~s de ~~tn ley. P'lr lo tnntn, -

no .,r.,,ducirfi.n ninR"ó.n efecto jur{ilicCJ 11Js dncumP.nt?s t!c cródi to -

suscrit11s p.,r l'>s inl.J,Uilin'ls con el objt.!tn .1.c- pn.1r·r rentn.a m.r.yo­

res que ln.s 11utnrizndas en e-:;ta. ley. 

Trnns i tori'>s. 

Ar~. l.- L& presente ley empc2nrá n regir d~~d~ el ~rime -

ro de enern de 1949. 

Art. 2.- Quedn. derogado el decreto del 31 de dicie~br~ dc-

1947 pub1 \ce.rl() en el DiA.t'ÍfJ. Oficif' l fiel 31 del mismo mes. y año -



que congeló las rentas de lR.s casas o locales destinados a bab.i­

taci6n. 

Art. 3.- Se derogan los articulas del C6digo Civil y C6d!:_ 

go d~ Procedimientos Civiles que a~ opongBn a las disposLciones­

de la '{>res.tnte ley. 

Art. 4.- Los juicios y proced.i.m..ientos judiciales en tram! 

taci6n que· t~n~en por objeto le terminac~6n del contra~o de arr~n 

d~mfento por hRber conclllido el plazo estipulado y que es~án CO!_ 

prendidos en "l n.rtículo lº de estn. ley, se sobreseerán, sea 

cusl fuere el esi,ndo en que se eneuent.ren. 

Ar-t. 5.- Los prr>cedimient,os judiciales n Rdmin.istrntivas­

nendientes de res~luci6n ante las autoridades correspondientes -

l~s interesados o~dr~n hacer valer los benetieios que les cnncc-

de ln ~resente ley • 

• •.naliznndo el decreto tlel 3n ele diciembre de 1948 podemos­

observar que tuvo como finolidnd p~orro~Rr todos los contrntos -

~e nrrende~ient~ cclebrAdns con nnterioridRd a lR expedici6n de! 

decreto y cuya renta no excediere de S 300.nO peso, mensuales. 

Otra de sus finnlid.odes fue el do someter un proyecto de -

lev QllO reR;ule en forrnn definitiva. lr>s n.rrend.nmientos urbllnos, -

perni ti endl) un RU"1ent o m'lderndo, y que ee e .. tima ,iusto respectn­

de casns o l'lcAles cuvns rentn& h~n permnnccido congelRdns por -

decrr•,,s nnterinres 9 con~el~ndnsc n la vez, lAs rentos de los 

l'1cn1 e~ de!it.in~lflls' n c.,..,erci'ls o industrias que hR.stn fthoro hl'n-

n~did~ fijRrRe libre~ent.e. 

Al cr>naolnr 1n~ rentos de lns cnsns hnbitnCiñn V cnmercio-
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eJ l1;1qislw!.?r f":rc;·!i i:-i'."u~; r en unR f"lrma in"lircct1:1 que l1s 11r"l­

~11etnrcs v cx~~n·ln~"lrn~ 1lc nrt{rul~~ de ~ri~~rn nccesidRd, C'?n-

el ""l!text'l r!r i..~ ulr\·,~ct"ia rlc l ·1r't_C'il) dr, 111. rcntu, vr.indicrnn -

-Jetri'"IP.r.1'> r!el •1re!;tt'1Urlstn r:1~ Ln C 1 U!"lo nec:~sit.ndn, :>r>r ]I) q•lc -

inqui~innria 'l&rA .,~.,teacr lrt n'l nl~A ~e ¡.,~ pre~io~ de los 

Ln 0':,lurici~u ,! .. ·~ fuC"reto d"!- UM8 1 no solurinn6 el probl!:, 

.,,.~ hnbi1nC'l'lnnl '">Íll'l l'l n:rr•1V~ c111o fu ... 1;1stas cfloo:.;:cucucias: uo -

c.n iaTitMt.r.. en l11 a· .. 'Jh t ld11d ni un ccntov-o en la inrtu!'ltria -

de ln constrncci~11; ¡>l1C!'t11 qll(' tal c~tndo de cosas lr$ reportn-

su c11nit1>t. 

intcncilin iel 1rc~cnla 1er:~t'l fu~ hc•.~n ~nrn beneficio exclu~! 

:"ictnri-.s. 

unn ir.vencilin rurn¡lCR. pAr l ·l r.>sen~cz rl·~ hnbi t.ncionP~ i:om., coll-

l"l"C.·.1-.ncirt •!r lP!': tlo<Jtrucci..,n,..c; ~e ! 11!"" t'!Í 1-!r.rlo:is T!cti·r.r.; ..:.~ !..,,s .. 

b'l.nb11rdr.nl't t'JCA!'IÍ.,n~rl..,i:; p.,r ln ~uerrnu 2 ::? 

'"'- -., :1v'\"is111 .r•1r{rlit": l.~ .Tusticin Tlrno-
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En M6xico, lns dem,,liciones llevadas a cnbo por el Gobiern~ 

del Distrito Pedernt en los bnrrios humildes, no s6lo con el ob­

jeto de una mlldernizaC'.i6n sino por necesidn.des urgentes de trán­

sito urbnno y de higienizo.ci6n detenninaron la. gran escasez de -

habitación parn le clase media y pobre, y en lugar de que el go­

bierno. buscnra otra solución legal y de acuerdo con la ciencia -

econ6micR y los principio~ que deben regir el buen gobierno de -

una eiudnd, no se le ncurri6 otrn cosa que echar mr1no al e:stilo­

europeo de In ~recipitadu y dictntorial medidn. 

Decio~os anteriormente que dich~ decreto es nntiC"Onstitucio 

nal '!)'>rque vn en Cflntrn rlcl fundamento rncinnnl e H.ist6rico dol­

nrincinii de Jtenernlidod c,,nsa.~rn'1:> en el Articulo 13 Conntitu -

ci~nnl que dice: 

"Nadie puede ser j u~gado p'>r leyes privRtivas 1 e~ decir 

por leyes quo no tcngnn el cordcter de general" 

C?mo podcm?s observar las cnrncter{sticns que debe tener -

una l~y os qun drba ser ju~ta en su principio y q~nernl on AU 

ob.jctn, pn.rn !"lt!T ju.!!tfl debe !!Cr fgunl rA.rO. todos los miembr'>S 

de ln ~'lcicdRd, debe ser g~nornl en ~u obj~to cnstignndo o pr~ -

tc~ien<l., o lns mia~bros de ln mismn, pu~~ de otro modo dcgcnern­

r{n. en orivilCR"in. 

Pnr ~•ro parte, en ln exposición de mr>tivo9 d~l Código Ci -

vil •e rticr:; F.s .>recis'l que el dercch'> nr> constituyo un privilc­

qf.., ., 11n mr1til') de· il'lminnci~n tlc uno elnsc A'lhrc "ltrn. 

Et rlecrct.o de c.,ngclnci~n dr. rcntns rle 19·11 es una ley rn·i­

\0ni ivo. que vi-,ln l'1s <lcrr.chr>l'J Je 1,aualdnrl jurídica consngrado:¡ -
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..,'>r et f!rtic11lo l· .. C'lnstituci·lOnl. ':'ucst'> que en t::l n"l pue:led -

nm~íl.rnrse todoci 1n!'I inquilinns del Distrit., FcderRl, sinn 11Js -

q11c ten<tnn un C'lU1rAto de 11rrcnrla .. 1iento c.el1.:brhiO cou fechR 

enteri'>r al c?4 de r!iciembrt? de 19·11 \' cuyn rent .• 1 "Tlr.nsunl no scu 

mA.yl')r de S 3"'1().""i"' ;'~!'\ns ~ensu1:1lcl'l 1 ni los mi"3mo~ propietnrio~ -

pnc.Jcn ueot:terse 11 iii:h'l decreto pues no obstf'nte lo que previe­

ne el Artículo ~3""1 del C~di~o Ci~il que establece 1¡ue cunlquic~ 

oropiet~rin de unn cosa puede vnznr y disponer dr cllA ron lns­

limit.ur:i!lncs \t m..,dnlidn.rlc~ que fi iPn lr·s leyes; en el pJ:esentc­

ensn, u'l es ..,..,~ihlc la rcPlizoei~11 '!e die~., ~r~cD,tn, puu~ el -

ler.r1 t,,, rlo refcrenci11 t>"lne u11R. ~cric ~e nbc-t~-:ul"l!!t hncit.·n~o qu~ 

el ~ismn nro~ietario tcn~n 4u~ li~itar l"ls Rtributos 4ue le con 

cede nl derrchtJ de ~r">pietlnd. 

Por ntro lndo, vem"ls que es unH ley privntivn que c~rec! 

de igunldn~ jurídica p~rque los inquilinos con runtn ~onor de -

S 3!10.f"lrl pcst>s y r.-uyo cllntrnto ht.«:n sido cPl~brRdo con postcri~ 

dnd n ln fcchR de ex~edici6n del dcereto, no pl1adcn ~co~crc:e 

Al bcnnf'ici~ de ln r:ong<'lnci6u ~e !'"cntn~ y 1tJs prl'lpi"ti1ri"~ de­

hiencs inmuebles r.uyr¡~ i:f")ntrf\t">s :le &rrcnr1r .. 'T'li ··ntn hnyun ~ld'l. c~ 

lehrnd~~ con n"lsterinridad ~ lR fc~h~ del decr~to de con;~lnci~n 

tle r~ntas nl'I tienc1. lns ear~~s impucFths a ln~ que ~i ti~!1en 

c11ntrnt11s c'ln rC::ntns congelRdr~, \·i.,lr.ndn ?"lr lo tnnto ln .'{Ar-f\~ 

i{n i~ ¡_,...unllnrl jur{iien conc:n;.rni!n p.,r el articull) 11 C'ln!ltit~ 

ci "'IOfl 1 o que nns be"T11s ref'~ri-io. 

e) • - DE'.:'R::;o n::L l'i '11= XOVI~!BRE :1E l"B7. 

El i:'lnqrec:"> rlr· lo~ Estnrios l!ni·tns \!e.-ti~nnt')fi dc~ret.n: 
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Primerll. - Se A.ut"lriza ta instru."Dent.ac:.i6n y ej eeuc.·i6n de­

un progrn.run. de n.dquisici6n, por tturt.e de l~s oc.upant.es 1 de le.s­

Ylviendns y locales· comercia tes que estén i.nt.egrR.dos e. 6stas 

preferentemente aquella.e que quedaron aujet.As al r6gimen de re!l 

taa congeladas derivados da los decreto& del aonorkble Congres~ 

rle ta Unión publicad,,,. en el Diario Ofici.A.l de lo Federn.ci6n 

et ~ de m~vo de 1946, el 31 de diciembre de 1947 y el 30 de di­

ciembre d~ diciembre de 19~4. 

Se~undo.- El nro~rama tcndrA como objeto financiar e lo! 

tlcu..,nnt:es de l.,B inmuebles seitA.lndos en el a.rtf.c:.ulo ent.erior 

de este ilccreto dniee·nr.nte ln Adquisición, la es.c.riturnci6n y -

do~ás ~ast~~ relntivos nor estos c1Jnceptos. 

Tercero.- En los inmuobtcs !'\e constituirá el Regimcn de- ~ 

Pr..,piedad en condominio, en los términos. de 1u legiBln.ci6n cor.idn. 

Cuarto.- El fideicomiso Fondo SA.ciono.l de Habitacinnes -

Popul11rcs destinnrñ unn linea de cr6c!ito hnsto por· cincuenta. 

'Tlil millones de pesn:s, recur:sns que ser"'n nutartzndns por lo 

S eeretnr{fl iie 'Pr'li;trnmncii'in y Pre~upucsto. 

Quinto.- L~s tnndns crediticio~ n que Re refiero el 

wrticnlo :-int.c'l"inr serftn 'ltnrv,nrln~ por el citndo fideicomiso al­

fi.deicnmiso ~e vivicn~n; De~nrrollo Sncinl y urbano, EntidRd 

Pl'rl\c•tRtRl ~ectt'lrlznda. f\l DepnrtR'Tientn del ni~t.rito Pedcrnl. 

Sextil.- F.l C~"lit.6 Thcnicn v fle Distribuei6n de fnn-!.os 

del t'i.delcnmis11 de vivicnrlo, Do~nrrr>lln Soeint y Urbnno, crcor~ 

un subcomitb ~perntiv~ del prngrnm~ a que Ao refiere este dccr! 

tn que uRtRr~ lntenrnd'l: 
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1.- Por el Departamento del Di~trito Federal através de: 

e).- El Secretario General d·e Gobierno quien tendrá vot~ 

de calidad y ~residirá el Subcomit& Operativo dol Programa. 

b).- El Oficial Mo.yor. 

e).- El lllle~ndo dal Depnrt• ionto del Distrito Federal -

de la circunscripci1n en la cual se enc.uentre el inmueble. 

2.- Por el Sector Desarrollo Urbnno y Ecología n tr~v6s-

de: 

a).- El Director Gencrnl de Politicn y Coordi.nncl~n de -

Programas de Yiviendu; 

b) .- El Director Gcncrnl del Fideicomiso. Pondo Nacional­

de· Hehitnciones Populares. 

e).- El Coordinador Ejccuti"l'o del fit.leic.omiso Progrom~ -. 
Emer~cnte de Vivienda, Fase II, los miembros propietarios d~l -

Subcomitá Operativo del Pro~rnma, podrán nombrar a sus rcspcct! 

vos suolentcs. 

Sépti~o.- El Comlt~ Técnic? y 1e Distrihuci~n de tondos­

~el fideicomisl'l de viviendn, Desarrollo Sncinl y Urbano, desig­

nará a. prripuesto -!el Subc:oruit6 Operativo del Progrnrrn n q11e sc­

rof'ierc- est.e Deeret,, un Coor<iinnd?r Ejecutivo del mi"!mo. 

Octnvo.- Lns Delc~oci~nos del Depertn~cnto del Distrito­

Pedcrol ahrirlí.n unri oficina encnrgPdR de recibi.r lns solicitudc~ 

do c-réditn lRs c1ue unn vez c1101vRlidadns por ellr.s de cnnfnrmidn1 

con lns reglPs de opcrnei~n que se expidan, ser~n rem.itidAs al -

Coordinarlor Ejecutivo tlel Prl'l~ramn. 

Noveno.- Las soticitude~ h que se reff Pre el nrt{culo 
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nnterior serán presentadas por el Coordin~dor Ejecutivo nnte el­

Subcnmi+é Onerativo dal Prournma, ~nra su nprobaci6n. 

Décim~: El crédito a otorgar para cadn adquirente será -

por un m~ximo d~ S l,sry1,n~o.~ry de pesos cifra que podrA aer mo­

dificada par el Comit' Técnica y de Distribución de Pondos del -

Piñelcomiso de Vivicndn, Desarrollo Socinl y Urbano. 

Décimo Pri~ero.- El Departa~ento del Distrito Federal da-

rá a cstns ~peracioncs los mismos npoyos tiscRles y administrat! 

vos que otorg6 n los progrnmns de rcconstrucci6n. 

Décimo Segundo.- El Devnrtnmcnto del Distrito Federal ce­

lebrará cr>n tn Sec:-rei,,rln de Educnci6n P'1b.licn. y ean los Instit~ 

t~~ NAei~nAlP.s de Bcllns Artes y Litcrntura y de ~ntropologín e-

Rist~ria, convcnl~s ~e cnnrdir1nci~n cuyos hRscs contemplen las -

fnci l iñft.des necesnrles pnrn clnr cumµlfm.fento ol programl\ de quc­

sc trRtn en el t'\mbi t,, cie ln~ ntrlb11c·iones de dichns Depcndeneia! 

y Ent.idadcs. 

D6ei~o Tercero.- El Depnrtn~ento del Distrito Pedernl pr~ 

moverA y en su coso cetcbrnr& un convenio de c~lahoraci6n con 

el JI. Tribunnt Superinr ele Justicia del Distri1o Federal con cl­

objeto de n~ilizar lo~ procedimientos instnurndos nnte los trih~ 

n"lcs de Ju~ticin del Fuer~ Comftn que involur.rcn los inmuebles -

011e poednn se.r ")nt.crin iel Pro~rnmn. 

Déei~~ C11nrto.- El ncpnrtnmenlo del Distrito Perlcrnl pro­

m~vcrd tn uqr~icí~~r.i~n de lns diversns ornnnizneiones ~e profe-

~i~n~lc:it pArn cnncertnr convenios en l~s cuntes. Re condynvo n. 
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Tra.nsi torios. 

Primero.- El presente Decreto entrard en vigor el din si­

guiente de su -,~blicncfJ.in en el Dinrill Ofici1d t1e ln Federación. 

Segundo .- Publiqueso on la Goc:eto. Oficial del Dopnrtn 

mento del Dist,rito Federa.l. 

Tercer~.- El Depnrtamonto del Distrito Pedornl expedirA -

en un l.npso no mayor de l"> días hnbi les, las bnses y reglas ndmi 

nistro:tivas pn.ra la operación del ProgrAmn que se nutorizo.. 

Analizando dicho decreto pademo~ encontrnr que su bnse 

jur!di.ca os.trl' npoyndR en el nrl[cul" 4º pdrrn.fo cunrto de la 

Constituc.i6n que nos dice: 

t1Todn t'"emi Un tiene derrclio n rlisfrutnr rlc viviendo. dif?:>.!! 

y dccorosn. La ley e~tnbtccerá los instrumentos y npoyos naces~ 

rios a fin ile Rlcnnzar tnt objctivo 112? 
P'lr ln tnnto est,e decreto npny6.ndo::;e en el nrtic-ulo men -

cl~nndo de la C~notituci~n trntn de ~oluci~nnr ln e!'icnsez de vi-

vien~a que existe en el Distrit~ Federal provocndn por ~l ritmo-

de crecimient., de ln noblnci6n. 

En el Distrito Federal ln falta de ~ivicndn constituye 

1Jna de las opreminntes socinlcs m6s importantes, yn que lu vi 

vienda constituye un aspecto fundn~ental del urbnnismo y do lh -

planención de los n~cntamicnt'>s hu~nnos, puesto que cst~ vincu -

lndn con l'>s problernns mAs nmplios r.n estn mAteria que <lehe 

P. frt>ntn r unn de lns e i 11d nde'3 e '>n :nnyqr rfon~ idnd demn:JrA fi en en -

el mund">. En ese !'icntid~, tfebc conccbirf'lc n lo v-iv-ien¿n nn sólo 

en cunntn n su uso cnm.., in,,ueble, AÍn"> tnmbil•n en su di'1lcnsi6n -

23 r.<JXSTIT1'CIO:; POLP'IC' ~!: LOS F.STAD:JS L'XID·1S ~l!;:\[C,\:/QS. 
p. lq Edit.,rinl Porr•~A S.A. México, U.F. L9YL. 



eomJ clr~cnt~ nenor~d..,r ~e ~c~~rrollo p,r ~u relaci6n con las -

actividades ecnnómicns, sociales, pollticns y culturales. 

Ll Plan Nacional de Desarrollo le 1023-1939 cnntempln 

parn al Distrito Fedcrnl pr'lv~cr mejores condiciones ~nrn ol de 

sarrollo <le lft viviend~ n trnv6s ~e lns ~edidas políticas necc­

sariRs pPra nvRnzar en la prn'nQCi6n de mc~11nismol'I de autocon~ -

trueci~n, ~si en~.., refnrz~r t~s sistc~as ~e crédito pnrn lu ad­

qui~ici~n A~ ~~t~~inlc~ •!e cor1st~11cci~n pnra los ustrntos rczn­

vnrl,R de \n pl"lblaci~n, lo que AUp'lrtc rcstnblce•r ln cnpncidnd -

de fft,1tr¡rir."'1ientl"I )Rr~ ln. ndquisicihn de V'Í\·iendn 1JOpular,. 

El Prn1r~ma ~nci~nol ñe ~esarr..,,,.., Urbnno y Vivienda dc­

\q1~-1qq~, cstnbleco c,mo linenmlcnto b~slco el rcf'lrznmicnt~ -

de los :ncc•'nis::i'l"" públiC"'lS pnrn t?Stimulor la p11rticipn.ci~n so -

ciel en ln í>l"o;iin.;i6n de viviLndn y ndccua:- lo .. requeri:".".ioHt"l.S -

de finnnci •1nient."l ~nrn su ·ulqui~ icir'in en beneficio de lof° suc -

tn!"e!i 5'lciA.L.1s de o~cn!'>nR recur~o<J; lA.s eX.p6rier.ein.s po~iti .~a~­

"btenidns P''~ 11• nplicn~i6n del Progr~ma Emergente de Jonovi•ct~a 

Hti.bitu~i.,:tFl Pon·1~r.r de! Di">t ... ito Peder11l, np-r~brtd.o por el de -

C"reto Prusi·!cncinl del 14 de: octubre de 1995 en el Die.rio Ofi -

ci~l, a~{ c..,~~ l~c que ~Q llevndn " cnbo el rideiconiqo ºrogra­

ma Emcrf"ent.c ñe Vivit:ndEl tnse II, -lrbe motivnr la i.m1tru.,entn -

cil\n -\e '\Tr'l!""TMlf!S sir:1i tares que f'VUden al for.:ento Ue lu.s n.ccio­

nes de vivion~n nntr· .,roble~n" e~pecificns l~cnlizndo~, com? 

qin lu~nr a ~·1dns lq cnnsiitu~cn lns vecin~aics sujetos n los -

Decret·n1 del lhnornhle c..,ngrnso de le Uiii6n f1Ublicados en ese -

Orcun., do Inr~r~nci~n el ~ de mA.y~ de 1946, el 31 de diciembrr.­

de 1Q·1':" y ~" h ·!iei<!'!lhre d.c 194'=\4 
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T11~nndo en cucntn t~ c11'tlent11~0 nnteri11r,1c~te, ~e hn e~tl­

nncl11 indisncnsnb1c ffentar les bnse!'> de nctun.ci .r,n pnre. tn lnstr~ 

'nC"ltncirín v ejecucit'Jn de 11n 'lTl'lr.: .. nmn. rle Rdquisicil,n ñc vi.vicn -

dn q·1c tena~ n11r objctiv1 prim?rJínl mAntcner el nrrHiRO de l~! 

m~radores que nct~nl'nente ocupan las vccindnd~s sujetas al sis­

tcmn de rente c11ngelndn, as{ C?'nO nquelln~ q11c ac cn~ucntren e~ 

not~rias c11ndici~nes de dctcri11ros de manera de que vuelvAn n -

concurrir en ln acción autoridades y 11rnnni~ecioncs de profesi~ 

nnlcs, que on lns tnrcns de rccon~trucci6n por lo~ efectos de -

11~ ~ismos ñc septiembre de 19~5 9 ncredit~ron que es en ln par­

ticipncihn C"?n.iuntn d11ndc ro.dicA. tn vinbilidnd real de cualqui~r 

sl)luci6n. 

El fldeicomi~o do VlYienda, Desarrollo Socin.l y Urbano -

c..,m1 cntiñnd pnTnestntA.l del Distrito Pedernl, cuyns funciones­

snn CtJ'1l"dinnrtns deqtr.., del Seet11r del Depl'rtn'l\ento ,\el Dis t.rit~ 

Federal, tier1e A ~u car~~ la prn~1eifJn y reoliznci6n d~ Prog~n­

mns de Viviendo. de~tinPdns B ~PtihfAcer lna nece~iiRdcs de ln­

poblnción de la Ciudnrl de ~,é"llieo dP. in~rcsos m{nim,,~ ª 

D) .- CASOS ESPECIALES DE ARRE~'D-~~!lE~~TO. 

l.- En c~so de guc~ra. 

BPshadon'>s en ll\ Legisln.ción Frnncesn encnntrnmos unn 

Lcgislnci6n e~cepci1111n.l y temporal. 

n).- Motivos. 

Se nuisn rse~urnr, ln c..,n~crvnci6n 4urnnte ln ~uerrf', 1! 

AU nlojA.'Tiicntn °' ele SU C:'tplntoci6n 'Tlerennt.il. Cunnd.o todn lo.­

nAci,t•n tllmli lns nr":l.f'S nnrf\ clefender l'l-U torritllrio, crp i11pt>rtn~ 
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"te que ning11na preocupnciolin ,-in i e .. <! a dobi l i tnr su moral. Es t.e­

fin se obtuv'> :icr'> n uu nrccio m11y n.lt.,. 

El lc~iRla~or hn emplcndo <los medios que Bon: 

l.- Ln m~rnt~rie d~ In~ rentns cn~rletadn por mcdidn~ 

necesorin~ s~brc lH rescisi~n del nrrcndamiento y Robre ln re -

Jucci~n ~e las rcnt~s. 

2.- Ln pr·~rroge de l11s nrrendllmientl'1s n lR que hr. vr;oniclo 

P unir~e a tu ~rohibición Jcl lnnzn~iento. 

En su titulo ~rimero la ley del 9 de 1~nrzo d~ 1918 csta­

blecio ~nra los orrcodnmientos ccusRs ex=encionnlcs de rescisi~n 

fundndna en lns cons~cucncins d~l cstn1o de guerru, que no pnr~ 

ccu haber originndo muchns dificultndcs. 

Los inquilinos, dispon~ados en generA.l <le pn~nr sus ren­

tas, procurabnn ~obre todo, conservAr sus lncAlcs. 

En el titulo segundo ~edinntc dispoKicioncs muy co~plic~ 

dns, lA ley 1lel ~ de 'Tlnrzo de 19lq nrr,-nnb~abn e~tr mnrAtnrin, -

autt>ri.znba n 1"l:!t inauilin'>s n pcñir pl .. z.nc; par11 libcrnr~e yn 

sea en su toto.tidnd n por frf'cci.,ncs, v prirn. reclnmnr reduccio-

nes que en algun,.,s cn~1s pod{nn llcgnr hnstn la. ex.oncrnci6n t.o­

tal. Por un favor especial, dos categorins de inquilinos estn­

bo.n dispen'snd'ls de tl'ldll justificnr:.i6n y se preeum1An incnpnces-

de pa~nr. 

1.- Ll'ls inquilinos movilizndos, salvo que el propictnri~ 

comprohnrd que n pesnr de su moviliznci6n, teninn me.líos ?Ara -

po.gnr total o percinlrnt>ntc lns r~ntns ·.-cocido.~. 

2.- L"ls que se hnn llnmu~~ pequeño~ nrrendatnrins, se 

nrohibiR todP nerseeuci6n c"lntro ~llns. 



E'5la. m..,ratr>~·iu. c,,ncluyh •c:i.q !"IH1se~ después de lo. tormiao.­

ci~n do ln~ l\r>st.ilidR:hos, y C,,'TIO cstr·~ termin:iron según el~decr_! 

~,,, el 24 :le nct•thre de 19l9, le mo:-n.torin concluyiS el 24 de 

obril dt: 19;2r., 

Ad~-:"6.s se .•r,..hibi6, r1.urcntt? tocl'l el tiempo de las hosti -

lidndes y Reis mes~s siguientes nl decreto que fijo. su termina -

ci~n t,,do juicio y todo procurlimiunto u~ ejecuci6n respectG de -

l'JS inqui1inn~ movilizndn~. 

L,. m'Jr<lt,,rie iic ~us r".lni;.ns tuvn co:nl'l coni:;ecuencih privnr­

n 'llUCh'l!= ur.,, ,ietnri'ls de tos pr!lducto-;. ñe ct'Jt; vivinn, nlgune.s. -

veces ln 1ey tu~ hn teni~o en cuentn C'lnccn~i~ndoles unn indem -

nizaci~n per,, qurdnh~n excluidos \,s pe~ueftos propict~rlos porq~& 

9US renta~ eran bnfes. 

En su titul'l ~uortó de !a ley de 1919 estnblece ln pr6rr~ 

ga de los C:"lnt.rSltos di.!' arrenr1n-nientt>. No bastaba con otorgnr 

plazos para el paga ni reducci,,nes .le lo. rente, ni prohibir tod!!' 

demanda.; era necea.ario preevcr ta expireei6n de los cont.ratos 

que dejeban c. los inq11i lin•1s <\in titulo provisionAlruen"ta. 

De nquf el nrtlc11lo 56, 3eg6n el c11al lns rontratos de 

11rrer,dA"ticnt,, en f"'lr-'1" \'í:rhnl qui,: estnbnn en vigor el l• de f\go: 

t., de 1914, '°'JC!""ln ,rorrng~d'ls r.n l'rlncipin prtr d.o;,r años.. Por -

e-"'tcepeiAn, ~e Au11o'lt6 lo. dura.ci6n c1C! ln _.,r6rrogo~ 

l.- fie"l'>CC1<l n lns J.,,-:nlcs pr.r.:i. 'l"ft> ctJmerriA.1, indus1.ria1-

prrJtes:i,nal, -:>t'lt' t•,il'l el tiempo q1 11· durnse 1.R ~•terrA. 

2.- Res .e:ctn o 1.,s -,cque11as n\ojnmientos, t.uvo una dura 

ci/.in i~11at H t i.iem:n 'U'l"Rntc o~ cual el arrendn.tnrio hubiese 
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sido movilizado, si hnb{o. estado más de dos nños en filos. Se -

gó.n el n.rticulo 57 refot:rno.do por ln Ley dol 2 de nbril de 1921-

estas disposiciones no se nplicnbnn n los locn~o.rias que hebin~ 

obtenido, con motivo de 1~ gucrrn, los beneficios n que se re -

fiore ln Ley del 1° de julio -le 1916. 

Ln. m!\a importante rli!.:pouicióu de estr. Ley es ln que con­

cede n los inquilinos el darccho du continuo.r ocupando los loen. 

les nrrcndndos, nunque hnyc. t,ermin<tdo el contrato y el propie -

torio no acepte ln renovación. 

Ln Lay concede cstn pr6rronn de pleno derecho, sin el -

cumplimiento de ningunn formnlidnd judicinl y con ln s61n. con -

dici6n de que no hRyn decisión judicio.l definit-iva que hnya. or­

deno.do el la.nz.nmicnto <lcl inc;uitinn en loa cnsns en que ~co. le­

galmente excluido ele lit pr6rrngn .. 

Ln pr6rrogn se concede n toio locntnrio, sublocctar~a, 

cesionnrio de nrrcndrrnicnto y ocupante de buenn f6 d~ locules -

pnrn hf'bitnci6n; busto hnbcr '~<:."tndo en prrncsión el 30 ele ,jHnio.­

dc 1929 en virtud de 11nn pr.Srror.n anterior o de un plnzo de gr~ 

cin nunnuc e$te ulnzo hRyn cxpirndo; poro debe ser de bucnn f6-

tenicnd~ estn exnrc5i6n el ~Crl1ido pnr1iculnr de que el inqui -

lino o el ocunn11tc dehc c~nf?r~~rE~ n In~ cnndicioncs del nrre2 

rlamicnt.o. 

A vnrins pcr~onns se negó el beneficio de ln prórro~n cn~o 

son; 

l.- .\ l'lR extranjeros, ::'.ulvo que hnyn:1 scrvidn en las 

cj érc..i tos frnnccses y de lo que cstnbl!'!zcr.n lns cnntliciones di­

plomáticns.. 
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2.- A los inquilinos quo tienen vnrias habLtnciones qu~ 

rueden tener n ~u disposici6n otro local en el mismo bnrrio, 

que ocu~en l?cnles ,~r plncer que durante 2 nñ~s no hnynn ocu -

pad~ el l"lcal sin m"ltivo lceitimo o durnnte 6 meses por lo me -

nos l~~ l~cnles arrendados. 

3.- A los locatarios, res recto n l.,s cuales lo hnbitn -

ci~n es motivo de un contrato de trnbnjo. 

4.- A locot11rios de inmuebles destinados por los. colec­

tividndcs. n trabnjos de. utilidnc.l pó.blicn. 

Estn Legislf1ci6n cspcci.nl se lle-v6 n cnb.n en Froncin ª2 

la Primero Guerra Mundial, M6xico tomó como fundome-nto juridi~~ 

estR lcgislnci6n pnrR llcvnr " cnbn ln cong~lnci6n de rentna 

en un m"lmcnto <le e"'lcrttcncio como ruc cunndo \féx.ico cntr6 o lo -

5-:JZunda Gucrrn '-fun<iinL 

2.- En cnso de ~inic~tro. 

Le regln genern1 lo estnblecc el nrttculo 243fi del C6d! 

g'> Civil oara el Distrito Federnl, el errendatnrio es resp'ln~n­

blc del incen~io n no ser que provcngu de cnso fortuito, fuerzn 

moyor o vicio de cont~ucci6n. 

Los. nutorTs frnnceses se pregllntrn o Re plantcnn el 

problema de snber por qu6 ln p6r~ida de ln co~n motivndn por 

incendio, es n cnrg" de~ nrrcndntnrio y nlgunoR llegnn n pensu! 

que es contrnria ~lo regln en mnt.~ria ·!e ri~sgo~ pUeRto que l~ 

e"sn debe perRcer p~rn ~u <lueftn y el ~11cffo no e~ el nrrondnta -

ri" ~in~ el Arret1dn~nr. 

-T'l~!":t•rnnrl c'lnsidern n•11· ln re~'l"n"'nbilidnd !)Ot" cnso de -

inccn~i~ ~e 111c~e cxplicnr en función ~e ln oblinnclón que tic-



ne el nrrentln'f:nrio rfo ~'lnser\"l\r 111 ci sn pnrtj podt:r r:-~$tituirla­

nl vcnci~lo~tn del e"1n1~Mt"1. 

~l nrrondntPrio es deudtlr a~ la c-'lsn y -:oml') está ohligrdo­

r1 conservat'la :inrn restituirlf' ~i i:l~+a :u~ruc~ d1.:be c:on:!i;1er11r -

Re aue el ArrendAtarin es rcsp?n~Rhlc. 

Plnniol CllOMidorr c111c ~~ ~..,e'f:rin~ ~e \a raqn~nbPbilidad 

t~ r1'lb"...cq si unr• c'l•u• rierece en p..,:lcr rhl a1·ren1.Rt1•rin p•1edc 

"1CUrri r q•ie el "luroci:nicn1 o de ta cl'J.'iíl p'lr i n1· l"ndi .,, que P.s 

1
.1) ouo J;n .,,,tivndo tn pérdida o di:'itt'•1cci1n rlc l'! t:l)sr1 1 que de­

rh·e ·le 1m hcto cUlll'l!:'? dt'l 11.rrr.n.lr.i.nrio, €.•n e.='tr~ o:n::Jo lil es 

resp"nsnble p'>rq11e hu Cf'l"!eti·l., u.n hecho ielictu..,so es rh•ci.r, 

la rt.i:;pnn!!ablidad ti.el nrr-cnrti..i:nrio es cxtr~crintrac.tunl, está 

bn.sada en un hecho ilicitll. Si p'>r el cnntrurifl el pereci.mi.:u­

to, 111 de~~rucción 1e la c~s~, ~e hn producido sin culpa del 

urrendn·U- r-io, estt' es responsahla ¡>r:i!"qu~ e5-t•~ obliqridn n con!3er 

vnr 111 cosa pRra re11:;tit11i1'1n nl nrrendn.dor 1-1.l vencii:iien"tfl 1E:l -

C:t'JOtr11.to. 

Cuan~o se ~roduce el siniestro, el nrrcn~itdor ~filo e•t~ 

obli~,1d~ n dem.,strnr qu~ ~1 i·1r~ndio ~l: h11 produci~o, p~rn qui­

nnzt:a l.st re~:1~n"'nhilioioi riel a':"rcndPt .. ~¡,,p n r.11r 1~'l '1.: ~··le e~ -

la ..,ruebn en el lfCntidn de que hn J.~bi l11 aln•mr J1· !n·: cuntro -

circunst;o.,cias &~h'lnerativas de rc'!!'lp'lnlfnhilidnrl; c1so fortuit"'-

1'11erza mRy»r. vicio de cl'Jnsfrucci6n 'l ":U"l"..Ulict·.cific, del incen:!io 

de lltrA. pr:-te. Si et arrendnto.ri., nn :"J·.:·le rcn¿i r 1u p!'uch1. 

~e algunn d~ lns circunst~~r.i&~ ~cncionn~na os rcspnnqoble 

frente le l arrc:id1t.J..,r p'lr los dA.ñ"~ .Y pt:T"j'.J.icio!'I qu~ "ie t-nyra -

causado con m"11iv·> del inc~nrtio. 
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1.h '"'e·~,,,·1c::11bili-!r.rl en r.·1;.Q rlf~ iw~tndio compr.:n-le no .sola 

rncnlt' el •1nr,n ·le :t)" ti;-.108 ·,· 1:1¡;1"iulcin~ •q1f:-i·lns f)Or el propi.~­

tArio, F:Í.t.., ol ~•: lnc: que ~e ',ay1:n cnui:; .in e otrn.s pursona~-. 

sit1m~lre qui" ri~"l\.~~.:P'nn ·~ircl·-t . ..,e.11tc r],.1 incun-lio. 

Lns nr~fculn~ ~t16 v ~41~ del C~~ign Civil del Distritit­

Pcdcro.1 cnu-.crnr. nlrt•Jn.1s Cfl.u.,nci exh..,n~rntivns de rc.s.ponsnbili -

1lad, :inrn ei nr .. ~n·Ldt1 rlo qu.: ~nr;: 

1.- ca~n rnrtuito. 

2.- Puerz.1 ;r.11y?r. 

3.- Vicio de ln cnris•rt1~ci6,1. 

1.- Prnpn.gncilin 11~1 in-:-cnrlio ele utro lugnr ft plli;Rr dt;; -

bnher tn~ndo l~s ~odio~ ncccserins parn cvitor la cnmunicRci6n -

riel inr-er1.iin. 

El r·r'"'cndr-dnrin drhc :c:':ln~trnr In oxistcnein del rriso 

fnrtuit,, v tlt.- f11erzo -nriy,r "'.:""'!""ª qut: q11~.ie libre de todR respon -

5Pb{ l i:1nd. 

:l c~so f1rtuit'l y ln f1J~1zn Mayn~, en rnntcria d~ arre~­

'!R"licntn uo ~lil1 lihel'"nn .l~ Hrrcndntn.rio, sin11 t;•rnbi6n liberun -

R~ arrcndn1J·, ... yirquc cstfi. ribliflru1o n i_lrn¡•.,rcinnnr el uso y r:ncc­

dt in e?sn; ·1crn hrbte~tlry perecido 6stn onr cnsn fort·1ito ~ fu>~ 

zn. :nnyor ln obligAci6n riel n.r•·cnd1•~'l¡, C'>:l.Sifltcnte en t.rñ.nsmiti,:: 

o ennite1arr ''l· r:inncrn iemporí1l el 11so y !?'>Ce se ex.tin.auo ~0'110 tr!!! 

hi~n se extin~n~ ln ohli,f"'"· ".:il,: • .lcl 11rrenr\fltario de pn,..rr la ren-

Bn e~tE e~~o ~1dem~~ nl1~e~vnr QU~ rl rrrendotorio no 

cgtá ?hlfr-nfl'l nl nn,..,.., lP lA rrntn: si! • ., que t.ambi6n el nrrendn -

"'>r :lcin tle t:<itnr l\bl.i •:-irl'l a ·lr'lp~ri.:in:-nr el uso y gnc:.e de ln 



cnsR Rl nrrendntnrio. 

Abara bien si en la vh·iendn de renta cnngelndn sufre un­

derrumbre tendremos que formulnrn~s un" pregunta ?qui~n es el 

respon~nblc? 

AnnlizAndo ln prcguntn dirinmos q1Jc las construcciones 

en ml\l estnrlo n en peligro de rlerrumb.e- por ning(m motl\·o clehcn 

dejnr!'le al 'llvLl", e:; 11n verdadero crime:n rtc,iPr que sigan vivic~ 

do $ere~ human~s en ln vivicni~ que ~e transrormArP e11 tu~bn cl­

d{n menl'J~ pensnrto. 

Xl'J so tr••tn de cnc·1ntrnr un cu7.p6.ble, pero con C".i~pno;ici~ 

nor. ndecu~dns ~e ~uc~cn evitar muchos tragedias. Sen eual fuo -

re ta ~otuci6n, lns nutoridnd~~ debun velnr por los que ignornn­

por los qlte están sin rc~11r3os, por los cn~n~ndos que creen en -

ln<> gr11ndc.R cr.ntido<l~s que pue:!l'n gnnnr n cambio quizn ~~ ~u 

propia vida y la de sus fu~iliur~s .. 

De cadn ,.{ctima. huronne auc hnyn, los responsnblcs. en di -

fe rentes. proport!i'lnes, SOll lo~ t.res fnCt'lrC.S afectadOb por Cf;tc­

~rnve proble~n~ de las rentos co11c~lndKs, o:opietnrio~, i11quili­

nos y lo~isln~ores. 

Lns ~ro~ictRri~s ~~r ·1, querer o no p,dcr nrre~lar o 

recflnstruir esas '\"iVi<!n'las que sól.'l l~~ 'luedJ\ la domolici1\n .. 

1.,,~ inquilinos que iJ?O'lrnn 11 t.,~ q1ie n snbiendo.B icl pe -

tirro insist.en en vi,·ir, con to espcronza .i.<' obtener un01 cnnti -

de di ne ro o. cB!'lbi n de "I u 11ropi R vid? y ln de ~ us fum.il i 1Lte'!'. 

L'>s le~islnd::>rcs que han clC?j"Hi" a l:\r¡to plnzo ~c;te pro 

ble.l\O. Qlll' se ,,.A recrudeciendo 11~s y :ná.!:5, <::n \'C<t: d.? nivet11rlo 
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poco A p.,CO C"l:tl'"I lnl=l rle11.ás n:r'Jblcmas <le c:uhsis~e~ci.r. hurnnnn. 

LA vidn 1le un ser h11~nn" n., tiunc prec~1¡ todo el dinc­

·r'> del. m•Jncl'> en errnfunt.o, n'l es cnpnz rle \.·"llvcr ri l;i \·itln n uu 

euer"lo jr¡er+e¡ jn.,t1s se .,,,lr~ f~.ier vn unn sonrisa :ntta rl{)l 

qer queri~o vn ~uerto. 

E) co:.1r.lRACIO)I DEL r:oxTl!\1'0 DE ARRE);DA\icEXTO Z:'I RE:'ITI. COXG!::L•.­

D• cux tJN C'JXTíL\T() Dr. ~¡¡¡¡¿xuA:.ITE:>TO vr:H: .. \T!:. 

Annliz~11io ln~ Jos Cflntrntn~ cr;c1ntrrffi1~ ln.s ~iguie11tc! 

difercncil"s: 

El C"lntrntn de urrc11ri~r'lf e'ltll rlc rc~;tn cn·!!rcln 1R protc -

A l..,s destinP 1ns fl hlibi tucif.m, ln~ flCllpr~n3 pnr trnba -

.jAc1nros R. domici: lin, l.'ls ac11pn.dn~ por t:•llc.·ci:; y los dP.::;.tinn -

-1.,s n C'>'!lert'ios I') inrlu.'it,rinH. 

Los C"'"lntrnt.'l!'! pn!'ltcri'lrc~ r.l dccr~ to· 1e cnnr,clnci6n dl­

rent~s n" q11c~nr.,n ryrotc~i<l~F ~nr dich'> decretn,e~ dc~lr ln~ -

C'lntrnt.,11:: vir.cntcs rlc tlrreOt11ud.ento nn "it7 ~uvf..e l.i(o¡icr.r lo es.­

t~ibt~cidn Cfl el D~cr~tn rle 1~4~. 

Otra di farcacin qno p"lde:n'>P r11c.-,11trnr es c.•l pugn de lll!: 

rentas y11 q11e e11 el crtículo 3° del Deeruto de 1R~1 cstehl~cc: 

Lns rent1>s t!Sti¡rnlndPs en lll:; r'lntrntr>s dC" arrouc!nr.iicn­

tr> que !'lle T'rorrflgnn Pº' tn prescr.te ley y í]UC ;:"l hny11.; ~i.ln 

n11~entndns de~r!c el ··• ~e j11lio 1e l~~~, pndr~n ~erlo on lo!'l -

si~uientes termínos: 

t1) de mth ~e Sl""'l.f'lf") ¡ics,:1 a S~"l'l.,1')'1 ,H?!lO~ Uh inp 

ñl Je TI~S de 12~n.~~ pc!'llnR n $3n~.~~ pc;.n~ hnstn el lC~. 
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Las rentas. que no oxceda.n de cien pesos no podrdn ser -

numentac:tn.s. Los. aumontos q.ue es:t.ablece esiie nrttculo no rigen­

pnra locales destinados a comercio o industria ya que sus ren -

~as quedan congeladas. 

A.bota. bien en ol contrato de a.rrondamionto TiRente eat.~ 

blece en su nrt.iculD 2448-D que la renta podrd ser aumentada 

anualmente y no podrl exceder del B~ del incremen~o porcen~ua.! 

fijado al salario mínimo general del Distrito Federal en el 

ano que se renueve o se prorrogue, este articulo so aplica a 

los locales destinados a cana h~bitaei6n. 

Para los locales comerci~les el articulo 2485 en el pd­

rra.fo sesundo es.to.bloca quo. la ren'\R. &a podrá o.ument.ar he.ata ~ 

la;t; la renta an~erior, siempre que demuestra que los Alquiler~! 

en 1& zona ~e qua so trBto han &ufrido un nlze dospu6a de qu& -

se eelebr6 el contrato de arrendamiento. 

En el caso de la pr6rroga podemo5 encontrar que en el 

contrato do arrendamiento de ronta congelada se ~ hocho de ma -

nora indefinida ya que no ne puede dar por terminRdo al eon~ra­

to por que est.e qued6 Bmparndo por el decreto de 1948 y los 

arrendatarios seguirAn pagando la miama cantidad de dinero par­

las renta& sin que estas puedan ser aumen~&~aa. 

En el contrato do &rrendamionto Tigente podemoa encontr'!r 

en el e.rticulo 2448-C quo será prorrogable a TOlUA.tad del arro2 

da~nrio, hasta por dos attos siempre y cuando ne encuentre al 

corEienta en el pago de las rent.n.a, esto ao aplico al ne 1.ra.ta­

de un local destinado n casa habitación, paro si es local co 

marcial el articulo 2485 del C6digo Civil eat&blece que una 



Tez ~eacido un contrato de arrendamiento tendr4 dere.cho el in -

quilino, siempre que este al corrient• del pago de rentaa, a 

qu• prorrogue h&sta por un ano ese contrato. 

Otra cliferencie. que podeiao& •neo11t.rf.r es lo. formo. da , 

d&r por terminado el arrossdaadento. 

En el ~on~rato de arrendamiento de ren~a congelada po 

demos· encon~rar a la r•scisi6n como la dnic& forma de 'nr por -

'Lerm.ittado el contrato de arrendamiento, en caabio •·l coritrato 

de arrendamiento •1gente existen ...arias tormaa ¿• dar por ~ar 

minada el arrendamiento como la e&tahlece el articulo 2~83 d•l­

C6d1~o Civil que dice: 

El arrendamiento puede terminar: 

1.- Por haberse cnmplido el plazo lijado en el contl'llt2 

o por la ley o por estar •ati«fecho el objeto pare. que la co•a­

fue arrendad&. 

2.- Por con~enio expreso. 

3.- Por nulidad. 

4.- Por reaciai6n. 

5.- Por contusi6n. 

6.- Por p6rdidn o destrucci6n totftl de 14 co&tL nrronda­

clft por cflso t'ort:uito o 1'uerzn. mayor. 

7.- Por expropiación de ta cosn arrendada hech& por 

cauaft de utilidad páblicn. 

s.~ Por eYicci6n de la cosa dAd& en arr•adamiento. 

En conclusi6n podemos observgr que el contrato de arre!!. 

d•miento d& renta cong•l&da ea un contrato indefinido ea decir­

que nune~ tendr4 tin, en caabio los contrato& Tigentes •on. 
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••z vencido un contrato de arre.ndRmionto tendrA dera..c~o el in -

quilino, siempre que este al corriente del pago de rentaa, a -

que prorrogue basta por un aao ese contrato. 

Ot.ra d.i:ferenci.a que podemos. encontrar 1s la forma de 

dar por terarinAdo el arrendnaú.e~to. 

En el contrato de arrendamiento de renta congelaaa po -

demos· encontrar a la resciai6n como la dnica forma de a~r por -

terminado el ~ontrato 4e arrendamiento, on caabio •l contrato -

d• arrendamiento Tigento existen ~arias formas Le dar por ter -

minado el arrendamiento como lo e&tahleco el art.lculo 2483 del­

C6digo Civil que dice1 

El arrendamien·t.o puede t.ermine.r: 

1.- Por babnrse cumplido el plazo fijado en el contro.t2 

o por la ley o por estar satiaf echo el objeto para qu& la coaa­

fue arrondada,. 

2 .. - Por conTenio oxpreso .. 

3.- Por nulidad. 

4 .. - Por rasciai6n .. 

5.- Por contu~i6n. 

6.- Por p6rdida o destrucci6n total de la coatL arrenda­

dR por cnso ~or~uito o fuer&a m~yor,. 

7.- Por ·~~ropiaci6n de la cona arrendad.& hecha por 

causa de utitidt'd pliblicn. 

s.- Por •Ticci6n de la cosa dada en arrendamiento .. 

En conclusi6n podemos observar que el contrato de arre! 

damionto de renta congelada e• un contrato indefinido ea daciz­

que nWlcA tendrd fin, en cambio loa eontrato& Tigentea 1011. 
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eontra~os de~erminndos es decir concluyen el dia prerijado sin -

necesidaa de deaa?i:ucio coma lo seftnla el articulo 2484 del C&di­

go CiTil del Distrito Federal. 

P) et.USA DE 'l'ERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDA.\IIENTO DE RENTA -

CONGELr.JJA. 

El Decreto de congelación de rentas del 24 de diciembre -

de 1949 establece como la dnica tormn de terminar el errendR 

miento es por medio de la reaciai6n y dice: 

Procede l~ rescisión del con~rnto de arrendamiento en 

los siguientes cnsos: 

La frncci6n I del articulo 7° indicR que procede ln res -

cisión por talta de pngo de ~res menauRlidndes. a no aer que 

el arrendaiaria ex.hiba el inrporte de les r~nt~s Rdeudadns nntes­

de que se lleva A Cftbo l~ diliRencin de lanzam.ien~o. 

Ln primera parte nos procede un exceso de pro~ecci6n al -

inquilino yA ~ue el bechn objetivo del incumplimiento, como lo -

es \a fn\ta de pnno, siempre serA i~ual ~P.r& el Derecho, puesto­

que tRnto es n~ cumµlir con lRs ~bligacion~s nsumidns el no pn -

~st.r unn. r1tensufllidnd de remtn., eomo el c\ejar de pagar t.rea o cin­

Cll rent'ls. 

Pnr eso el C~digo CiYi l en sus nrtlculos 2489, 2452 y 245,! 

con el debido criterio, tijnb~ como caUftftS de rescisi6n el be 

cho de incumplir, purft y simplemente sin suietar ~al evento e 

un n6mero det•rminRdo de mensualidftdes insati&!echna. 

LR &egundA pnr~e de ln !recci6n I es mds carente de sen -

tido pues, se~ún su texto, el pago de esas tres mensualidades -

de rentAs hR de puraRr ln cnus~ de rescisión, siempre y cuando -
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se etectóe nntes rle tR dili~enciR de lanzamiento. De n.cuerdo 

CIJD lo cornentndo anteri'>r•nente es uno de los efectos de ln. sen -

tencie que decrete rescindido el contrato, y ~iene A originnrse­

despu's de que la sentenci& cnuse ejecutoria y ~rn.n&currR el 

plazo que se de nl inquilino para desocupar voluntnrinmente en -

ncntn.m.iento de Rquelln, pero la fracción nnalizada permite nada­

menos que pAsnr por encim~ de lA cosn juzgndn en que la senten -

cin. se hn convertirlo, por medio de ese tard!o pago que consien -

te. 

Por medio de ln rescisi6n del contrnto de arrendnmicnto -

es !R dnicn tormR de 1Jblignr al nrrendutn.rio n. que cumple sus 

obli"eci'lnes com1J l~ es el ~ago puntual d~ sus rentns. 

O) •• DZPERENCIA I:llTllE ARRENDAMIENTO UIDETEIUIL'IADO Y RENTA CON 

GELADA. 

El contrnto de arrendnmiento indeterminado es nquelln 

en la cual, ambRs .parte~ contrnt1tntes hnn celebrodo el contrnto­

dentro de todos los requisitos necesnri3s pn.ro. su validez; es. 

por ello un neto jurídico vnlido desde cualquier punto t!e vis 

t.n que se ln ven, s~jeto n ln interesnnte modaliJnd de concluir­

por Toluntnd de cunlquiere ·le lns partes prerln Rviso n l'I. con -

trnrin de ncuerdo con lo previsto en lns o.rtículod 247a y 2479 -

del C6di~o Civil del Distrito FederAl que diccni 

Art. 247~.- Tod~s lnfi nrren<ln~jentos sean de predios 

Tl"istic'ls o urbnnos, 'JUe n-:1 se hnyno ce lcbrndo por tiempo ex pre -

sn.,e-nte rleterminnd!>, c'lnc 1 uirén n vol untnJ ele cuo.lquiern rle 

ln~ nnrtes c,ntrAtnnte~ ~revio nviso n ln otrn p~rt~, Jnrlo en 
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forma indubitable con dos meses de anticipftci6o si el predio es­

urb~no, y con un nílo si es rt'íatico. 

Ar-t. 2479.- DRdo el a.viso a que se ref'i.ere el art.iculo 

anterior, el arrendntario del predio urbano est4 obligad~ a po -

ner c6dulRs y A mostrar el interior de l~ casn n los que pre~en­

dan verln. 

Como eonsec11encio. n.l v•ncerso un c11ntrn.to de arrendamien­

to, efttA lR prf'vlata v orden&da en el artic:.ulo 2485 d1tl C6digo -

Civil que die~ una vez vencido el contrato de arrendftmiento, 

tendrA derocho el inquilino, slempr~ y cuando est! el corriente­

en el pngo de sus rentns n que se le prorrogue b~stn por un 

~ao ese contrato, e&to es si se trP~a de lo~al comercinl en 

c~mbio parR local destinRdo a easn habit~ci6n se aplica el Rr 

ttculo 24413-C que dice la durnci6n mini.un. de todo contrnt.o de 

11rrendn111iento de finca!' urb.o.nas clest.ino.das n lA. habi.taci6n sert'\­

de un nilo torz'l!lo pnrA. arrend1tr)or y Arrendft.tnri'!> que serd pro 

rroR~ble n v~tuntRd del errendAtnrio, bRstn por tlns eRos y CllRn­

d., !'9 @ncueontre nl ct>rri~nte en el pago de las rel'lt.as. 

En cn.111bi., el cnntrn.to de arrenJ.nmiento ele rente c.-ongeln. -

da "~ ct>nvierte en un cnntrRto indefinido pero con lR gran dite­

rencin que este c~ntr~to no puede c~ncluir a YOlWltRd de lRa 

pnrtes sino le. 6.nicn t'nrmn '1.e termin111r .!icho c..ontro.to es por 

rnedi'> ele 1.e re!'!icisi6n comn lo Reiln.ln. el articulo 'JO del Decret.o­

de l\Mq. 



CAPI'.l:ULO lV 

TRASCENDENCIA JURIDICA DE LA RENTA CONGELADA. 
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.&.) .- LA PROBLEMA.TIC!\. HABITACIONA!. EN MEXICO. 

En ol Distrito Federal, las rentas de los locales deoti­

nados a la babitnci6n, se congelaron deede 1942 con la apo.ri -

ci6n del Decreto dol 10 de julio dol mismo nilo. 

Poatoriorment.e al levantnrso la au11pen11.i6n de garn.nt.!n.s­

una Tez terminad.A la segunda guerra mundial, ln congelaci6n de­

rorttas se mantuTo; 6sta so &igui6 prorrog&ndo por ministerio -

do lo ley trayendo como connecuencia quo los con~rato~ do arre~ 

damiento de casa babitaci6n que pn.gaban una renta no mayor de -

S 3nn.~o ~osos no eu..trior~n ninguna Rlteraci6n en sus cladaula~ 

de igual forma oucedi6 en loa localo~ deatina~os al comercio o­

industrias, mientras ne estudiaban lao modalidalcs o condicio -

nBB de indole rontrictiva en mnt&ria de arrendamiento urbano. 

El paso del tiempo a llevado a la propi6dad urbana a un~ 

aitunci6n do crisis, ya que en la actualida¿ los inversionista! 

se limitan a construir edificios de apnrtamientoe de lujo pare.­

luego ser arrenda.dos en can~idades exhorbitantea origin~ndo qu! 

no hayan Yivienda& econ6mica~ para la gente mAn noeeai~ada quo­

en reallda4 es la elmac obrera dal pais. 

LR ioieiatiYR priT11da abandon6 por completo de•da 1942 -

lR eonstrucci6n de babitneionos populareo que ceda vez es mAs -

escaaA, lo mismo ocurro con loa propietarios de inmuebles ya -

que estos muestran un deaintoréa en repnrnr dichos inmuebles 

que fueron nfoctndos por los decrotos do congolaei6n de rentaa­

~or no obtener tao utllidadea econ6mican que ellom desean. 

PorR l~ ingonier!a actual y con los depar~amentos ~an -
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p&queffos quo so bacon¡ es bien seneillo dedicar una parto do -

lo qua ae conntruyo paro. loo inquilinoc quo inclusivo ee.,tdn -

diepuostos n pagnr más renta prare tener unn mojo~ ~iviondn. 

Des.grneindamontc la of ortn y lo demanda na reapetnn la­

yes y el temor de la congelaci6n de rento.a y sim.ilare~ nos hn­

ret1ejnda una nrnargn. renlidad, ol que no oc encuen~ro una vi -

vianda decorona quo puedn ten~r un precio qua pueda sor pngn -

da por personan. que nponns gn•&n un &alar~o ttdnimo. 

Los condominios exi8ten~os on el Distrito Podera.l ce -

han construido en base o. unn. oconomin.,.- os-. decir economí.n. en -

cW\nto nl espacio, matorialeo, mnno de obro. otc y luego emtoa­

eon vondidos a orecion: muy altos. Eat.oe precios tau a.ltoa. a~ 

lo debemos B quo la demand& RGÍ lo permite. 

Eaton condominioa eneiorran el problemn de ba~er n.egoci~s 

il{cit.oa ya que mucboa eondominios se Tan pagando en abonos -

an~onceo estos mismoo locales los pueden rentar n o~rn. person! 

que pega canticl:ades muy n.lt.n.1: llegando e. la conelu11i611 de quo­

ol inquilino psga el departamento y el duefto resulta ser otro. 

Pnra eolucionnr o~to probleme. Bft ~endrl& qu~ construi..r -

en~Rs, departnmento~ y Ti•iendas ele tipo econ6mico, palrfi. ren -

tarse do acuordo Bl nueldo que obtengB al trabQjAdor. 

Tambi6n se debor!a organizar ln conatrucci6n en ser~a de­

casaa econ6mieas do diferentos tipos, para la~ clases madía -

y obrera eliminando en todos sus ~Bpectoo a los interme4iario! 

a loa negoeiantos y a los especuladores. Se neceaitan caaa1 -

al cooto noto con réditos bnncarioo quo si puoden pag~r mucha! 

t'Bmilian. 
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Aqu.J'.. podemoa obaorvnr quo ol nóroaro do fnmLliae que 

puedan pagnr ul r~d~to bancario son n:ny roducidan yu que dicho­

in"teréa ea del 21% nnui~l, roli11nn.ndo por mucho el intoráa que 

aefialR el C6digo Civ-il de:il Di~t?:"ito Fed(!rnl en Ru a.rt{c.ula 239'~ 

qua settaln qua ~l intcr6o lognl s~r~ del ~ nnu~l~ 

De aatn rorreo po~~~cn d~cir qua oolnmontu s~ bono~icinrfa 

un nómero datr.rminndo de r~milie.3. pol"o lu. c:lnn'l obrera no aald!:d 

banefiein(Io porqu<: ne tionu los m1~ie!ontc11 rocursoa ocon6micos 

para png~r ln~ nito~ r6dito" b&ncnrioa. 

Otra noluc{ón e:s ol r!cr1eongclnmionto do rentan. que moti­

vnrlan le pnrticípnción do lon inversionista~ priv~doa en le 

construeci6n d~ vivi~ndus paru ~rronda:lna, ~sto permitir~ un -

mojoramionto ~n lea condicionc3 do vid~ de las poraonns que hn­

bi~an en una mornda prcc"rir. 1 enrcntc do aorvicios ndecuados 

y en totRl ins~lub~idad por len mnlns condLc~onos de las edi~i­

cncio1tes. 

Dicho doscongelnmianto debo 6er gradual on un peri6do de­

cinc:o aílos pera quu nin~unn personn ~nldriora d~ilada en BWI in­

~~reso~. sobre todo de quicneD no cuontan con recursos &u~icie2 

tas pn.rn o.i:lquirir o rtlquilnr uno virlendn dignn. 

Afiora ol primor pnso pnrn llevar n cabo cata dascongeln -

ci6n do rentan ae dobo d~r: 

l.- En los locales comerciales que no ticnBn un fin social 

sino. lucra.ti TO. 

2.- En la~ viviendns que pngon nlquiler besta do $ soo.og 
pesos· ubica.dos on eolonioa quo podrtnn considere.rae re.c.idenc.ia.­

les COQO la Roma, Condean y anzuroa~ 
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3.- Terminar con las rentaa de 1200.00, ino.oo 7 menoa -

de so.no pesos que ser{nn las del centro histórico. 

En Tistft de lo Anterior ae augier• reTiaar la• disposi -

cionea del C6digo Civil en ~ateria de arrendamiento para expe -

dir un Decr•to que ~erogue el Decreto-Ley de l94B y q~o resuel­

va no transitoria sino de~initivamente el problema inquilinari2 

y de la habitación popul&r, con la aujeci6n de las eiguientes -

bases. 

l.- Loa inmueble& en el Distrito Pederal no deber'n pro -

dwcir m&• del 81' de ganancia anual del valor catastral de loa -

predios y se conseder4 acci6n a los arrendat&rioa y e los Arre2 

dadores para que respectiTAmente demanden ante la autoridad ju­

dicial In rewnluaci6n pericial dol in~ueble ~rrendado¡ on l& 

int.eligencia de que el tercer !J•rit..o para. caso de diac.ord'il' a.e~d 

siempre una instituci6n fiduciaria. 

Se ?repone el 8" como tasa, en raz6n da que las c~dulaa -

hipotecarias gcnan eso interós neto con ieuel garantía, y por -

que no ae concibe quo ta propiedad urbana llegue a redituar co~o 

c&ximo un& centidad ~onor. 

2.- El lug~r de uhicaci6n de le~ negociacionou ~orcantil!a 

ea •itnl parA 'atas, de aqul que ha~r4 de autor~zarse la cesi6~ 

o ~roapall'O de los d•rechos del ar:end~tario, aierupr• dentrG de! 

t¡rmino de vigencia de cada contrato, sin Fermiso del arrend~ -

dor con la sola posibilidad ~e aumem~ar el lt'J;C en lna T~nta& 

estipuhdas. 

Las consecuencias ben,ficns de la nueva legia1Rct6n aor'n 

eTid•ntes, comnrendería R todos los inmueblos y no por el •6lo-
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hecho do ser peque~a propiedad deherta eatar colocada en mejo­

res condiciono• que la gran propioda~ y no co1111> d•'"llr&ciad.,.•~ 

'te ocul"A ahora .. 

S • iniciarlan eetas mej orao. con base1t aeriaa y deflnl.t! 

1'&S dando a canoc•r la formael6n de un Terdadero cat•~~ro en. -

el Di~trita Vodo~al¡ cuya utilidad es manifiesta. La propio -

dad estarla catastrAda sobre la base de su verdadero valor y -

la tributación auaentaria en forma insa~echalla •in aumentar -

tas tasas. 

La inYeral6n se encauzaría per& aatü.atac-=r laa neceal -

dades de ta habi~aci6n popular, con la cona~rucc~6n de e•••• -

baratas y no de lujo como ahora sucede. So r1p11:~rS.•n loa 

inmuehlea y la economt~ en el consumo de agua al 1Yitars1 laa­

fugaa seria tambi6n considerable y par dltimo •• pondrf.& t•rin! 

no R. lois abusofl y fnud.ea que hoy 11on la regla ocdlnaria en -

materia de errQn~amionto. 

En eonclu~i6n diriamoa que ae debe derogar paula~i.n•m•n!e 

et Decre~o de 1948 ds congelaci6n de rentas para elt.inars 

1.- A los inquilinos co~•rciant•• q'""f·&~os a est& -

ley piden basta ciento de ~ttes de peaos para deaotupar un lo­

cal que impide la conatrucci6n do un nue~o e4i~icio en terr1n2s 

de al to va.lor. 

2.- El aprovechamiento do inquilinos particular•• que 

teniendo ingresO& por miles de pesoe aenaualmen~• conserTan 

un departamento en eu poder con la renta congelada. 
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3.- La injusticia de que en un mismo edificio unos inqui­

linos ~aguen rentes altRB y otros inquilinos basta diez veces -

menns gozando estos dltimos de impunidnd y provocando serios 

conflict.os. 

4.- La inseguridad para el verdadero inversionista que -

con garantlRs si puede construir vivi.endas y depnr~o.mentos con -

rente. rtl.zono.ble. 

5.- Eliminar millares do Ti.vienda& ruinosas que ponen en­

peligro la vida de sus moradores debido & la talt~ de instala -

ciones in~iapensables y necesario.a para tener la li.glene eni una­

casa hnhit.nci6n. 

Tamhi6n debemos seaato.r que el Gobierno debe eet&blecer -

el mínimo y mA.l;.lmo de rentas en los edificios y casas. de depa~ -

to.mentas o viviendas, entim,ndose lns diferencia& correspondien­

t.en por ln superficie que ocupe cada inquilino on igunldad de 

cupo y servicios en los departa~entos, debe babor igualdad de 

ronto.s. 

Eu los casos en que se hag& neceso.rin una ele~aci6n de 

rentas en un edificio o casa de Tiviendas, puede hacerse pravio­

estudio y o.cuerdo ont.ro representa.n-t.es de los 9nqui.llnos del 

edificio, del Propietario y un Repr<>Rentante dol Gobielt"Do COll!O -

trbrito y eonciliftdor do lo.s parte&. 

Los propietarios. do ed1ticioa de rentas congela.do.& que ea­

t.en en tJeligro do derrumbarse eaté.n obligr.dos a realizar las 

reparaciones ~ertinontos pues en caso contra.ria el gobierno de 

clarari dicho• edificios como do utlidad p~hlica, se pondr'n a -

remAte con la. dnice. obl.igaci6n del coatprl'.dor de realiza.r lo.a re­

~aracionea ~ertientes y ros~ctando el derecho de los inquilinos. 
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B) .- COMENTARIOS AL DECRETO DEL 7 DE FEBRERO DE 1985. 

La gran necesidad de casas habitaci6n que demandan los -

babitant.a~ de la Ciudad de M6xico, quo dia con die. se incremen­

ta. mAa, a obligado e. las autoridadaa y a los. particulares a 

buscar soluciones que disminuyan e&ta problema. 

Se ho.n realiz.ad'o basta. la fecha. a~nces muy importantea­

~or una parte el sector p6hlieo y el eect.or social han incrame2 

ta.do la producción do Ti.Tiendas de intar6a •acial y hahitacio -

nea ~oputareo, por otra parte el Poder Legislati•o y autorida -

des administrativas ho.n tratado de crear un marco legal y regl! 

mentarlo adecuado que permite la utilizacl6n m4xtma de loa re -

cursos materiales en esta ~reo. y evi~a en lo mAs posible los 

conrlictoa sociales qua oate problema lleva apareja.do. 

Significativos y muy releTante~ en e&ta materia aon lo=­

programas; llevado• a cabo ~ partir del tuerte &iamo que aa.audi~ 

a la Ciudad de M6xico en septiembre de 19B5. 

Un Programa importante para brindar casa-lkabJ.taci6n a -

aon~s populares es el que inetnue.ont6 el Pre•idente da la Repd­

blica Miguel de la M•drid Hartado el cual lo incorporó on ol -

Programa Nacional de Desarrollo Urbano y ViTienda de 1984-1989-

el cual llam6 Programa Emergente do RenoTRci6n Habi~acional en­

donde los Notario• Pdblicos de la capital intel"t'inieron en la -

titutnci6n de aproximadamente cincuenta mil YiYlend.as, casa prg_ 

pia y autoconatrucci6n da ln TiTiendn. 

Por otra parte existen los ordenamientos legales como -

la e•peculaci6n burattil, las altaa tasa• de inter•• y la Ley -

de Hacienda del Dbtrito Federal, en lo• capituloa 4el impuu -



to predial y la ley del Impuesto sobre \a renta que hacen d•sis­

~ir e. los ~articulares a invertir en tg cons~rucci6n de edifica­

ciones deatinadaa a aer arrendadas para habitación B tal extre -

mo que en tos dttimos diez aaos no se han otorgado una sola li -

cenci& .,,ara construir edificios con esas f'ine.lida.des·. 

AdemAs los inmuebles actualmente dados en arrendamion.t.o -

tienden a cambiar su r6gimen juridico de propiedad normal al do­

propiedad en condominio para Tenderse, en sus diterentes loca.le! 

a diversa.a; personas ye. que loa propietarios no desean ser arren­

dadores por las graves ohlig4cionos que le impone lB L•7 Civil -

y sus responsabilidadeo fiscales. E~tns situacionea agraTan 

et problema de ~alta de habitaciones en la gran urbe. 

Aqu{ podemos obset"t'ar que lo& propiotarion ya no desoan -

ser arrendndoros porque ellos desean obtener rapidamento lo in -

vertido en ta construcci6n y su utilidad nl •enderlas a diver -

sns ~ersobns en cambio si el propietario se TolTiera nrr~ndador­

no obtendría rapidamente au inversión y es máa tendr1a que esta! 

at uendiente del in~ueble 8 inquilinos y O&tO Rcarrearia muchos­

problernBS al arrendador como arrendatario ~rayendo como conso 

cuencria la ~alta de caaas-habitaci6n en ln Ciudnd da M6xico. 

Podemos encontrar que siempre han existido problemas ao 

cinles. y econ6mieos entre arrendadores y arrond~tarioa ya que 

oiempre a sido uno. "elación muy 4if'1cil. 

El arrendador pretende los mayores ingresos y por lo tRn -

to unn renta eleT&dR y no realizar lao reparnciones pertinentea­

a1 inmueble, en tanto que el arrond~tario pretende a bRjo preci~ 

una TlTlond.o. limpia y ~ormanPnte. 



El Decroto del B. Congreso da la Unión expedi4o el 28 de­

diciambra da 1984 y publicado en el Diario Oricial al 7 da te -

brero da 1985, es· un intento de a.oluc:.iono.r algunos da loe pr<> -

blema& que ae originan por la c~lebraei6n da contratos d~ arre~ 

dBalfento da finaao urbanas da&tinadaa a l& li&bi,aci6n. 

Este intento por solucionar loa problemas de h•hi~ai6n -

en el Distrito Pedarat resulto" fallido por las siguientes cau -

llBBI 

La iniciatiT& del Decreto qua ae denomina "Reformo.a ~ Ad! 

ctonee a dlTeraaa disposicionaa relacio.t11do1 con inmuehlea en -

Arrendamiento• ol cual el pdblico en general b&uti16 con el 

n~mbre de Ley Inquilino.ria, 6eta oe discutió F aprob6 en el Co2 

greao en forma apraau.rada y descuidada, y& que loa autores de -

dicho decreto cuidaron 111\o. loo aspecto• politic.o1> da ou propia­

aegurid•' burocr~~ica, qua los conceptos legala& y au traacan -

den.cia juridica y social. La prueba de ello •• que pidieron 

el.a,..aoramiento d~ aoociacio"'8s de inquilino• de colonias pro­

letarias en Yes de perito& en l& matarla y por eao el dec.re.~o -

t'all6. 

Es real el desatino jurldico y un desacierto social porqn! 

ai ya antes det Decreto toa p~rtleulares no inTertfan en ls 

eonatrucción de edificios de TiTienda par& arrendar, attora aen2s 

y ai antes ya eran muchos los juicios plantoadoa en es~a mate­

rias, ahora se han incrementado. 

Los problemas fundamontalos entre arrendad.orea 1 arrenlla -

tarios de casa babitRci6n son los relacionados aon el mon'\o 

o fijación do la renia, el plazo del contrato y la nec•sLdad - · 
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de rep~rncione5 y preeianmen~e en estoa Bspoctoa el Decroto no­

apunt6 soluciones y s6to en lo re~erente al pla:o hizo algunos­

ae~alamientoa que re~ultaran total~en1e desafortunados. 

Ahora bien antes de la reforma al C6digo CiYil del Dis­

trito Pederal en su capitulo IV ora muy breve y no canton!an 

ftSpectoe importantes que ee incluyeron porteriormente con la 

reforma del 1 do tobrero de 1985. 

AtraY\Sz de la Reforma al Código Ci~il del Distrito Pede­

ral se ~rat6 de dar una noluci6n n los problemas que a& presen­

taban al arrendar una casn-habitaci6n. 

Como ya hemos dicho en p4rraroe anteriores este decreto -

fue elaborado con el asesoramiento de inquilinos proletario& 

esto origin6 que el Capitulo lV se conTirtiore en una de!onaa -

par& el inquilino, ea decir en una protocci6n que tiene el inq2i 

lino en contra d•l arrendador, y decimos eeto por lo siguiento-

Es~Bb leca como duración mlniGR de todo contra~o de arren -

damiento un atto forzoso y podra prorrogarse has~n por dos anos.­

siempre y cuando se encuen~re al c-orriente del pago de renta. 

Otra protecci6n que tiene ol arrenda~ario es el au~ento 

de renta en el cual no se p•drá aumentar más del 85% del incre­

monto porcentual al salario minimo Tigente. 

fambi6n los nrrencatarioa gozarán del derecho del tanto, 

an~ea de la reforma los arren4atRrioa no gozaban da esta· privi­

l~gio. 

En conclusión diriamos que el deaatino o fallo que tiene 

el Cap!~ulo lV del C6digo CiYil as que al TOlTerae proteccio 

nista del arrendatario estoa llegan a cometer abusos Y •n Tez -
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de que en loe 'tribunales ae les &lijerara lo. carga fuo al con­

trario ae acumularon mAs asuntos volrl6ndose- est.oe m6.a len;t.011-

eo su resoluci6n. 

C) .- CONSECUENCIAS JUIUDICAS DEL DECRETO DEL lo DE NOVIEUBIUi: -

DE 1987. 

TOmnndo como rcferoncie. los resul1.o.dos posi"Livo111 en· la -

aplicnci6n dol Progrnmn Emorgente de Renovt\c16n Habii.R.cional -

Popular del Din'trito Pedero.l aprobado por el Decre-1.o Prea.iden. -

cial publicado el 14 de octubre de 1985 on el Diario Oficl.a.l 

de la Federaci6n, aai como los que ban llevado a cabo el fidei­

comiso Prograci.a Emergente fe.ne l·l debe promover la in.st.ru.m.entA­

ci6n de programas aimilnres que ayuden al foment..o de la~ aecio­

nes de vivienda ante loa programn.s nimi.l&rea que ayuden al fo 

mento de. las ncciones do tlTienda. nnt.e problemas espacl.fi.co& 

localizndos como sin lugar a dudae lo constituyen las ~•e.inda -

des auje~na R loa Decretas dol n. Congroso de l~ Oul6n publica­

dos el 8 de mnyo de 1946, 31 do diciembre de 1947 y 30 do di 

eiembre d~ 1948. 

l'odemol!I ob!lervur quo les connid"n:ncione11. a.nt.eri.ora.;he.n­

sentndo la.e bnnee pnrn. ln. ins'trumonta.ci6n y ejecuci6n de UD 

~rogram6 de adquiaici6n de una vi"ltiend~ q~• ~ng~ por objetivo­

~rimordinl mantanor el arraigo de los moradores- ~~o &ctualment!. 

ocuvnn ln.u Yecindnden quu t.ienen ren'Sn. tongelad.&, 11!!.si como aqu! 

11011 q,u.e 11• encuentrnn an no-torio.a c·ondlciones do de'terioro 

de manera de que vuolTnn ~ conc.urrir on l~ acci6n aut.orid..ades 

y oYganix.acionea de pro~oaionnlea, que an las ~ar.as de l"'eCQn~­

~rucci6n por los o~octon de lon siomoa de Oep~iemhre ~o 1985 
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acreditaron que es en la participaei6n conjunfla donde radica l.,_ 

•i&lidad real do cualquier ooluei6n. 

Alkara bien el Decreta del la de ooriembre d.e 1907 atra.,.,~ 

de ~odas los organismos inmiscuido& en el Decreta t.iene a su 

cargo ln promoci6n y; realizaci6n de progr .. aa d• Yirieadá d•ati­

nadoa a oatisfbcor laa; necesidades de la pobleei6n de l& Ciaolad­

de M6x.ico de ingrea.011· mlnim.oai. 

Dicho Decreto enc:hrra como con.-.,cuonci.a jllrldill.1> la ter­

minaei6n paulati•a do la renta congelada y& que permito que las­

ocupantes de esta& viTiendao las puodan ac!qlliri.r medS.ante •L P'"? 

Rr&me de tinancismiento que tambi6n lea ayudará n pagar la e•cr!_ 

tursci6n y loa dem's gas~os relativos por esos ~oncop~oa. 

Pero en este decreto.9nc:ontramos algunos puntos qu• on. e! 

mismo no fue trBtado como lo ea el 1iguiont11 

Si bien ea '7-erta qua atraYes de las. Programas oxi.stento!. 

podr•n los. inquil_inos. ten&.r una ririenda eCU1n6micu., debomo• pen­

sar que en las muo•ns construccio .. a ~on muy reducidas. 7 •on po­

cas las Yi"«i.endas, en~once& esto ~a ~ ~re.ar como ~ona~cuezroi& -

da quo todo$ no gozarán do esta bGnefic:io Y" que en •l Diat.rito­

Pedernl oatA saturado y a estos loa tendrAn qu• reullicar 011; laa­

ori llRa del Diotrito Pecleral produciendo as! daaos econ6miooa. 

En concluoi6n podemco decir que si lo~ inquilinos piden -

apoyo a los progra.tnR~ existentes podemos obaerYar que dicho pro­

grama los tinanciard, perotao p&ra eona\ruir·el n6aero de Yl.Yl.e!! 

das axi•tontes ya que esto •alvaria n producir que loa inmue~le! 

ae deacuidarn.n. 
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Lo que Be trn~a da evitar entonce& ea qu• en el lugnr -

de la antigua construcci6a se edificara un nuevo editioio pero­

para. un ndmero determinado y loa que no alcan~ara.n 1lD. local pa~a 

habitar deberln reubicarlos en las atueras del Diatri:t.o Pedo~! 

produciendo daitos en ta. ec:>nom!a de astas personas. dahido al 

d•spl&zamionto a sus trabajos. 

Ahora bien por medio de los programas de ndquieiai6n de­

inm.ueblea los ocupan~ea saldr4n henefieiado~ ya que con ••t4 ª! 

-terminará c.-on el intormodiariamo, puoa al adquirirlos. o a.tos ae­

constituirln en Régi.men de Propiedad on Condoadnio con la ~ari2n 

te- que va bP.cer da cnrtet.cr "«'ecin1'.l. 

Por meclio del Ro'gimoa de Propiedad en condominio se o.ba­

~e en forma rotunda. la rent.a congel&tta y n au vos l~& conat>:Ue­

ctonoa 'r'Uinosas; median~e este regimon el ocupante podr' hRc:ror­

auya su ""ÍYionda como consocuoncia ~endrd una ~LTiendn decoros~ 

~ero eon el 6.nieo lnconTeniente de que ol inmuehle serA suyo 

unicamonte por 99 af\011 y esto t.raorá. como conse.cuoncin. quo al -

t6rmino de estoe afloo que sucederá, so le- vender4. n. otro. perao­

na o tandrd deroebo los fa.z;liliaro& del primor ocupante. 

En conctusi.6n dirin.mos que s.trn.vaz dol Docroto de·l 16. d.! 

rroviombr• de 19B7 va a ~ratBr do elimin11r en corto tiempo la& -

cto.saa que tengan rento. congela.dn. y a. n.u Tez permi.ilrles a sus -

oi:upnntes ser dueaos de nuevas eon&t.rueciones por medio do los­

ffnBnc:iamientoa que otlorge ol ProgrDmll de RenovBci6n Habitacio­

nal Popular del Distrito Podaral, ~ ou vez eatoa inmuebles ne -

eonvart.irán en Condominion pruduciendo dusdo· luego unn nueva 
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dosventnj a ya quo tendrán ln. propiedad por 99 afies y des.puéa do­

t.crmtnar el plazo protf.ucir{o. nu&v·ua problomas, coeto serlo. qui.en.­

va. hnceI" el propia.tn.rio del inmaeble. A_qu! podomos observo.= qu; 

axiato u.na. laguna. jurídica muy grand.o qno daber!c. a.e::..- resnel ta. -

por lo. Loy dn Propiedad en Condominio po.ru al Dis.-tr:tto Fccierd -

misma quo omi.~o dichA aoluci6n. 

D) .- APLICACION DE Lh. LID'. SOBRE EL REGlllEN DE PROPIEDAD EN CON -

DOl!IllIO DK IIDIUEBLES PARA EL D .P • 

De acuordo R lo ostcblecldo en el Dacroto del 16 de noTi~m 

bre do 19$7 on su n.rticulo t.orcero entablcco lo siguiontes 

En los inmuebloa "" consti -tuird ol Ré'gimon d'e Propiedad -

en Condominio, en loe t6rminos de la legislo.ci6n comdn. 

Podemos observar quo se apllca esta ley paro. eva.d.lr a lo~ 

intormediarlos, especulmdores, etc y a au Tez aoo. una relaci~n -

directo. entre amba.11 partes o:s decir loa inquilinoa. con lao auto­

ridades responac.blea. 

l.nt.os de que se aplice.rn la loy mencione.da a.e d.16 a cono­

cer con o.nterloridn4 unn. ci.rcular en la cual 110 pon!a. en conoci­

miento el ins-tructiTo para la conmtituci6n del Rogimon ti.a Pr~ -

~iodad on Condominio de inmuebles arroad.Ado• para hakitaci6n y -

sus anexan comerci&leo. 

Por Decreto del B. Congreso do l~ Unión pu~lica4o eD el -

Dinrio Oticial 4e la Pedernei6n al día 7 do tebroro de 1965, 

so reformaron y adicionaron diTeraaa diaposicionos ralaaionadas­

con inmuebles en arrend~mionto. 
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El nrticulo décimo primoro (po&teriorment~ reformo~o) de! 

Decreto mene.ionBdo con an~criorid.e.d, ~utor~zQ le eonntitución 

del Régi~en de r1~pietlnd en Condominio p~rn loa inmuebles a~ 

esa iépocn. nrrendndo&~ sin noeenidn\'.! d'.t pbi..t'!ner ln dcclara..torin,­

la.s lic:.encie.s, a.utorizaeioneti o pcrm:isos: do conatrucci6n urbana.­

y de salubridad, n que e~ rcf.iore al u~tí~ulo 4º do ln L&y sobr2 

el R6gimon d~ Propi~d~d on Condominio d~ inmuebles para ol Dis -

-tri to Pedor1'l. 

Al !in d.~ unl!iec.1· al C~"it.e:io do in.t.orpre1.aci.ón del ci -

'ta.do pr-aec.p-~o en el d.mbit.o ~e compotcnein. del Dcpa.rtu.a::on.to dol -

Distri.to Pedernl til 1H!SCri.to, eaii:t.i6 las c:i.rcula.rea I ( o } as -

y I ( II ) B5, mismas quo tueron puhlicadns en ol Diariu Oficia! 

de la Podoll"nei6n loo d:!.1>s 9 da me.yo y 3 de juli<> d<> l98S, nsi 

eomo ..,. le. Gncet.n Ortcl.nl dal prop!.o Dap:>rtanrnnto laQ dio.o 15 

de mnyo y 15 do julio d~l minmo año. 

Bl proncnta ro-gla.mento tteno las. a.iguient.oa g6nero.lid.ade! 

t.- El pro3ento instrue~iYo e~ de ohsor~aneia gonernl 

por parto do tau n~torid4dea dol Dopar~nm.a:nio del Dia~r~to Fadc­

ral en la interpre~aci6n a.dainio~ra~iva y ~plic•ci6n dol nrt{cu­

lo d6cimo primero (refo"1llado} del Docroto d& R~!ormn~ y Adicio­

n~a a divorsnc dinposicione~ relneionndns con Lnmueblan en Arre~ 

d.amiont.o., 

Est& roforma Cue publicada en sl DiariG Oficial do ln 

Pod.e~aei6n ol 13 de enero del afto eo cu~a6. 

2.- Ad>i.-to de Aplicl\ci6n. 

El presenta lns~ructivo contiene ~l procodJ.m.ionto ndtriinis-
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El nl:'ticulo décimo primero {pos~oriorm.ente roformndo) de! 

Decreto monc::ionado con ant.criorido.d., au~orli.zó lo. c.onst.ituci6n -

d~l Régimen de Propiedad en Condominio parn los inmuebles on 

osa &pocu nrrencin.dos.; ::ilu necGisidntt du oh1.~ncr le. dcclnro.tor.L.a,­

las licencins 0 e.utori::ru:tone!i e permiso~ do construcción urhana.­

y do salubridnd, n que 11~ rcí'iore el urt.-;'..culo 4º d.n In Li::iy sobr2 

el R6gim.on de Prnpit:dnd on Condominio de inr.mob-lcs para. al Di.a -

trito Fedoral. 

Al ~in da unif'ical.' el c~.tt~rio do in.torpr11t.aci6n dol ci -

ta.do precepto en el áobi:t.o de c:o:npatcnc:in. dol Dcpnrtnmoo.to del -

Dis~r~to Pedernl ol suscrito, em..i.t.i6 las circul~ros I ( 9 ) as -
y I: { II ) 85, mi.amo.a quo f.ueron puhlie:ndo.s en ol Diario Of.icin!, 

do 111 Poderaci6n loa oH.«a 9 de mayo y 3 de ;iuli<> da 1985, asi 

como ea: ln Gncet.n Ofi~i~l dol propio Dopnrtsmnnto loa dia• 15 -

de mayo y 15 d!! julio del miamo aüo. 

Bl pr::tsent.e ro-glnmonto tiono lo.s. siguient.cK generalid.ndo! 

l.- El presento instructi~o e~ de ob.sorvancin general 

por parle do laa nutoridndea del Dopnrta.1UJ1nto del Dís~rlio Fede­

ral on ls interpratación o.doinioirntivn y ~plic~ci6n dol articu­

lo d6cimo primero (re~ormado) del Docroto de Rororma~ y Adicio­

nes ~ diversno dicpooiciono2 rclncionadns con i.nmuoblos an ~rre~ 

damicn"to. 

Eo~a reforma f\le publicadQ on al Diario OficiQl do ln 

Fed.ereci6n el 13 de oncro dol nao on curso. 

2.- Am.i>ito de AplicRc:i6n. 

El presonto instructivo contiene ul proced..i.ntionto ndminis-
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trati~o par~ la recepci6n, nnálisis y roooluci6n do solicitudea­

p&ra. construir dl r'gimen de propiedo.d. en eonaominio d0 inmue 

bles quo estcn actualmente a~r&n4ndos prepondaruntemen~o pnrn 

•iT<iend& Y lo~ Bne%oa comercialos quo en olloe ~o encu.&ntrcm 

euan4o se sa.ti•f'•ge.n lois Giguientc:: zupueat.os-.: 

~).- gue die~o inm~eblo fiayn entado ~rr~nd.ado pre~oronte­

monte pR.ra. habit.o.ei6n, por lo mf.'lno¡¡;; durRon"to 1.on eua.tro c.ilo5 n.u. -

f.erf.or•s a la. f'"e-c.ha d.e eni.ra.dn. on. risor de la. reforma , al e.rti­

culo 4Gciao primerG del Deeroto de Re~o!'Zl'>ac ~ Adi~ionea a diver­

nia.s. dluposi.cione& rcrlnc~ona.d.G.s eon inmuohles en P.rrend:amient.o. 

Se eonsiaerará que el in~uoblo cuyo cambio de r6gim.en sc­

~retende que aa eataao nrrendndo pr~pondoran~cmento p~rn hnbi~tt­

ci6n cuando et s'>)( do la~ eonotruceionos arigidns on el predi.o -

~ublera tenido dicbg fineltdn~ durnnto ol tiempo de arreadnmi.en­

~o que en eao mis~o inciao indic~. 

b) .- Q11s ln toti<lido.cl. de propiot.l<rioc y roA" dol 50% de 

loa inqd.i linos cn.nities.ta:n &U c.orifcrQ.id.r..d re:ipoct...o e.l cachi.o e- -

r&gimen en condominio. 

e).- Que el irunuot>le odmit~ e6modn división a Juicio d.el­

Doportamanto dol Dictrito Fedoral. 

el).- Quo la.s conn-t.rueciono• o:rigidl'LB en ol inmu.eblo re6. .... 

nao ~ocnicamente condieiono& de ceguridr-d y estabilidad a jaí 

cio dol propio Dop111:t~mento. 

S.- Procedimiento Administrativo. 

Con ~und~mento en lo dispuocto eo loo nr~iculo 3° do l& -

ley sobre ol &6gimon do Propiedad en Condominio do Inmuebles -
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pBr& el. Dist.ri:to Pedernl '.f en. el art.{eulo 45 ~racci6n III del. -

11.eglamen"lo Int.erior del. Depart.ament.o del Distrito Pederal, co~e5 

ponderA a la~ Delegaciones del propio Depart.a.m.ento. conocer y 

resolver •D relación con la& soliei~udes de c&mhio & R6gimen -

d.e Propiedad en Condominio a que s.o refiero el present.e inat.ru:_ 

~iTo, contarme al procedimLento que ao se~ala a con~inuaci6n: 

l.- La~ Delegaciones del Depart.ament.o dal Distri"lo Pcde­

ral, reclbir'n las aolicitudes de loft in~ereaadol inclWliTo 

hastB al dia 30 de noTiembre de 1988, fecha en que tarud.a6 al. -

plazo para hacer uso del beneficio, a que a.o refiere- el Decro 

t.o origen del presenta inst%UctiYo. 

2.- Loa escritos da solicit.ud que presenten loa in~~re -

aados a la& Delegaeionaa debeo contener cuando menos loa datoa­

siguientea1 

a).- Hombre del propiet.ario o propietario• del inmuabl.a. 

b).- Domicilio pBra oir notifieaeiones. 

e).- Ubicaci6n del inmueble cuyo cambio de r6gimon de 

propiedad se solicita. 

d).- Hdmero de depart.amontoa que integran el illllUleble 

T de loa QU9 eatAn arrendados, con loa nombres de los inquili -

nos actuales. 

e).- Pirmas del propietario o propietarioa 4el inaileble­

aai como las de loa inquilino• qua ••~~n con.tormo~ eon •l cam -

bio do r6gimen de propiedad del inaueblo. 

3.- Anexou al ese.rito de aolici~u41 loa intereaa4o• de -

berAn acompaHBr la siguiente doeumentAci6n: 



a).- Testimonio de lns escrituras que Bcrediten la propie­

dad del inmueble, adjuntando copia simple para co~&jnrla y de -

volver dicho testimonio nl interesndo. 

b).- Testimonio de ln escritura quo con~ongn el poder ~ue­

aeredite ln facultad del promovont~ para renlizar ~ctos de admi 

nistre.ci6n y de domir.tlo, en rcprcsentnción del propietario o -

propiotario25 del inmt:.chle, cuc.ndo no ::snl\u. Jiet.oe. quinncs persa -

c:slmento aolic i1.cn e]. cr..mbio de rógirnen. do p.ropiednd .. 

e).- Un ej emplnr de lo::i: contra't.os. dll' e.rrondam:ient.o, que 

sirTan pa.ra ttcraditn.r que ~l inr.auoble lln este.do arrendado pref!! 

rentemonte parn habitnci6n los 4ltimos CURtro ~ños anteriores -

al 14 da enero de 1906 o e-n su dcfoc~c, copi~ de los recibos 

de rcnt~ expeCido~. 

d).- Originnl y dos copias do la5 boleta9 de impue~~o pru­

di~l y de derocbos por serTieios de aeua. 

e).- Plano ~:-quitcc:t6nico de prcfercncin. nut..orizo.do t"irmo.­

do por el propie~krio e propietnriosº 

4.- Roeibitl& ln Bolicitud por ls Dolegnci6n del Dop~rtame2 

~o del Distrito Federal qua corresponda n ln ubic.nei6n del in -

mueble so procederá a verificar quo el ~nerito ~ol interes~do -

croni.engn. los dBtos cinimoG y ~~ ocompní1ou loa 1tnoAOD n. que ue -

refieren lon puntan 2 y 3 del p~osonte inntructivo. 

5.- P&ro. determin~r dende lo~ puntoe de vistn t5cnico y -

jurídico que el inmueble ndmite c6modn di~~i6n,ln Dologeci~n -

correspondiente. del Depe.rtamcnt.o dol Di:;tt""ito F<:.1dcrnl deberd -

in~poccionarlo y carcioraroc que conforme nl plnno arquitoct6 -



nico ex~ibido por los in~eresadoa, os ponible identificar y di­

ferenciar las d.reos donde podrá adquirirse propiedad: oxc·lusivo.­

y las nueeptibles de uso c~m<m mediante copropiedad. 

Dicha inspección y plano arqui~act6nieo tamhi'n serldr4n 

para que con tun~amento en tas disposiciones en materia de cons 

~rucciqnes se determine si ~l inmueble es t6cnicam.ente seguro. 

Con base en la misma innpección , la Delegación qu• cor!es 

ponda comprobnrA que el inmueble cuyo cn.mbio de régimen &e pre­

tende, ba sido arrendado preponderantemonte para '\ri:vienda. 

6.- Ln.s resolu.ci.ones respecto del ca.mhio do r6gimen da -

propiedad dol inmueblo, se com.unicarAn ft la Tesor&ri~ y a l~ 

Direcci6n General do Construcción y Opernci6n Hidradlica del 

De-partnmcrnto del Distrito Federal, para los •toc~o~ a que hubi~ 

re lugnr, eomo resultRdo de ln const.ituci6n del !Mgimen de Pro­

piednd en condominio. 

7.- Lns solicitudes de cons~ituci6n •• col:ldominio debe -

r4n resolTerse por lae Delegncionen en un plazo ao mayor do 

15 d{na b4bilee, contadoe a partir del día aiguien~e de au ra -

cepci6n. 

B.- Las resoluciones roepocto a lfts solicitud.as de c•m -

bio de r•gimon a condominio serán firmadas por los Delegadoa 

y notificadas personalmente o por correo certiti.cad.o a loa in -

torosatlos. 

En re~olucioneo en que proceda la autorizaei6n, ae d•be­

rtl indicnr qu~ no oe prejuzgn aobre antecedente alguno de cons­

trucci6n y deTolverá loa planos aellndos al interesado ain quo-



-115-

aich& autorizaci6n limite las facultades de la au~oridad para 

cobrar las contribuciones que adeuden por Bet.o~ di.ferentes B 

los qua se reriere este instructivo. 

4.- Aspectos liscalee. 

En virtud de que el autorizar 1& con&~ituci6n del r6g~ -

men d• propiedad en condominio sobre inmaebles arrendado& BG 

au mayor ~arte p~ra aabitaei6n, el Congreso de la Uní6n excnt6-

del cumplimiento de los requlsi~os ~ue normalmonte deben SA~is­

f'acer las conn'truccionas urbA.nR-s,. como es el ca.so ·de e:oa.tA.r 

con os~acios parn estacionamiento, los cnmbios de régimen de 

propiedad a que se refiore el presente ins~ructiTo no quodn.n 

comprendidos dentro do la obtigaci6n de pager al impueato aus -

tantivo de estacionamien~o a que so refiero el erLiculo 46-C 

de lJ' Ley de Hacienda del Diatrito Federal. 

Como ya hemos mnni!en.tad.o en p6.rraf'os n.nt.eriores por me -

dlo del Decreto del l& da novi.c=hre do 1987 en su art.iculo 30 -

est~hloce quo en los inmuebles se cons~ituir~n en ol REgimen. -

de Propiedad en Condominio pero con lA Tariante que serl da 

cer4eter Tecinal. 

Este r6gimen est& aatipulRdo en el Capitulo Vll do la 

Ley sobre et R6gimen de Propiedad en Condominio de inmuablea 

para el Distrito Pedernl y establece lo siguiente: 

Art.46.- El régimen de propied~d en condominio de car&c -

ter vecinal as un r6gimon e~cepcion&l que se regir~ por l&s 

diaposiaiones de oute ley, las quo con~eng~ la declaratoria de-

1ns autoridades compe~ente~ que lo eu~oricen, la& de l~a eacri­

~urR& en que hubiero establecido dicho régimen y laa dem&s dia-
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posleioneas: jur!dicns e.ptic.R.bt6a en lo qu.e no se oponga. s. lo eat~ 

bleeido en el presente capitulo. 

Art.47.- El r6gimen de prupiodad en condominio de car'c -

ter vecinal podrá conatituirse1 

t.- En inmuebles qQe enajene para ese fin. el Departamen­

to del Dlatrito Federal o laa dependencias o entidades do la 

adminiatraci6n pdblicA federal dedicadas al fomento da la Ti.viee_ 

cb .• 

2.- En inmuehles, en c:uya ndquiaici6n participen eon ti -

nancinmiento phr& el mismo fin, la& cantidn.4e& del sector del 

Departamento del Distrito Poderal o las deponden<:ia1 o entidlde~ 

de la Rdud.niatraci6n p6b1ica federal. 

3.- En inmueble• que •~an adquiridos por aus oeupac~ea 

o innullinos cuya adquisición o enajenación interwengo.n la& de -

pena•ncias y en~ldad~• mencionadas. 

4.- En inmuebles y predios incluidos en loa programa• 

babitacioaatea del Depart~monto del Distrito Pederal que oportu-

nament• ae aprueben. 

s.- En loa illalueblea dedicados a Yi•i•ndaa que c&lll>len 

por Yolunt.&4 de los propie'lariaa o copropl•\ar~os y en •~ caso 

con la·cozd:ormldad de lo• inquilinos. que la& habiten, al :r6gL -

~en a que se ra:tiere eete capitulo. 

El r6gimen de propledBd en eondominio de car4cter •eeina! 

s61o podr4 constituirse ea Ti•lendas de inter6a social J local'"! 

nnexoa. 

Art.4B.- El r6gimtn de propiedad en e<>ndoainio de car'c 

ter Tecinot deber4 ser autorizado par el Depart..,..,nto del Dla 
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trito Pedernl el eual en la declRrRtoriD preYista por ol erttc~ 

lo 3° de esta ley, s~ñal~r~ las cPrncterísticas del proyecto 

que apruebe los requi~itos ftdministr$tiTos n quo dicho proyee 

to deber~ estnr suj~to. 

Art.49.- La ~ormnliznci6n de loe actos y contratos en 

las que hagan constar lR cQo~tituci6n dol r6gimen de propiedad­

en condominio de carác~er vocinnl y lR3 opernciono3 trasl&ti 

vas de dominio a que ne refiarn ol nrticulo 47, tondrá el ~ra 

tamiento que determine el Dopnrtnmonto d~l Distrito Federal. 

Art. 50.- Parn la ndministrací6n y vigilnncia de 6stn 1 

en los irunuebleD nujatos nl r6gimon do propiodad en eondomini?­

de cnrdcter Tecinal, la declnratoria a que se refiere el artic! 

lo 30 de estn ley, dArA pror~r0ncia a la for.ma do orgnnizaci6n­

propaeata por lo~ beneficiariou da c~dn proyecto. 

Ar-t.51.- Lo~ requisl't.oa quo se exim~n expresamente en 

las declarat~rins n que se refioro el nrt!~ulo 3º de anta ley 

psrn la constitucl6n del rógi~on de propiedad en condominio de­

car4c~er vecinal, ao serán constituidos por contribuciones, 

impuestos o derechos de eualquier lndole o natur~leza. 

En conclusi6n dirinmon que se va R nplicnr el r'gi=•n de­

condominio de cardctcr vecin~l porque quedan comprendidos todo~ 

los inmuebles qua os~an incluidos en el progrnro~ Emergenté de 

Renovación Hnbitacional popular del Dia~rito Federal que sofia 

la el Decreto d~l 16 de noTiembre de 1987. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- Cuando el Decreto-Ley de 1948 fue lleTado n 

cabo tuvo un resultado magnifico ya que impidio el alza dd -

tRs rentAs, pero poco a pot::e se a vuolto obaoleio porque el 

dinero que pR~an los Arrendatarios por su8 renta$ aon cant~ -

dRdea fuera de la realida~ que vi~imos. 

SEGUNDA.- Desde mi punto de vis~a el Decreto ae 1948 es­

una ley ?rivativa ya que solamente benefici6 a un ndmero det!r 

minado de arrendatarios al eongelarse Las rentas. 

TERCERA.- Se debe a laborar un. nu~vo decreto el cual ~en­

Rn e~mo tinalidaa derogar el Decre~o de 1948 y asi termi.nar -

con laa rentaa C4ngeladas que proTocan un v~riade•o oba~~c.ul~ 

pare tener una ~ivLenda digna y decorosa. 

CUARTA.- La deaaparic.i6u de la ren~& congelada ¿eberá -

ser ~rAdual otorgandolos un plazo para no daaar loa. interese! 

económicos de las persona& que no cuentnn con recura.os auti -

cientes par& adquirir o alquilar una vi•~enda digna. 

QUI~~A.- Para desaporecer la renta congelada primero ae­

tendrá que descongel~r todos los locales comercialos que no -

ten~an un tio s~cial eioo lucr&~ivo. 

Se~undo, descongelar todos los locales que paguen baeta­

$3~~.~~ pesos y por 6ltimo terminar con l&& rentas ~enore~ -

ue S3~n.~o peeos. 

SEXTA.- Al terminar con ln renta congelada lia le& ~aber! 

otorgar un nuevo contrt\to de nrrendRmiento con todAs 1U1 c&r!e 

terlstic~& que se~ala el C6digo CiTil imponiendo una renta d! 
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acuerdo a tns condiciones del loenl que be~itan. 

SEPTIMA.- Al oto~ar un n•1ovo contrato de n.rrendAmiento a.e 

nbatiriR por com~leto las rentas congeladas y n&í nmbns partes­

satdr!an beneficinUns, por wta parte el arrendador al recibir -

un nuevo pago de renta se ver{n obligado a mejorar las condicia 

nes del inmueble y asi los Brrond~tarios saldrien beneficiados. 

OCTAVA.- Se debe dar mayor impulso a ln ia.i.~iat~va pri~a -

d& pnra que construya viviendas populare~ y na~ term..inar con 

tna viviendas ruinosa& que ponen en peligro ln vida de sus ocu­

pn.ntes. 

NOVENA.- Se debe impulsar los progrnmns dft vivienda para. -

que en un fui.uro terminen con la Tente. congelo da quo a produci­

do un rezago hahltoeional en YExico. 
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