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INTRODUCCION 

Desde la promulgación del primer decreto de emergencia 

para el congelamiento de las re11tas de las vlvlendas. 

publlc3do en el Diario Oficial dil la Federaclon, el 24 de 

julio de 1942, han transcurrido \''!'as:l 51 al"los:. 

En el curso de estas cinco décadas se han expedido 

decretos que han prorrogado el arrendamiento de las primerag 

viviendas de rentas congeladas, 1947 y 1946. Actualmente 

existen lnqulllnos que pagan de renta entre 25 y 100 pesos 

viejos, en nuevos pesos serJ.ani 2.5 ce11tavos y 10 centavos, 

es decir menos de lo que gasta el cobrador en pasajes, menos 

aún que el costo de cada recibo. 

Esta medida adoptada por el Ejecutivo Federal, tuvo su 

origen, por un lado, en la crtsls económloa tan aguda en esa 



época, que lmped.a que la clase media pudiera ate~der la 

satlstaccion de sus necesidades m~s indispensables y el 

Incremento en las rentas acarrearia pr~cticamente que sus 

salarlos fueran utl 11.zados tiJtalment~ para el pago del 

arrendamiento de sus viviendas; por otro lado se desarrollabñ 

la SP.gunda Gu~rra Mundial y México se habla sumado al 

con'tlicto bélico. declarando el Presidente Avlla c·amacho, Ja 

guerra paises de 1 eje, lo que implicaba 

consecuentemente la suspenslcn de las garant•as individunles 

en los términos del Art1culo 29 const!tucional. 

En gran parte, la declslt.•n fue acertada, por la 

situaclon interna y externa, sin embargo e~ lógico supbner 

que la mayorJa de los arrendatarios y sus familiares han 

muerto o bien su situación economlca sa ha transformado: 

supiJniendo que Jos contratos los hubieran c~J~brado a Jos 21 

anos, edad qu2 en áquel entone.es era Ja mínima para adquirir 

ta mayor1a de edad, el más joven de Jos contratantes 

originales tendria cuando menos 71 anos. 

El traspaso de un local, en 1992, ascendia a más de 150 

millones de viejos pesos, lo que significa la renta que 

pagaría un inquilino con una cuota de 100 viejos pssos 

durante 12 000 aftos. Así, en detrimento de los intereses de 

'º' propietarios, los usurpa.dores se han venido 

enrlqueclendo, 



Hasta 1992, la mayor1a de estas viviendas están en 

subarrendo, e incluso con el producto de los mlunioS, los 

s~puestos moradores; residen en casas propias adquiridas con 

los recursos mencionados, en las colonias y fracolonamlento 

más elegantes del Distrito Federal. 

Por otro lad.:i, desafortunadamente la mayoría de los 

edlticlos a los cuales se ap!Jco esta reglamentación s2 

encuentran en el Centro Hlstórlcc de la Ciudad de México y 

cuando menos el 90% están considerados monumentos histvricos 

y la falta de una utilidad en el arrendamiento provocó que 

los propietarios dejaran er. el abandono estas construcclonc~, 

los arrendatarios tampoco se preocuparon por dar servicio de 

mantenimiento, asi joyas arqultect6nicas de to que Alexander 

Van Humboldt llame la "Ciudad de los Palaciostt, se encuentr~n 

casi en ruinas, perdiéndose absurdamente 

cultural rie los mexicanos. 

al patrimonio 

En estas condlclones, el autor de tesis efectué el 

presente y trabajo que en su capitulo primero, incJuye un 

análisis sobre los contratos en el marco de la teoría generA) 

de las obl lgaciones, entatlzando los contenidos del Códlgo 

Ctvll para el Distrito Federal, en la materia. 

El capítulo 

estipulaciones del 

segundo, 

Códl¡¡o · 

también 

Clvi 1, 

basado en 

•e estudian 

lao 

lao 



caracter.:.stlcas generales del contrato de arrendamiento, sus 

elementos y las partlcularldaáes del mismo. 

Al ser imposible tentH una vislf.n clara del conjunto de 

los problemas que impl lea la tal ta de vivienda, sin conocer 

cómo se presenta el crecimiento explosivo de la ciud~d de 

México, en ol cap.:.tulo tercero SR ha considerado Conveniente 

realizar un somero estudio 5obre la evolucti:..n del Distrito 

Federal, un an~llsls de los decretos de 1942 y 1948, asl como 

de la sltuacion actual de la vivienda de renta congel~da. 

Finalmente, en el capítulo cuarto, se hace un estudio 

comparativo entre la situación de Méldco en 1942, 1948 y'1992 

para llegar a la conclusl :··n de la improcedencia e inoperancia 

de la vivienda de renta congelada, lo que permite efectuar 

una pr~puesla de decreto para modificar el actual estado de 

cosas. 



CAPITUL.O 

ANTECEDENTES 

Debido que el arrendamiento es en 91 mismo un 

contrato, es necesario etectuar una somera exposlción acerca 

de los contratos clvlles, sus generalidades y sus 

caracter 1st1 cas. 

"La concepcl~n ettm~l~glca d~I voc~blo contrato ~rovien~ 

del latin contr~ctus que slgnlflca pacto. Esta acepción 

gramatical aparece en el derecho romano en el siglo 1 de la 

Era Cristiana: sin embargo, su connotaclon juridlca se 

determina por prlMera vez en la recopitacion de Justinlano 

publicado en el ano 529 bajo el nombre de Codex Justlnlano 

cuando al referirse al negotlum contractum le dio el 

contenido juridico que se conoce hasta nuestros dias~ 1. 

J ChJrlno Catllllo, Joel; P•r•cho Clvil (JI: Contratos CU1J.u.1 SEi, 
H6xlco, 1986. p. 15. 



En erecto,, es del consenso senera I entre los 

jut19consultcs que el contrate tuvo su origen en Roma y que 

con el llempo y la evolución hlstórlca se trasladó a México 

durante los tres sl¡los de la época colonial. 

Sln embargo debe dvstacarse la influencia que el Códl¡o 

Napole6nlco tuvo tanto ~n et Derecho Espaftol, como en el 

Derecho Mexicano. 

De formalista, con esta Influencia, se fue transformando 

en consansuallsta, lo que facilitó a IR postre, In formación 

de los contratos en los que as notable el riesgo del 

lncumpllmlento, lo que ha motivado que en la actualidad se 

esté pu¡nando por el ronaclmlento del formalismo contractual. 

conllnuaclGn, por razones obvias, se analiza en lo 

¡oneral el contrato. 

1,1 LOS CONTRATOS 

Da acuerdo con Alfredo de la Cruz "• •• contrato o 

convenio es un acuerdo de dos o más voluntades en vista de 

producir efectos juridlcos. Al contratar las partes pueden 

tener por tln crear o transmltl1 un derecho, dar naolmlento a 

2' 



una ~bllsacl~n, modltlcar una relaclon preexistente o, en 

fln. ext.lngulrla 11 2. 

Marcel Planlol da una detlnlclon sumamente sencilla pero 

atinada del contrato, expone: "··· Un convento es el acuerdo 

de dos o m~s personas sobre un objeto de Interés jur\dico y 

el contrato es una especie particular de acuerdo, donde la 

caracter1stica ptopia es la de producir oblig~cl~nes" 3. El 

Codlgo ClvLI para el D.F. senala en su arl:culo 1793 que 

" ••• los conventos que producen o transfieren las obligaciones 

o derechos loman ~I nombre de contratos"'· Por lo tanto, 

contrato es el acuerdo de dos o mas voluntades que sirven 

para crear, modltlcar o eKtlngu!r derechos y obligaciones. 

Este conjunto de obll¡aclones permite hacer una 

clasltlcacl~n de los contratos en• 

1. Sinalagmáticos: son aquel tos en los cuales las 

partes contratantes se obligan reciprocamente. 

2. Unilaterales: aquellos en los que una o varias 

personas s~ obligan con otra o con otras personas, 

sin que estas ~ltlmns adquieran obllgaclón alguna. 

Cruz Gasaboa, Alfredo de la¡ Elementos Básicos de Derecho 
Hercantl l 1 FEH, IPN, Hhlco, 1982. p. 84. 

3 Planiol, HarcelJ Dro!t Civil¡ Ltbralro General de Drolt. et. 
Jurllprudence 1 Franela, 1912. p. 317. 

• Codl¡o Clvll para el D.F. t Porrua, tlhlco, 1992. Art. 1793. 
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Algunos aulores se inclinan a denominar a los contratos 

sinalagm~ticos como bilaterales, sin embargo el término, 

juridicamentc, no refleja en su conjunto, la realidad del 

negoclo juridlco que representa, sttuacl~n que también se 

,destaca en ~l C~dlgo Civil vigente. aunque su expllcacl-~n: 

"·••las partes s@ obligan rec1procamente", contribuye 

aclarar los rasgos distintivos del acuerdo s. 

El Codigo Civil hace una claslflcaci·:n de los contratos 

en cuanto a los provechos y gravamenes, mencionando 4ue 

pueden ser: 

1. Oneroso, en el que tanto provechos como gravamenes 

son reciprocas para las partes contratantes; y 

2. Gratuito, aquel en el que el provecha· ea solamente 

de una de las parte~ 6 . 

Por otro tado, el Código Civil aclara que "el cuntrato 

oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que 59 deben 

las partes son ciertas desde que se celebrA el contrato, de 

tal suerte que ellas pueden apreciar lnmedlatamente el 

beneticlo o la pérdida que les cause éate" 7. 

lbld. Art. 1836. 

6 lb!d. Art. 1637. 

7 !bid. Art. 1838. 

4 



Aderal\s puede ser alea\.orSo, " ••• cuando 1• praltacl6n 

debida depende de un acontaclmiento Incierto que hace que no 

sea posible la evaluación de la canancla o pérdida sino hasta 

que ese conoclmlento 10 realice"'· 

Por la entrega física del objeto los contratos pueden 

ser reales, que son aquellos en los que para su perfección se 

requiere la entrega fisica de1 objeto. 

En cuanto a su función jurídica relacionada con otros 

actos los contratos pueden ser PRINCIPALES Y ACCESORIOS. 

Contratos prlnclpa1cs son aquellos que para su existencia y 

val ldez no requieren de la concurrencia de nlng(ln otro 

contrato. Ejemplo. el contrato de compraventa. Son contratos 

act:esorlos a que 1 1 os que para su existencia requieren 

necesariamente de la pree~lstenci~ de un contrato prlnclpalJ 

estos contratos normalmente se constituyen con efectos do 

garantía, ejemplo de ellos son los contratos de fianza, 

prenda e hipoteca. 

Por el li•bl to de temporalidad en su ejecución y 

vigencia, son contratos instantáneos aquello• que 1e realizan 

en un solo acto temporal. En la compraventa pura y simple, el 

vendedor, por efecto deJ contrato, tra.nsm!te el dominio de 

una cosa o de un derecho y el comprador paga un precio y en 

1 lbld. 

s 



dlnero. Se denominan contratos de tracto sucesivo aquellos 

que requieren de una temporalidad para su ejecucl~n como el 

contrato de arrendamiento en el que se transmite el uso 

temporal de una cosa a cambio de un precio llamado renta. 

En cuanto a su naclmtento y validez los contratos pueden· 

ser CONSENSUALES, FORHALES Y SOLEHNES. Los contratos 

consensUales son aquellos en qu~ soto se requiere del simple 

acuerdo de voluntades de los contratantes para que el 

contrato exista. En el contrato de compraventa sobre muebles 

basta que las partes se pongan de acuerdo en e! precio y la 

cosa para que el con"trato tenga plena existencia juJ"1dica, 

independientemente de que se reQnan los requisitos de 

validez. Se denominan contratos formales aquellos que 

requieren de una formalld&d especifica para tener validez. La 

formalidad gen~ralme11te se encuentra particularlzada en 

al ~unos contratos como la compraventa sobre bienes inmuebles. 

con precio superior a 365 d1as del Salarlo m.nimo general 

vigente en el D.F •• deber~ revestir la formalidad de 

escritura pública. Contratos solemnes son aque 1 1 os quo 

requieren de un acto sacramental que decrete la existencia 

del mismo, vgr., el contrato de matrimonio, considerado como 

tal por el derecho positivo mexicano en el art1culo 130 

constitucional y por el Codigo Civil en el articulo 156. 

6 



Planlol opina. que por re1la aeneral, el 

conscnllmlcnlo de las partes es suficiente para la formaclOn 

dol contrato y las obl!gaclones nacen del acuerdo a que 1a• 

mismas partes 1 teguen" '· 

A su vez el Código Clvl 1 estipula que "· •• los contratos 

se pertecclonan por eJ mero consentlmlento", aunque aclara 

que excepto aquellos que deben revestir una tor~a 

establecida por la 1ey"10 

1.2 ELEMENTOS ESENCIALES 

"En el negocio 

de elementos: 

jurídico hay que dlatlngulr dos tipos 

Al Los escnclnles, 1 lamados tarnblén de existencia 

porque basta que falte alguno de ellos para que et 

negocio sea jurídlcamenta inexistente; y 

Bl Los de vatldoz, que no siendo como los esenctale•• 

9 lbld 

necesarios para la existencia del ne¡oclo, 

cualquiera do ellos que falte sólo origina la 

nulidad, mas no la lnexist.encla del negoclo. E• 

decir, la falla del elemento no Impedirá que 

IO Planlol, H.¡~, Art. 1796, 

7 



exista, pero eso sí, que exista herido de n~lldad, 

herido de lnvalldez" 11 

Para e1 Código Clvll. los elementos esenciales son: 

" l Consentlmlento 

11 Objeto que pueda ser materia del contrato"~ 

Consontl•l•nto 

Debo recordarse que on Derecho Privado es tradlclonal el 

prlnclplo de la autonomía de la voluntad, conforme al r.ual 

toda persona es libre para obligarse por eu voluntad en la 

forma y t6rmlnos que le convengan. sln mAs llmltaclones y 

excepciones qua las senaladas por la loy. 

Aunque coeno lo cst.nblcce el artículo 60. del Código 

Clvll1 " ••. sólo pueden rcnuncia~so loe derechos privados que 

no afecten dlreclaaente al lnterén póbllco, cuando la 

renuncia no per judlque derechos de terceros". 13 

El conscntlmlenlo so¡On lo regula la codlflcacl6n clvll, 

puede ser: expreso que es cuando se 1naniflesta verbal•ente, 

U Orlluz·Urquidt, RaC11; Derecho C\vl 1; PorriJa, "hico, 1977. p. 273, 

ll C6dl&o CIYI I¡ 21!..SU.1 Arl. 1794. 

13 . lbld. ar t. 60, 

8 



por escrito o por signos lnequ1vocos¡ o tácito que resulta de 

hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a 

prosumlrlo "••.excepto en 101 casos en que por ley. o por 

convenio la voluntad deba manifostarsa expresaaente". U 

Asimismo " ••• toda persona que propone a otra Ja 

ce1ebracl6n de un contr&lo f.ljá.ndole un plazo par~ aceptar, 

queda l 1eada por su i:'Jferta hasta fa expiración del plazo". 15 

Conviene destacar que st bten el Código Civil reconoce 

como formas do manifestar el consentimiento el correo público 

o el telégrafo, no lo hace en lo que se refiere a la vía 

tclef ónlca o al sistema de Fa~. 

El consentlmlanto no ea v~Jido 91 ha sldo: 

a1 Dado por error 

b> Arranpado por violencia 

el Sorprendido por dolo 

El error de derecho o do hecho invalida el contrato, no 

asi el erre~ da cálculo ~Je sólo da lugar a que se 

recllf lque. 

11 lbtd. Ar\. 1803 

IS lbtd. Ar\. 1804 

9 



El dolo se entiende como cualquier sugestlon o artificio 

que se emplee para lndu~lr a error o mantener en ~I a alguno 

de los contratantes y por mala fe¡ la dlsimulaclon d~l error 

de uno de los contratantes, una vez conocido, ambos, dolo y 

mala fe, anulan el contrato. cuando procede asi, una sola de 

las partes, en el caso de que ambas actuaro-n con dolo o mala 

te, ninguna podr?I alegar la nulidad del acto o reclamar 

indemnlzaclones.16 

s~ considera como violencia al empico de Ja fuerza 

fiGiéa o amenazas que importen pel lgro de perder Ja vida, la 

honra, la la libertad, la saruo o una parte considerable de 

1 os blenea del contratante, de su conyuge, de sus 

ascendientes, ae sus descendientes de sus parientes 

colaterales dentro del segundo grado, y es causa de nulidad. 

El otro de los elementos esenciales o de existencia de 

lo~ contratos es el objeta "que pueda ser materia del 

contrato". 

Aclara el Codigo Civil que son objeto de los contratos: 

"l. LR cosa que el obligado debe dar; 

JI. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer."17 

IG Cfr. lbld. Arts. 1812 a 1823 

l7 lbld. Art. 1024 

10 



La og11. ob1tto deJ gontratg. dtbat 

lo. Existir en la naturaleza 

2o. Ser determinada o determlnable en cuanto a su 

especie 

3o. Estar en el comercio. 18 

En cuanto al ~bjcto Borja Soriano opina q~e ente~ .•• no 

consiste precisamente en la cosa o en el hecho mnterlQI sobre 

el cual rt!CAC el nogocto, 1lno natural y propiamenle·en la 

producción de consecuencias dentro del campo del Dcre~ho, 

consecuencias qua no otras que la creación, la 

transmislon, la mod1ficac16n o la extinción de derechos y 

ob 11gac1 ones". 19 

"El hecho que eJ obligado debe hacer n no hlicer" de:e 

ser posible y 1 íclto, considerándose como posible todo lo que 

puode existir como parte de la naturaleza o compatible con 

una norma jurídica y que para su reAlizactOn no existe un 

obstáculo insuperable. 

11 Cfr. Arl. 1825 

19 Borja Soriano, Hanuel 1 Teoría General de la Obllnelonn; 
Porróa, "hJco, 19fU, p.268 

11 



Por la que· se ret l!-te a Ja J tcitud, 1 icito es el hecho 

que se realiza de acuerde con Jas leyes del orden p•.bllco y 

contarme a las buenas costumbres.~ 

El Cedigo CJvl l aclara que con excepcf•Jn de la her.,rncla 

de una persona vlva, lag cosas futuras no pueden ser objeto 

de un contrato, (aunque en Ja practica el fideicomiso sobre 

herencias que es un cont1ato, et: acepta>. 

1.3. ELEMENTOS DE VALIDEZ 

El C"1dlgo Civil vigente enuncia en el articulo 1795, los 

casos en que puede ser invalidado el contrato: 

., l. Por lncapacld::td legal de las partes o de una 

de el las:" 

"11. Por vicios d~J consentimiento¡" 

"1 11. 

"1 v. 

Porque su obj&to, o su motivo o t'ln, sea 

11 l el to;" 

Porque e I consentimiento no se hay~ 

manifestado en la forma que la ley establece." 

CAPACIDAD. La caracldad juridlca es la aptitud para 

adquirir derechos y obligaciones y ejercitarlos. Este 

concepto implica dos grados que corresponden a Ja capacidad 

de goce y a la capacidad de ejerciclo. Consecuentemente las 

2Q Códl¡o Clvl 1; QJ?. ill· Arl. 1830 

12 



incapacidades jui 1dicas de goce y de ejercicio afectar•n la 

validez dal acto jur1dlco ya sea con una nulidad de tipo 

absoluto o de tipo rPlallvo. 

VICIOS OE CONSENTIHIENTO. La legislación mexicana 

considera como vicios del consentimiento: 

al El error; 

bJ La lntimidacion o violencia; 

cJ La lesl·::n. 

EL ERROR. El error es una creencia no conforme con la 

verdad. un estado stcol~gico en discordancia con Ja realidad 

objetiva. Una nocion falsa. Un falso concepto de la realidad. 

Existen tres especies de Prror; de obstaculo y de 

nul ldad y de lndi terencia. El error de nulidad e11 cuanto a 

sus electos jur.idlcos puede ser: error de derecho y error de 

!iech.:i. 

INTIHIDAC/ON O VIOLENCIA. En el Derecho C!vl 1 ambos 

conceptos juridicos son sinóniMos. Doctrlnalmente se 

considera que hay v1olencla cuando ge emplea fuer=a f is lea o 

amenazas que importen pel lgro de perder la vida, la honra 1 la 

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

contratante, de su conyuge, de sus asqendientes, de sus 

descendientes de sus parientes colaterales dentro del 

segundo grado C1819). 

13 



"Art. 1618. Es nulo el contrato celebrado por violencia, 

ya provenga ~sl& de alguno de los contratantes, ya de un 

tercoro, interesado o no en el contrato". 

FDRHA. La formalidad es un elemento de validez que 

regula el COdiao Civil en los stauienles términos: 

"1832. En los contratos clvlles cada uno se obl°lga en la 

manera y términos que apat'ezca que quiso obl f garse, sin que 

parK la validez del contrato se requieran formalidades 

determinadas, fuera de los casos expresamente designados por 

la ley". 

"Art. 1633. Cuando la ley exija determinada forma para 

un contrato, mientras que éste no revista esa for•a no sera 

válido, salvo d!spoaiclon en contrario; pero si la voluntad 

de las partes para colebrarlo consta de manera tahaciento, 

cualqui~ra de ellas pueda eAlglr qu~ ~e dé al contrato la 

forma le¡al". 

"Art. 1834. Cuando se exija la forma escrita para el 

contrato, los documentos re la ti vos deben ser t 1 rmados por 

todas las personas a las cuales se imponga esa cbllaaclOn". 

"Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hará 

otra a su ruego y en el documento se imprimir~ la huella 

dtsitaf del lnlerosado que no firmó". 

14 



"Art. 2226, La· tat'ta·.·de~:fo.~jna.: ~.s.~~bÚ!ctéia por --~a·. ley, sl 

no se t1·ata··~e ·a~t·~~·,·-.'~olem~··~.~.·.: '&_·~.• como e1 er·rorr e1 dolO, 1a 

Y lo l &ne i~-; -~ ~~:<)·.~~-~-~~9:h~."_Y:'.:~J~.~-~;:~~·:~.·.º'?~~:~c:i -d~d. de . e~.ª l qu 1 era de los 

autOrBs :-:~:le Í: :Bct'Q/:. ~-~;¿~-~~~ i~'~ nu'údád ~ r·~- ¡·~ t(Va de t m l smo", 

·~rt;'.•~i;~~;[.f?ajil~n'-y. la excepclan de nulidad por 

''At·t. 22~1. L.a nulidad de un acto jUr\dico por falta de 

forma establecida por la ley se í!xtlngue Pl"l" la con!irmacion 

da ese acto hecho en la forma omitida". 

"Art. 2232. Cuando la falta de forma produzca nulidad 

d~I acto, si la voluntad de las par~es ha quedado constante 

de una manera indubitable y no se trata de un acto revocable, 

cualquieta de tos interesados puc>de exigir que el acto SI? 

otorgllir:! en la forma prescrita por la ley". 

"Arl. 2239. La anulación del acto obliga a las partes a 

restituirse mutuamente lo que han recibida o percibido en 

virtud o por consecuencia del acto anulado". 

LA LESION. La Leg!slacl6n Civil para el Distrito Federal 

reglamenta la lesión como un vicio del consentimiento, 

adoptando la tesis del Ylcl~ objetivo y del vicio subjetivo 

en su articulo 17 cuando alguno, 

TESIS CON 
i ALLA DE ORIGEN 

explotando la suma 
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ignorancia. notoria tnexperlencla o extrema miseria de otro: 

obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente 

desproporcionado o lo que él por su parte se obliga, el 

perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulid~d del 

cent.rato o la reducclun equitativa de su obl lgaciijn, m~s el 

pago de los car respondientes da.i'\os y pee Juicios. El derecho 

concedido en este art~culo da Lln a~o. 

El C:digo Civi 1 incorpora la teor,a de la causa a la 

vigencia del contrato al precisar que el motivo o t!n 

determinante de la voluntad deben ser 1 lCilos <1795 frac. 

111)¡ conslder~ndose la importancia que en le~ tiempos 

actuales reviste, es necesario destacar la representaclon, al 

respecto la leglstaclun civl 1 menciona que "· •. el que es 

habil para CQ~tratar, puede hacerlo por si o por medid de 

otro legalmente autorizado". 21 Adem.:is "ninguno puede 

contratar a nombre de otro sln estar autorizad~ por él o por 

la ley". 22 

Asl, cualquiera puede. mediante autorizacion previa, 

contratar por m~dlo de u~ representante. 

1.4 LOS CONTRATOS EN EL MARCO DEL COD!GO CIVIL 

El Codtgo Civil para el D.F., vigente, en el libro 

cuarto, primera parte, Título primero, Fuentes de las 

21 Cüdigo Clvl l, Q.2. gJJ,_, Art. 1800 

22 lb!d. Art. 160! 
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Obll¡aciones establece los Jlneemlentos generales que re¡ulan 

Jos cantratog como fuente de obllgaclones. 

El Capítulo l. se divide on once apartados: 

1. Contratos. 

2. De la capacidad. 

3. Representación. 

4. Del consentlmlento. 

S. Vfc!os :::al cOnsentJmlento. 

6. Del objeto y del motivo o fin de toa contratos 

7. Forma. 

B. Dlvls16n de Jos Contratos. 

e. Clausulas que pueden contener los contratos. 

10. Interpretación. 

11. Disposiciones Finales. 

A1Jn cuando t1e pueda cons lderar coGlo un exceso, el autor 

considera conveniente, reproducir el texto intearo del 

Capitulo l del Libro Cuarto, Titulo Primero del Código Civil 

del D.F., puesto que su redacclon es bastante explícita y por 

si mismo ae RXpltca: 

Contra toe 

Art. 1792. Convenio es el acuerdo de dos o m~s personas 

para cre11.r, tran~tertr, modtttcar o exttnculr obli¡aclones. 

17 



A~t. 1793. Los convenios que producen o transfieren las 

obligaciones y derechos toman el nombre de contratos. 

Art. 1794. Para la exlstancla del contrato se requiere 

Cansen tlml en to: 

11 Objeto que pueda ser m~teria del contrato. 

Art. 1795. El contrato puede ser invalidado: 

!':>r lncapecldad legal de '"s partes o de una de 

el las: 

11 Por vlclos del consentlmlento; 

111 Porque su objeto, o su motivo o fln, sea lliclto; 

IV Porque el consentimiento no se haya manifestado en 

ta forma que la ley _establece. 

Arl. 1796. Los contratos se perfeccionan por el aero 

consentimiento, exceFlo aquellos que duben revestl: una forma 

establecida por la ley. Desde que se perfeccionan, obll¡an a 

los contratantes no sólo al cumplimiento de lo eKprasamente 

pactado, sino tan:blén a las consecuencias que, según su 

naturaleza, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley. 

Art. 1797. La validez y el cumpllmlento de los conlratoa 

no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes. 
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D1 la oapaoldad 

Art. 1798. Son hábiles para contratar todas las personas 

no eKceptuadas por la ley. 

Art. 1799. La incapacidad de una de las partes no puede 

ser t nvocadn por 1 a o t r-a en provecho propf o, sa 1 vo que •ea 

indlvlstble el objeto del aerecho p de ia 0Ltlsacl61i común. 

Represent.acl ón 

Art. 1800. El que es habll para contratar, puede hacerlo 

por si o por medio de otro legalmente autorizado. 

Art. 1801. Nlnguno puede contratar a nombre de otro sin 

estar auto1 izado por él o por la ley. 

Art. 1802. Los contratos celebrados a nombre de otro por 

quien no sea su legítimo repre¡entante, serán nulo~, a no ;er 

que la persona a cuyo nombre fueron celebrados los ratltlque 

antes de que se retracten por la otra parte. La ratificación 

debe ser hacha con las mismas formalidades que para al 

contrato exlgu la ley. 

Si no 1e obtiene la ratltlcación, el otro contratante 

lendrA derecho de ext¡tr daMos y perjuicios a quien 

indebidamente contrató. 

19 



Del con1entl•lento 

Art. 1803. El consentlmianto puede ser expreso o tácito. 

Es expreso cuando se manifiesta vorbalmente, por esc~(to o 

por si¡nos inequívocos. El tAclto resultará de hechos o de 

actos que lo presupon¡an o que autoricen a pres~mlrlo, 

excepto en los casos en que por ley o por convenio la 

voluntad deba manifestarse expresnmente. 

Art. 1604. Toda persona que pi'opone a otra 1 R 

celebración de un contrato fijándole un plazo para aceptar, 

queda ligada por su oferta hasta la explraclon del plazo. 

Art. 1805. Cuando la oferta se haea a una persona 

presente, sin fljaci6n de plazo para.aceptarla, el autor de 

la of~rta queda desligado si la acept&clcm no 11e hace 

inmediatamente. La misma re¡lo. se aplicara a I~ oferta hochi¡ 

por teléfono. 

Art. 1806. Cuando la olerla se haga sin !ljac!On de 

plazo a una persona no presente, el autor de la oferta 

quedará llaado durante tres días, además del tiempo necesario 

para la ida y vuelta regular del correo público, o del que _se 

juzgue bastante, no habiendo correo público, segCm las 

distancias y la facilidad a dificultad de las comunlcaclonos. 
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Art. 1907, El contrato se forma en el moaento en que el 

proponente reciba la aceptaclon, estando ligado por su oferta 

seg1Jn los artículos precedentes. 

Art.. 1806. La or'erta se considerara como no hecha •1 la 

retira su autor y el destinarlo recibe la r~tractacton antes 

que la oferta. La mlsma regla se aplica al caso en que se 

retire la aceptación. 

Art. 1809. SI al tiempo de la aceptación hublen 

fallecido el proponente, sin que el acept~nte fuere sabedor 

de su muerte, quedaran log herederos de aquél obligados a 

sostener el contrato. 

Art. 1810. El proponente quedar~ libre de su oferta 

cuando la respu~sts que reciba no sea una aceptación llKa y 

llana, slno que tmport~ modltlcaclon de la primera. En este 

caso la r9spuesta se considerará como una nueva proposición, 

que se reitlr.a por lo dispuesto en los artículos anteriores. 

Art. IBll. La propuesta y aceptacl ón hechas por 

telégrafo producen efectos si los contratantes con 

anterioridad habían estipulado por escrito esta manera de 

contratar y 21 los originales de los respectivos tele¡ramas 

contienen las firmas dF.! los contratantes y los signos 

convencionales establecidos entre ellos. 
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Vtclos del consentimiento 

Art. 1812. El .. consentJmiento no es val ido si ha sido 

dado por error, arrancado por violencia o sorprendido por 

dolo, 

Art. 1813. El error de derecho o de hecho invaJ ida eJ 

contrato cuando recae sobre el motivo determinante de la 

voluntad de cualquiera de los que contratan, st en el acto de 

Ja celebración se declara ese motive o GJ sa prueba por las 

cJrcunstancJas deJ mJsm~ contrata que se celebró éste en el 

falso supuesto que Jo motivo y no por otra causa. 

Art. 1614. El l;'rror de c:ilculo sólo da lugar 

rectJ t !que. 

a que se 

Art. 1815. St? entiendo por dolo en los contratos 

cualquiera sugesti~n o arlificlo que se emplee para Inducir a 

error o mantenar en él a alguno de los c~ntratantes; y por 

mala te Ja disimulación del error de uno de Jog contratantes, 

una vez conocido. 
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Art, 1919, El dolo o mala fe de una de las partes y el 

dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo aquélla, anulan 

el contrato sl ha sido la causa determinante de este acto 

jur ídloo. 

Art. 1017. Si ambas Parles proceden con d~lo, nln¡una de 

el las puede alegar la nulidad del acto o reclam&rse 

l ndemnl zaclones. 

Art. 1618. Es nulo el contrato celebrado por violencia, 

ya provenga ésta de alguno de los contratantes, ya de un 

tercero, interesado o no en el contrato. 

Art. 1619. Hay violencia cuando se emplea fuerza fíiica 

o amenazas que Importan peligro de perder Ja vida, Ja honra, 

la ilbertad, la salud o una parte considerable de los bienes 

del contratante, de ~u co~yug~, de sus ~scsndlentes, de sus 

descendiantes de sus parientes colaterale5 dentro del 

segundo grado. 

Art, 1820. El temor reverencial, esto es, el solo temor 

de desagradar a )as personas a quienes se debe sumisión y 

respeto, no basta para viciar el conae_nttmlento. 

Art. 1821. Las consideraciones generales qUe lo• 

contratantes expusiCren sobre los provechos y perjuicios que 

23 



naturalmente pueden reszul tar de la celebraclOn o no 

celebraclón del contrato, y que no importen engano o amenaza 

al1una de las partes, no sarán tomadas en cuenta al calificar 

el dolo o la violencia. 

Art. 1822. No es 1 íclto renunciar para lo futuro la 

nulidad que resulte del dolo o de la violencia. 

~rt. 1623. 51 habiendo cesado la violencia o siendo 

co11ocldo el ~olo el que sufrió la violencia o padeclb el 

engano ratifica el contrato, no puede en lo sucesivo reclamar 

por semejante& vicios. 

Del objeto y del •olivo o fln da los contratoG 

Art. 1624. Son objeto de los contratos: 

La cosa que el obligado debe dar; 

11 t:: l hecho que .f: 1 nb 11 ¡ado debe hacer o nn hacer. 

Art. 1825. La cosa objeto del contl'ato debe: l 0 Exlst!r 

en la naturaleza; 2° Ser determinad& o determinable en cuanto 

a su especie; 3 1 Estar en el comercio. 

Art. 1826 •. t.as coa;as futuras pueden ser objeto de un 

contrato. Sin embargo, no puede serlo la heroncla de una 

persona viva, aún cuando '•ta preste su consentt~len~o. 
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Art, 1927, El hecho positivo o negativo, objeto del 

contrato, deba ser: 

Po1lb1'r1 

11 l..íolto. 

Art. 1826. Es imposible el hecho que no puede existir 

porque es lncompatlble con una ley de la naturaleza o con una 

norma juridlca que debe regirlo necesariamente y que 

constituye un obst~culo insuperable para su reallzacion. 

Art. 1829. No se considerará imposible el hacho que no 

puede ejecutarse por el obliaado, pero sí por otra persona en 

1 u¡ar de él. 

Art. 1830. Es llíclto el hecho que es contrario a las 

leyes de orden publico o a las buenas costumbres. 

Art. 1831. El fln o motivo determinante de la voluntad 

d~ los que contratan tampoco debe ser contrario a las leye1 

da orden pübl leo ni a las buenas costu111brea. 

For•a 

Art. 1832. En los contratos civiles cada uno se obJlga 

en la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sln 

qua para la validez del contrato ea requieran formalldade• 
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determinadas, fuera de 101 casos expresamente destinados por 

la ley, 

Art •. 1833. Cuando la ley exija determinada toraia para un 

contrato, mlentras~que éste no revista esa forma no será 

válido, salvo disposición en contrario; pero si la voluntad 

de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, 

cualquiera de ellas puede exigir que se de al contrato la 

forma. legai. 

Art. 1834. Cuando se exija la forma escrita para al 

contrato 1 los documentos relativos deben ser f lrmados por 

todas las personas a las cuales •a imponga esa obtiaación. 

Si alguna de eJ las no puede o no sabe firmar, lo hará 

otra a 3U ruego y en el documento se imprimirá la huella 

digital del interesado que no tlrmo. 

DlvlslOn de 101 contrato• 

Art. 1835. El contrato es unilateral cuando una sola de 

las partes se d~ll¡a hacia Ja otra sin que 6sta le quede 

ob 11 gada. 

Art. 1836. El contrato es bilateral cuando las partes se 

obllg~n recíprocamente. 

26 



Att. 1137, Es contrato oneroso aquel en que se estipulan 

provechos y aravámenes reciprocos; y gratuito aquel en que el 

provecho es solamente de una de las partes. 

Art. 1838. El contrato oneroso es conmutativo cuando las 

prestaclone9 que se deben las partes son ciertas desde que se 

celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar 

Jnmedlittamente el beneficio o Ja p&rdida que les ca·use éste. 

Es aleatorio, cunndo Ja prestaclon debida depende de un 

acontecimiento incierto que hace que no sea posible la 

evaluación de la ganancia o pérdida sino hasta que ese 

acontecimiento se realice. 

CIAu•ulas que pueden cQntener los contratos 

Art. 1839. Los contratantes pueden poner Jas cl~usulas 

que crean conveniantee; pero las que se refieran a r~quisitos 

·esenciales del contrato o sean consecuencia de su naturaleza 

ordinaria, a• tend~jn por pue;tas aunque no se expresen, a no 

ser que las segundas saan renunciadas en los casos y términos 

permitido• por la lay. 

Art. 1840. Puedan Jos contratantes estipular cierta 

prestación como pena para el caso de qua la obJ1¡aci6n no ae 

cumpla o no se cu111pla de la manera convenida. SI tal 

asttpulaclón se hac~. no podrán reclamarse, ademas, danos y 

perjuicios. 
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Art. 1841, La nul ldad del contrato !•porta la de la 

clausula penal, pero Ja nulidad de ésta no acarrea la de 

aquél. 

Sin embargo, cuando se promete por otra persona, 

imponiéndose una pena para el caso de no cumplirse por ésta 

lo prometido, valdra la pena aunque el contrato no se lleve a 

efecto por taita de consenttmlento de dlcha persona. 

Lo mismo sucederá cuando se estipule con otro, a favor 

de un tercero, y la persona con quien se estipule se sujete a 

una pena para el caso de no cumplir lo pro~etldo. 

Art.. 1842. Al pedir la pena, el acreedor no está. 

obligado a probar que ha sufrido perjuicios, ni el deudor 

podrá e~imlr1e de satisfacerla, probando que el acreedor no 

ha sufrido perjuicio alguno. 

Art. 1843. La clausula penal no puede exceder nl ·en 

valor nl en cuantía a la obllgaclOn principal. 

Art. 10~4. SI la obllgaclOn fue cumplida en parto, la 

pena se moditlcará en la misma proporción. 

Art. 1845. Si la modlflcaclon no pudiere ser exactamente 

proporcional, el juez: reducirá la pena de una manera 
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equitativa, t•nlendo en cuenta la naturaleza y demas 

circunstancias de la obltgaclon. 

Art. te•s. El acreedor puede exigir el cumplimiento de 

la obllgaclon o el pago de la pena, pero no ambos, a manos 

que aparezca haber estipulado la pena por el tlmple retardo 

en el cumpllmlenlo de I• obllgacl6n o porque ésta no•• 

preste de la manera convenida. 

Art. 1647. No podrá hacerse efectiva la pena cuando el 

obligado a ella no haya podido cumplir el contrato por hecho 

del acreedor, caso fortuito o fuerza insuperable. 

Art. 1848. En las obl!gaclon~s Mancomunadas con clausula 

penal, bastará la conlravencion de uno de los herederos del 

deudor para que se incurra en la pena. 

Art. 1849. En el case del artículo anterior, cada uno de 

los heredaros respondera de la parte de la pena que le 

corresponda, en proporción a su cuota hereditaria. 

· Art. 1850. Tratándose da obllgaclone~ lndlvlslbles, sa 

observará Jo dls~uesto en el articulo 2007. 
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Jnterpretacl6n 

Art. 1851. Si los términos de un contrato son claros y 

no dejan duda sobre Ja lntención de los contratante&, se 

estara al sentido literal de sus cláusulas. 

SI las palabras parecieren contrarias a la lntencl6n de 

los contratantes, prevalecer~ ésta sobre aquellas. 

Art. 1852. Cualquiera que sea la general ldad de Jos 

términos de un contrato, no deberán entenderse comprendidos 

en él cosas dlstlntas y caso1 diterentes de aquellos sobre 

los que los Interesados se propusinron contratar. 

Art. 1853. SI alguna clausula de lou contratos admitiera 

diversos sentidos, deberá entenderse en el m~s adecuado p~ra 

que produzca etect.o. 

Art. 1854. La1 cláusulas de Jos contrato• deban 

interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las 

dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas, 

Art. 1855. Las palabras que pueden tener distintas 

acepciones ser~n entendidas en aquella que sea más conforme a 

la naturaleza y objeto del contrato. 
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Art. 11!9. El uso o la costumbre del país se tendrán en 

cuenta p•ra interpretar las ambigüedades de los contratos. 

Art. 1857. Cuando absolutamente fuere imposible reSOJver 

las dudas por tas re¡las establecidas en los articulo1 

precedentes, •i aquél las recaen sobre clrc·unstancla' 

accidentales del contrato, y éste tuera ¡raluito, 

re1olver~n en f AYDr de I~ menor transmisión de de~echo~ e 

intereses; 11 fuera oneroso, se resolvorá Ja duda en favor do 

la mayor reciprocidad de lntere~es. 

Si las dudas de cuya resolución se tr .. ta en este 

artículo recayesen sobre el objeto principal del contrato, de 

suerte que no pueda venirse en conocimiento de cuAI fue'Ja 

intoncion o Ja voluntad de los contratantes, el contrato será 

nu1o. 

Dl•po•lc!on~• finales 

Art. 1658. Los ~ontr&tos que no están especialmente 

reglamentados en este códi¡o, se regirán por las re¡las 

generales da los contratos, por las estipulaciones de las 

partea y, en lo que fueron omisas, por las disposiciones del 

contrato con el que tengan más analogía de los reglamentados 

en oste ordenamiento. 
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Art. 1659. Las dlsposlciones le&ates sobre contratos 

seran aplicables a todos los convenios y a otros Actos 

jur1d1cos en lo que no •e oponaan a la natur&leza de éste o a 

dlsposlclones especiales de la ley 1obre lo• mismos. 
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CAP 1 TUL.O 1 1 

EL. ARRENDAMIENTO 

Aun cuando el codigo civil vigente contRmpla como 

susceptibles de errend~~lento todo~ los bienes que pYeden 

usarse sin consumirse, la modalidad del "arrendamiento 

financiero" ha permitido en la actualidad que bienes de 

consumo, que se deprecian por el uso1 sea factible que se 

arrienden contraponiéndose claramente con la leglslaclón 

clvl 1. 

Para el caso particular del tema de tesis, y por la 

practica común, los únicos bienes que no se consumen o se 

deprecian son lo• bienes inmuebles, de ahí que en lo 
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observacl enes snlo sean 

... · ,' 

:La-:(~ri~·J·~_n/~c~úl.ó.mi_ca y jurtdica del arrendamiento llene 

tal ~mpo~tancl~ qtie su reglamentacl~n se aparta de los 

prlnctpi~~ generales que regulan otros contratos civiles. 

El contrato de arrendamiento d~ bienes Inmuebles 

destinados para habttacli:,n no svlo implica una relaci~n 

jur¡dica de orden privado sino de orden p~blico. Merced a 

el lo, el arrendamiento se ha convertido en un problema 

socia 1, poi i tlco economice. El c•;mul o de leyes 

especializadas dastlnadas a reglamentar este contrato, ya 

sean de emergencia o permanentes as1 lo demuestran. 

Las normas jur idicas que regulan el arrendamiento 

contiene-n una serle de restricciones a la 1 Jbertad 

contractual eliminando en mucho los principios generales que 

regulan la libertad de contratacion, estas normas jurídicas 

se han matizado de conceptos tilosoficos, sociales y 

poi 1ticos. Celebrar un contrato de arrendamiento en Ja 

actualidad ya no constituye una convencion de orden privado 

sino de orden públlcu al generarse un status político en el 

arrendatario por etecto del contrato. Desde el momento en que 

el arrendatario suscribe el contrato q~eda protegido por 

normas de orden publico y principios de orden político. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Las leyes de emergencia en materia de arrendamiento se 

han dictado con el fin de lmpo11~c testclcclones a la 

temporalidad del contrato o la inmovllldad de las rentas, 

aunque estas leyes por esencia son transitorias, éstas se 

prolongan di;: tal manera que con el tiempo se equlpara11 en 

permanencia a las normas juridicas ordinarias y ya nadie se 

atreve a tocarlas aunque se vualvan Lneflcle11les u obsoletas. 

También se han creado tribunales especializados para 

:;ubstanclar las acciones derivadas del arrendamiento, 

reflejando con esto el tratamiento social, econllmlco 

pol1tico y la importancia que se le ha dado a este contrato. 

"En muchos paises -el problema habitaclonal se ha 

convertido casi en un problema de economia pol 1lica, problema 

qu~ muchas veces se pretende r~;c!~er con normas juridlcas y 

na con m~Jlda~ econ~micas la cconom.a pol~tíca entendida as; 

trata de convertirse en una rama del derecho público. Por 

otra parte, la explosión demogr~fica trae aparejado un 

desequlllbrlo notorio en relaclon la construcción de 

viviendas aunado muchas vecee al problema del reducido 

espacio territorla1 11
• 23 

23 Chlrlno Castlllo, JoeJ; La tunclon_J_ytidlca. socia! y eeonóm.l.!a. 
del contrato¡ UNAH, Hhlco, 1983. p.211 

35 



''En el afta de 1918, el estado tranc~s emltlo un decreto 

de emergencia que prorrogo por ministerio de ley los 

crintratos de arrendamiento con el tln de resolver la crisis 

habitacional provocada por su estado beligerante. Este 

ejemplo tue seguido en gran medida por muchos paises. ya que 

en clert~ modo la problem~tlca habitacional se convlrlic en 

un homogéneo. Este decreto fue renovado 

suc~slv&mente. pues aunque la emergenc1o hab1a cesado el 

problema habitacional continuaba". 2' 

En materia de arrendamiento cada pa1~ ha dictado sus 

leyes de arrendamiento tratando de resolver el problema 

habltaclomd. Es tal la cantidad de leyes especializadas de 

arrendamiento que en muchos casos se ha roto con el pr1nclplo 

de codlflca=i~n. ya que estas normas, difícilmente encuadran 

e11 los principios sJstemeticos que se sus ten ta 1 a 

~odtftcr:1cl0n clvi l. 

En el derecho romano el contrato de arrendamiento 

comprend1a las especies: locatiorei: locatio .:>perarum locatio 

operis factendl. En principio la locación en Roma solo se 

practico en esclavos y animales. Aparentemente &s hasta el 

siglo JI A.c., cuando aparece el arrendamiento de tierras. En 

la primera época del Imperio romano fueron construidas 

2• Rlpert 1 Georusi Tratado de Derecho C!vl 1; Cajlca 1 Hhlco, 1960, 
p.1763 
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grandes edific~ciones con fines habllacionales.m~~t~plicando 

los contratos de arrendamiento y motivando :con· ello los 

prigeros arrendamientos de larga duración. 

Las loca:lon~s perpetuas que se - lnlclaron con la 

enflteus!s grecorromana, en un principio tuvieron una 

aparente utilidad econ•mlca, sin embargo, con el ti_empo éstas 

se ~onvlrtleran en Instrumentos 1~tiles a los fines del 

feudal lsmu al hacer posible el acaparamiento de laf; tierras. 

Por otra parte, la temporalidad pe>rpet..ua movi 1 i= · el derecho 

de propiedad afectando la esencia de la propiedad privada.~ 

En el ano de 1790 Franela prohibe por primera vez este 

tlpo de arrendamiento imponiendo un límite máximo de noventa 

y nueve aifos o el equivalente a tres generaciones, que en 

todo caso, tampoco pod1a ser mayor de noventa y nueve ai'los. 

Los codigos de 1670 y 1664 no hicieron referencia alguna 

a la temporalidad del arrendamiento. 

2.1 DEFINICION 

El Código Civil define coma arrendamiento el contrato 

por medio del cual las dos partes se obligan recíprocamente, 

Cfr. P•ltt, Eugena; Derecho Romano; Naclonal, Héldco, 19~0. 
p.402 
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una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la 

citra, a pagar por el uso o goce un precio cierto.~ 

P1en1oC describe el arrendamiento de la forma sigui6nte: 

"El arrendamle11to o alquiler es un contrato por el cual 

una persona se compromete proporcionar a otra el goce 

temporal de ~na cosa mediante un pago proporclonnl al 

tiempo". 21 

Abunda el mismo Planlol menclonondo que el arrendamiento 

puede realizarse lo mismo uobre muebles que sobre inmuebles. 

Existen Algunos autores qua consideran que el 

arrendamiento de lnmuebleo puede ser mercantl l, 

administri'tivo ciYi 1, sin embargo el artículo 75, fracclOn 

1, expresa que son actos de comercio: "··,Toda• las 

ad~uislciones, e~ajenaciones y alquil~res verificados con 

propósitos de especulacl6n comercial, de mantenimientos, 

art~culo, muebles o mercaderias, sea en e~tado natural, sea 

después de trabajados o labrado~".~ 

26 Código Clvllr !lJ!· !ll!.· Art. 2398 

27 Planlol, Harc;I¡ QA• 9.1!.. p.541 

21 Códl 10 de Co•eretoJ Porreaa, Hh1co, 1992. Art. 75 
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En las restantes vetntttrés tracciones del mismo 

ordenamiento, en ninguno se mencionan los arrendamientos de 

bienes Inmuebles, por lo que no es, el contrato de 

arrendamiento, un acto re¡ldo por Ja ley mercantil. 

El arrendamiento administrativo que se pretende llamar 

así por la participación de Ja Administración PQblica, 

federal, est~tal o munlctpal, no es mas que un acto civil, en 

el que cualquiera de los tres niveles de gobierno participa 

en calidad de persona moral, excepto cuando cualquiera de 

ellos sea el arrendador. 

Por lo tanto sólo existe el arrendamiento como un 

contrato del orden civil, regulado por el Código re1pect!vo. 

Lot sujetos de este contrato son el arrendador y el 

arrendatario. 

Arrendador es la persona fisica o moral que confiere el 

uso o soce te~poral de una cosa, y arrendatario la persona 

fislca o moral que recibe el uso o goce de la cosa y se 

obliga a pagar por el lo un precio ciertn, en dinero o en 

cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta y 

determinada. 



Por todo lo anterior, el arrendamiento es un contrato 
f. 

sJnal.ogm.;tico, oneroso, principal, y trat~ndose de 

viviendas de interés social, además ea de tracto uucealvo, 

conmutativo y por otro lado puede 9ar consensual o formal, 

s~g~n el monto de Ja renta. 

El contrato de arrendamiento de bienes Inmuebles 

destinados a casa-habitación tiene una duración míni~a de un 

ano y puede ser prorrogada por vol~~tad del arrendata~lo 

hasta por dos anos m~s, siempre que se encuentre al corriente 

en el pago de las rentas, esta temporalJdad no puede exceder 

de diez anos. 

SJn eebargo, los inmuebles destinados al comercio pueden 

arrendarse por un tiempo m..1.xJino de quince anos y si la finca 

se destin• al uso de unidad industrial, sólo se puede pactar 

por un m~d110 de veinte aiios:. 29 

2.2 ELEMENTOS ESENCIALES 

En PI capitulo primero se mencionó que Jos elementos 

esenciales de Jos contratos son: 

a> El consentimiento 

b> Que ~xtsta un objeto que pueda ser materia del 

contrato. 

l9 Códlt:o Clvll¡ 2.J!.• ill• Arls. 2398 y 2446C. 
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En el ca:;·:i del arrendamiento, el consentimiento se forma 

por el acuerdo manifestado en forma explicita, cuando los 

contratantes se han puesto de acuerdo en el precio y en el 

uso de la cosa, aunque no se haya entregado una ni satisfecho 

el otro. 

T~ngas~ present~ que consentimJ~nto y voluntad. par~ 

efectos ctvJles, so" sinc.nimo y que con el simpie hecho de 

acordar, sin los vicios del consentlm!ento que los artículos 

del 1812 ~ 1 1823 expresan, se est~, implícitamente, 

conslntlendo en lo que se acuerde. 

El objeto del contrato es el uso y goce de un bien no 

consumible a cambio de una renta en dinero a en cualquier 

otr~ cosa cquJYalente, cierta y determinada. 

Retomando el art1culo 1624 del Codigo Civil: el objeto 

del contrato lo constituyen la renta y el goce o uso de la 

cosa. 

2.3 ELEMENTO DE VALIDEZ 

El contrato de arrend~mlento será v~lido: 

a> , 51 exlste capacidad. "• •• La capacidad es la aptitud 

41 



de una persona.·para participar por sl misma en la 

vida ju/idlCa". :O 

Seg•.in ~I c:idigo clvl 1 " ••• la capacidad jur1dica de las 

personas f .slcas se'adqutere por el nacimiento y se pierde 

por la muerte; -pero desde el momento en que un individuo es 

concebld·:.. entra bajo la protecchn de la ley y se le tiene 

por nacido rara los erectos declarados .•. la menor edad, el 

estado de lnterdecct~n y las dem~s incapacidades establecidas 

por la ley son restric 1:lones a la personalidad jur1dica; pl?ro 

los incapaces pueden ejercitar sus derechos o contraer 

obligaciones por medio de sus representantes". 31 

Por lo que cualquier persona viva puede arrendar 

establecer un contrato de arrendamiento ya sea por si misma o 

a través de sus representantes. 

al 51 el ot'tjeto; 111otlvo o fin es licito. 

b> Si no e1dsten vicios del consentlmlento 1 es decir: 

error; lntimidacion o violencia¡ o lesion. 

e> Si se ha otorgado contra.to por escrito, cuando la 

renta rebase los cien pesos anuales. 

30 Bonnecase, Jullen; Elementos de Derecho Clvtl; Cajlca, Hhlco, 
1944. p. 378 

31 Codlgo Civil; 21?.• ¡;ll. Arl•. 22 y 23 
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El articulo 2468 L, estipula que en todo contrato de 

arrendamiento para habltaclon deber~n transcribirse las 

dlsposlclones del capitulo sexto, del libro cu~rto del Codigo 

Clvll qua al respecto dice: 

"ART. 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de 

orden público e Interés social. Por tanto son trrenunclables 

y en consecuencia, cualquier estipulacion en centrarlo se 

tendrtl por no p\Je&ta. 

ART. 2446 A.- No deberá dar6e en arrendamiento una 

localidad que no reúna las condiciones de higiene y 

salubridad exigidas por la ley de la materia. 

ART. 2446 B.- El arrendador que no haga las obras que 

ordene In autoridad sanitaria correspondter.te como necesarias 

para que una localidad sea habitable e hl¡iénlca, &s 

r~sponGable de Jos danos y perjuJcJos que Jos inquilinos 

sufren por esa causa. 

ART. 2446 C.- ~a duraclon minl~a de todo contrato de 

arrendamiento de tincas urbanas destinadas a la habltacion 

ser~ de un ano forzoso para arrend~dor y arrendatario, que 

será prorrogable, a voluntad deJ arrandatarJo, hasta por dos 

a~os más siempre y cuando se encuentre a1 corriente en el 

pa10 da las rentas. 
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ART. 2446 D.- Para los efectos de este capitulo la renta 

debera estipularse en moneda nacional.· 

La renta solo podr~ ser incrementada anualmente; Sn su 

-caso, el aumento no podra exceder del BS por ciento del 

incremento porcentual, fijado al salarlo m1riiao general del 

Distrito Federal en el ano en el que el contrato se renueve o 

se prorrogue. 

ART. 2446 E.- La renta debe pagarse en los plazos 

convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos. 

El arrendatario no esté\ obligado a pagar la renta sino 

desde el d1a en que reciba el inmueble objeto del contrato. 

ART. 2448 F.- Para los efectl)s deo este capitulo el 

contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la 

falta de esta formalidad se imputara al arrendador. 

El contrato deber~ contener, cuando menos las siguientes 

estipulaciones: 

J. Nombres del arrendador y arrendatario. 

11. La ubicación del Inmueble. 
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J J J. Descrt pe l on de ta J 1 ada de 1 J nmueb 1 e objeto del 

contrato y de las Jnstalaclones y accesorios con 

que cuenta para el uso y goce del •ismo, asi como 

el estado que guardan. 

IV. El monto de Ja renta. 

V. La garantía, en su caso. 

VI. La mención expresa del destino habftacional deJ 

Inmueble arrendado. 

VI J. El término del contrato. 

VIII. Las obllgacJones que arrendador y arrendatario 

contraigan adicionalmente a las establecidas en la 

ley. 

ART. 2448 G.- El arrendador deber~ registr~r el contrato 

de arrendamiento ante la autoridad competente del 

Oep&rtarnento oel Distrito Fedoral. Una vez cumplido este 

requisito, entregar~ al arrendatario una copia registrada del 

contrato. 

El arrendatario tendra acción para demandar el registro 

mencionado y 19 entrega de la copla del contrato, 
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Igualmente el arrendatarJo tendr~ derecho para registrar 

su copia de contrato de arrendamiento ante Ja autoridad 

competente del Departamento del Distrito Federal. 

ART. 2448 H.- El arrendamiento de flncas urbanas 

destinadas a la habltacion no termina por la muerte del 

arrendador ni por Ja del arrendatario, sino solo por los 

motivos establecidos en las leyes. 

Con excJ11slOH de cualquier 

la concubina, los hijos, 

otra persona, el conyuge, el 

los ascendientes en linea 

consanguínea o por afinidad d~J arrendatarJo fallecido se 

subrogar~n en los derechos y obligaciones de éste, en los 

mismos: términos del contrato, siempre y cuando hubieran 

habitado real y permanentemente el Inmueble en vida del 

arrendatario. 

No es aplicGble lo dispuesto en el parrafo anterior a 

las personas que ocupen el Inmueble como subarrendatarias, 

cesionarias por otro titulo semejante que no sea la 

situaclon prevJsta en este articulo. 

ART. 2448 J.- Para Jos efectos de este capítulo el 

arrendatario, sl este1 al corriente en el pago de la rentk 

tendrci derecho a que, en igualdad de condiciones. se Je 

prefiera a otro i.nteresado en el nuevo arrendamiento del 

inmueble. 
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Asimismo, tendra JS!'I derecho del tanto en caso de que el 

propietario quiera vender Ja tJn~a arrendada. 

ART. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se 

sujetara a las siguientes reglas: 

J. En todos los casos el propietario deber~ dar aviso 

en forma indubitable al arrendatario de sU deseo de 

vender el inmueble, precisando el precio, térailr..:-.s, 

condiciones y modalidades de la compra-venta. 

IJ. El o Jos arrendatarios dispondrán de quince dias 

para notlttcar en forma indubitable al arrendador 

1u voluntad de ejercitar el derecho del tanto en 

los términos y condiciones y modalidades de la 

oferta. 

JII. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de 

los términos de Ja oferta inicial estar a obliga.do a 

dar un nuevo aviso en forma indubitable al 

arrendatario, quien a partir de ese momento 

dtspondra de un nuevo plazo de quince dias para Jos 

efectos del párrafo anterior •• Si el cambio se 

refiere al precio, el arrendador solo estA obligado 

a dar este nuevo aviso cuando el incremento o 

decremento del mismo sea de más de un diez por 

ciento. 
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IV. Trat"'ndose 

propiedad 

de bienes sujetos al régimen de 

en condomlnlo, •• apl 1carC\n las 

disposiciones del la ley de la materia. 

v. Los notarlos deberán corciorarse del cumplimiento 

de este artículo previamente a la autorlzaclon de 

la escritura de compra-venta. 

VI. La compra-venta y su escrlturacion realizadas en 

contravención de lo6 dispuesto en este articulo 

ser~n nulas de pleno derecho y Jos notarlos 

incurrlr~n en responsabilidad en los términos de la 

ley de la materia. La acción de nulidad a que se 

refiere esta fracclon prescribe a los seis meses 

contados a partir de que el arrendatario tuvo 

conocimiento de la realización del contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se 

refieren las fracciones JI y JJI de este articulo precluirá 

su derecho. 

ART. 2448 K.- El propietario no puede rehusar como 

fiador a una persona que r&Una Jos requisitos exigidos por le 

ley para que sea f lador. 
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Trat~ndose del arrendamiento de viviendas de interés 

1oclal es potestativo para el arrendatario dar fianza o 

1ustltulr ••• ¡arantia con al depósito de un •es de renta. 

ART. 2448 L.- En toóo contrato de arrendamiento para 

habltacion daber•n transcribirse integras las disposiciones 

de •ste capítulo", 

2,4 EL TITULO SEXTO DEL CODIGD CIVIL 

Para la elaboraclcn del Código Civil de 1926, vlgentA, 

se designó en 1926, una comisión que después de dos anos, 

concluyo 1us l&bores. 

"Huchol' de los artículos del .codigo actual reconocen una 

¡ran dlv~r1ldad d9 tuentei: dlsposlclonas de Ja Constituclon 

de 17 y dft Cor.&tituciones aMtranjeras co~o la de Ueimar, 

le¡islaci~n nacional y eAtranjera d& orden variado, códls~s 

clvll•s auropea:t como •.l suizo, francéfll cnpaf'iol, ale1Dain y 

ruso; codlgos iberoamerlcano1 como el chileno, argentino, 

brasileno, uruguayo y guatemalteco; autores como Ou¡ult, 

tialcti 1 les, O' Ague.no y Val verde. Sin embargo, unas tres 

cuartas p•rtes del Códl¡o estan lntesradas por dl1poslclones 

del Códl¡o de 84 y do ta Loy de Relaciones Familiares de 1917 

que casi en su total ldad, provienen del Códice de 1870". 32 

32 bllia, Rodolfo: EJwU.u de la CodlflcaclOn Civil Juri~ 
Clllill1 UNAH-1 !J, Hhlco, 1984. p.159 
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En su exposlclon de motivos, la comlsion aclaraba que la 

transformaci~n del Codigo de 1664, tenia como finalidad 

derogar ~ ••• todo cuanto favorece exclusivamente el interés 

particular con perjuicio de la colecllvidad, introduCiendo 

nuevas disposiciones que se armonicen con el concepto de 

solidaridad".~ 

Contln~~ba la citada exposlcton subraypndo que ara 

completamente Infundada la opinión de quienes sostenían que 

el derecho civil debería ocuparse exclusivamente de las 

relaciones entre p3rtlculares y que por lo mismo dichas 

relaciones deberían ser reguladas unicamente en interés de 

quienes las contrajeran. Sin embargo, para la comlslon eran 

poqu1stmas las relaciones entre particulares que no tenian 

repercuslon en el interés social. 

De e~ta nanera " .•. La necesidad de cuidar de la mejor 

dlstr1bu:1on de la riquez~¡ la rrote~cion que mRrecen los 

débiles y los ignorantes en sus relaciones con los fuertes e 

ilustrados; la desenfrenada competencia originada por la 

lntroduccion del maquinismo y el gigantesco desarrollo de Ja 

~ran industria que directamente afecta la clase obrera, han 

hecho indispensable que el Estado Intervenga para regular l~s 

relaciones juridico-económicas, relegando a segundo término 

33 Exposlclen de Hollvofi del C6dia:o Civil; Porr•Ja, tlhico, 1992. 
p.e 

so 



al no ha mucho triunfante prlnciplo de que •ta voluntad de 

las partes es la suprema ley de tos contratos'"· 3-\ 

Además consideraba que la célebre fór•ula de la escuela 

liberal, muy en boga en nuestros dias, !alssez-fatre, Jalsse:z: 

passer 1 era completamente inadecuada para resolver los 

importantísimos / complejos problemas que a diario se 

presentaban en esa época. 

Respecto al contrato de arrendamiento expon~a quer "se 

modlflco profundamente, haciendo desaparecer lodos aquellos 

irritantes privilegios establecidos en favor del propietario, 

que tan dura hacen la sltuacion del arrendatario. 

Entre las reformas lntroducldas son dignas de citarse 

las siguientes: la que impone al arrendador la obllgacion de 

pagar al lnqulll110 una indemlnl:aclon, que en cada caso 

fljari'o equitativamente el juez, por las enfermedades que 

aquét contraiga consecuencia de las matas condiciones 

higiénicas en quP el propietario mantenga su tinca. 

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para 

mantener la casa en buen estado, su morosidad puede causar 

danos de conslderacton, por lo que se previene que sl et 

arrendador no hiciere o retardare en ejecutar las 

31 lbld. p.9 
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reparaciones que tiene obllgaclon de hacer, el arrendatario 

est~ autorizado para retener de la renta el costo probable de 

esas reparaciones, fijado por peritos, y sl se trata de 

reparaciones que no admiten demora, podr~ hacerlas por cuenta 

del arrendador. En l·:J:; arr>.?ndamlentos q:Je hayan durado mr.s de 

cinco anos y cuando el arrendatarlo ha he~ho mejores de 

import&ncia ~n :a finca arrendada, tiene derecho .de que, 

igualdad de circunstancias. se te pref tera a cualquier otro 

interesado en un nuevo arrendamiento de la finca, y goza 

t.ambién del derecha de tanto, si el p:-opl~tario quiere 

venderla. 

Se declara d8 utilidad publica la construccion ~e casas 

para heabi tacl :in cuya renta mensual no exceda de sesenta y 

cinco pesos en Ja ciudad de México, de cuare~ta y cinco pesos 

en el resto del Dlstr !to Fl?deral y de veinticinco en lo~ 

Territorios Federales. En consecuencia, podr~ hac~rse, 

conforme a la ley respectiva, la expropiaclon de terrenos 

ad&cuados para construcción de esas casas, en Jos que no haya 

construcciones y, aunque las haya, si no son habltabll'!s por 

ruinosas e insalubres. La renta de las casas de que se trata 

no puede exceder de diez por ciento anual sobre el valor 

fiscal en la Cd. de H~xico; del 8% anual en el resto del 

Distrito Federal, y del seis por ciento lln Jos Terrltorlcs 

Feder~les". 
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En lo: general, las siguiente~ son las obllgacJones y 

derectios ~~~·to ~de"t,· arr.~ndador como del arrendátar1o, seg•:n e 1 

Títut'o, Se~~~·· ·Llbro_ Cu8:rto _del Codt so Clvl 1: 

El:~ ar-rend.Bdor eSUi obl 1gado, aunque no haya pacto 

l. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con 

todas sus pertenenclds y en estado de servir pard 

el uso convenid~; y si no hubo convento expreso, 

para aquel a que por su misma naturaleza estuviere 

destinada¡ 

11. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, 

durante el arrendamiento, haciendo para el lo ladas 

las reparaciones necesarias; 

111. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso 

de Ja cosa arrendada, no ser por causa de 

reparaclone~ urgentes a indispensables¡ 

IV. A gardntlzar t:'I uso o 60CE- p<:icdico ele le. cosu por 

todo el tiempo del contrato¡ 

V. A responder de los danos y perjuicios que sufra el 

arrendatario por los defectos o vtctos ocultos de 

la cosa anteriores al arrJndamiento. 
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et.:·.ti_e~PC?- 'convenido; y 

si tuere 

mud¡;,r 

la forma el uso 

leg1timo de ella, salv~_el caso designada en la fraccion 111 

del art •CUio ZAlZ. 

El arrendatario est:. obligado a poner en conocimiento 

del arrendador, :':l la brevedad posible, la necesidad de las 

reparaciones, bajo p~na de pagar los dai'\os y perjuicios que 

su omtslon caut~. 

Si el at r~1·dador no cumpliere con hacer las reparaciones 

noe;e:;arlas p.:;.r:i; "?I uso a que esté de:itlnada la cosa, quedar.;:. 

a eleccl ·n de-1 arre-ndatario rescindi1 et arrendamient_o u 

ocurrir al juez para que estreche al &J"rendador al 

cumplimiento de su obligaci~n, mediante el procedimiento 

r~pido que se esta~lezca en el Codtgo de Procedimientos 

Clv 11 es. 

El juez, seg1m las circunstancias del caso, decidir<l 

sobr~ el pago da los danos y perjuicios que se caosen al 

arrendatario por taita d~ oportunidad en las reparaciones. 
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Lo-dispuesto en la fraccf.-,n IV del articulo :412 no 

comprende las v1as de hecho de terceros que no aleguen 

der9Chos-sobre la cosa arrendada que impidan su uso o .soce. 

El arrendatario, .en esos c.asos, solo tiene acci:n contra los 

~~tares ~e ,iris hechos. y aunque fueren insolvente3, no tendr~ 

acci:n contra el--arrendador. Tampoco comprende los abusos de 

ruer::a. 

El arrendat~ril:.• est .. oblig.:.dc• a poner en conocimiento 

tll?I propietario, i:n el m'"'s breve término posible, toda 

usurpáci 1:n, novedad o daílo: que otro haya hecho o 

abiertamente prep~re en lct cosa arrendada, so pena de pagar 

los danos y pPrjuicios que cause su omlsian. Lo dispuesto en 

estt? art,culo priva al arrendatario del derecha do 

defender, como poseedor, la ·.::osa dada en arrendamiento. 

de la cosa arrendad.i., puet.le el arrendatario reclamar una 

disminucioJn la. rent¿:i. C\ la rec;cisi•in del contrato y el pago 

de los da~os y perjuicios que sufra. 

El arrendador responde de los vicios o defectos de la 

cosa arrendada que lmpldal\ el uso de el la, aunque él no los 

hubiera conocido o hubleson sobrevenido el curso del 

arrendam1~nto, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir 

la dlsmlnuci n de la renta o la rescisi.:.n del contrato, 

TESIS CON 
fALLA DE ORIGEN 

sa 1 vo 
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que se prueb~ qu~ tuvo ~on~clmlento. antes de celebrar el 

~'rendada, 

.· ' -. 

s t.,'.a .1. .::·~~~.r.nli~~·~:\~~ \ \ :.~ r r'·~~nd~'!'l e!l to hub i t? ra a 1 g •JO sa 1 do a 

debe•. dt-vo 1ver1 o 

eJeicJ tac"· c-~·~·'t'i~-.; '~q'd~'.J i :l?·n este·· caso depositar_ judicialmente 

el ·sa-·,~-~-:r:;;~:~ id:-~:-·:'. 

Corresponde al artt>ndüdor pagar las mejo:Jras hechas por· 

el arrendatario: 

I, 51 en el contrato, o posteriormente, lo autorizo 

para hacerlas y se obligo a pa~arlas; 

!J. Sl :>e tr.ala de m1<-joras ·1t.ile~ y pcr culpa del 

grr.::nd.adcr s~ resclnrliesP t 1 cantratu; 

111. Cuando el contrato !uere por tiempo i~det~rmin3do, 

si el arre11dador autorizó al arrendatario para que 

hiciera mejora;;;, y antes de qut> transcurra el 

tiempo necesario para que el arrendatario quede 

compensado con el uso de las mejoras de los gastos 

que hizo, da el arr-endador por concluido el 

arrendamiento. 

56 



Las méjoras a que se refieren las tracciones 11 y 111 

del articulo anterior deber~n ser pagadas por el arrendador, 

no obstante que en el contr~to se hubiese estipulado que las 

mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada. 

Derechos y obllg~ciones del arrendatario. 

El arrendatario est~ obligado: 

l. A satisfacer la renta 

convenidofi¡ 

en la forma y tiempo 

11. A responder dP. los perjuicios que la cosa arrandada 

sufra por culpa negligencia, la de sus 

familiares, sirvientes o subarrendatarios¡ 

111. A servtn.e de Ja "."t:"ISa solamente para el uso 

convenido o conforme a la naturaleza y destino de 

el la. 

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino 

desde el dia en qu~ recib~ la cosa arrendada, salvo pacto en 

contrario. 

La renta ser~ pagada en el Jugar convenido, y a falta de 

:onvento, en la casa habitaclon o despacho del arrendatario 



El arrendatarlo est~ obl lgado a pagar la renta que se 

venza hasta el d1a que entregue la cosa arrendada. 

El el preclo del arrendamlento deblere pagarse en frutos 

y et arrAndatarlo no los entregare en el tiempo debido, esta 

obligado a pagar en dinero el mayor precio que tuvieren los 

frutos dentro del tlempo convenldo. 

51 por caso fortuito o tuerza mayor se impide totalmente

at arrendatario el uso de la cosa rirrendada, no se causara 

renta mientras dure el Impedimento, y si éste dura mits de dos 

meses, podre. pedir la rescislon del contrato. 

Si solo se lmp!de en parte el uso de la cosa, podra ni 

arrendatario pedir la reducclún parcial de la renta, a juicio 

de peritos, a no ser que tas partes l.lpten por la resclslon 

del contrato. sl el impedimento dura el tiempo tljado en PI 

articulo anterior. 

Lo dispuesto en los dos articules anteriores no es 

renunciable. 

Si la privaclon del uso proviene de la evicclón del 

predio, se observar~ lo dispuesto en el artículo 2431, y si 

el arrendador procedlo con mala fe, responder.!!. también de los 

danos y perjulclos. 
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El arrendatario eG responsable del tncendlo, a no ser 

que provenga de caso fo~tutt0 1 tuerza mayor o vicio de 

construcct on. 

El arrenda.~ar_io: ~·'? respcnd~ del incendio que se haya 

comunicado de otra parte, st lomo las precauciones necesarias 

para evitar que el fuego se propagara. 

Cuando son ~arios los arrendatarios y no se sabe donde 

comenzo el Incendio, t.odos son responsables proporcionalmente 

a la renta que paguen. y si el arrendador ocupa parte de la 

finca, también respor,der~ proporcionalmente a la renta que a 

esta parte fijen peritos. 51 se prueba que el tncendlo 

corrienzo en la habitacion de uno de los Jnqulllnos, solamente 

éste ser.:. el respons:¡,ble. 

51 alguno de los arrC'ndatarios prueba que el fuego no 

pudo ~omenzar !.:i parte que ocupa. quedara libre de 

responsabt 1 ldad. 

La responsabJ J ldad en los casos de que tratan los 

articules anteriores comprende no solamente el pago de los 

danos y perjuicios sufridos por el propietario, sino el de 

los que se hayan causado otras personas, s !empre que 

provengan directamente del incendio. 
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El arrendatario que va a establecer en Ja tinca 

arrendada una lndustrJa peligrosa, tiene obl lgaclon de 

asegurar dJcha finca contra el riesgo probable que origine el 

ejercicio de osa industria. 

EJ arrendatario no puede, sin consentimiento e)(preso del 

arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y s1 lo 

hace debe, cuando Ja devuelva, restablecerla al estado en que 

la reciba, siendo, ademas, responsable de Jos rfaifos y 

perjuicios. 

SJ el arrendatario ha ri::oclbido la finca con e)(presa 

descrlpcJ6n de las partes de que se compone, debe devolverJa, 

al concluJr el arrendamiento, tal como Ja reclblo, salvo lo 

que hubiere perecido o se hublere menoscabado por el tiempo o 

por causa inevitable. 

La ley presume que el cirrtrndatiltio que admit!ri Ja cosa 

arrendada sin la descrJpcton e)(presada en el artículo 

anterior Ja recfblo en bu~n estado, salvo la prueba en 

centrar Jo. 

El arrendatario debe hacer f&s reparaciones de aquellos 

deterioros de poca. lmportancla, gue regularmente son causados 

por las personas que habitan el edlt!c.io. 
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El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el 

uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el 

precio del arrendamiento, pedir la reducclon de ese precio o 

la resctslon del contrato, si la pérdida del uso dura mds de 

dos meses en sus respectivo~ casos. 

SI Ja misma cosa se ha dado en arrendamiento 

separadamente a dos o mas personas y por el mismo tiempo, 

prevalecer~ el arrendamiento prlm~ro en fecha¡ si no fuere 

posible ver 1f icar la prioridad de ésta, valdrá el 

arrendamiento del que llene en su poder la cosa arrPndada. 

Si el arrendamiento debe se inscrito en el Registro solo 

vale el inscrito. 

En los arrendsmienlos que han durado m~s de cinco anos y 

cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la 

finca arrendada, tiene éste derecho, si est~ al corriente en 

el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le 

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de la 

flnca. También gozará del derecho del tanto si el propietario 

quiere vender la finca arrendada, apllcandose en lo 

conducente los dispuesto en los articulas 2304 y 2305. 
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Finalmente el arrendamiento puede t~ 

ll Por haberse cumpl Ido el plazo f ! jado. 

2J Por convenio expreso. 

3J Por nul ldad. 

4) Por resclsi··n. 

SJ Por contusl,. n. 

6• Pof' pérdidc o destrucci: n total de 1 .. cosa 

arrendada, por caso fortuito o fuer:a mayor. 

7> Por e-xpropiaci :n de la cosa por causa de uti 1 idad 

p-.1bl lea. 

6> Por evicci0n de la cosa dada en arrendamiento. 

Y son causales para que el arrendador eKlja la resclsl~n 

del contrato. 

lJ L.:s /al ta dE:!I pago dé la renta. 

2J Par u3arsk la cc~a pata fines distintos de lo 

estipulado. 

3) Por subarriendo, sin autorizacl.Jn. 
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CAPITULO 111 

LA VIVIENDA DE RENTA CONGELADA 

Siendo la vivienda de renta congelada un aconteclmlento 

100" urbano, se hace necesario plantear, aunque sea 

someramente, la evoluclcn del crli!cimiento de Ja prJncipal 

urbe de la Republica Hexican;:i: la c1ud~d do Móxlco. 

"La ciudad de México durante el peri.oda color.tal 

floreclo como centro político economico d~ Ja Nueva Espa~a, 

regido por poder a través de una serie de vJrreyes hasta el 

momento de su independencia, ocurrida a princfpios del siglo 

XlX. A partir de entonces la clüdad fue sede del poder de una 

serie de gobernantes, cuya legitimidad a menudo era dudosa y 

espur ta, como e 1 autcd mpues to emperador Agust in de 1 turbi de 
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c1e~2~1·e2:;~·; e.I archid1.1que HaxlmJllano impuesto por "?I 
·~ ·- '. ; ' ' .- ' - ' -

ejér:c'i·l.O'.·fráncé~:··eft '1863, y una serte de presidentes electos, 

m.:i.s D~table fue Benito Ju::irez, cuya muerte 

:i9_n;_-~iai:;·" ·~~nu_nc_i -:-_er as:censo al poder supremo del dictador 

P-6rflr-.lp o~a'.: .. -ESte i.·ltimo gobern., con mano de hierro de 1876 

1911. liast:a ser derrocado por ol proceso 

revolucionarlo".~ 

Desd~ sus inicios la ciudad coionial fue dis:;efiada 

sigulend~ un palr• n cuadriculado, tal como lo prescrib1a la 

mo11arqu1a espai'Lola, respetando el trazo que la ciudad tenia 

en la época prehisp-:<nica, este patr·m fue posteriorr.iente 

incorporado las Ordenanzas Reales del Consejo de las 

Indias, dictadas por Felipe 11 en 1571. 36 

La pla=..:i central era la sede de los edificios del 

-onsejr:i, To;o:;orc }' la Catedral, mientras que los ricos vlvtan 

en grandes residencias en las principales calles que se 

dirlg1an al oriente y al norte. 

"Una vez establecida, la ci~dad crecio relativamente 

poco de 1700 a mediados del siglo XIX, y cubria un área entre 

seis y diez kilr-~metros, no fue sino hasta el porfiriato, con 

35 Uard, Peler 11.; México: una megacludad¡ Al lanza, Hélclco, 1991. 
p.60 

36 Stanislawsld, Daniel; "Early Spanish Town plannlng ln lhe New 
Uorld"¡ Geographtcal Review; 1982, No. 37 pp. 94-105 
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establlldad y el creclmlento econo~lco que este trajo 

consigo, que se Sntclo verdaderamente la expansiün f1sica de 

la ciudad". 37 

En los anos poslerlores a la revoluclon, cuando la 

estabilidad comenzc a atraer a muchos de quienes habran huido 

en el momento de la lucha, y los partl~lpantes se agrupaban 

en torno a 101 prlnclpales protagonistas que rivalizaban por 

el poder, se produjo un marcado Incremento de I& población. 

"Entre 1921 y 1930, la poblaclon de la ciudad de t1éx1co 

crectti de 615 mil a mds de un mlllon de habitantes". 38 

Una vez super¡,,dos los traumas de la Revolucion, la 

ciudad creció continuamente y el ritmo se acelero con la 

lndustriallzacttn de la d~cada de 1930 en adelante. "La 

poblacion del area urbana de la ciudad de Hé~tco creció en 4% 

durante esa década y aumento a m~s de 6% al ano entre 1940 y 

1950. A partir de entonces las tasas de crecimiento han 

oscilado aJrededor do S.S.% anual".~ 

l7 Hora les, Manuel D.; La expanston de la ciudad de Hhtco (1858-
J.fil.Q_L; Cole¡Jo de Hhlco, Héxlco, 1967, p.66. 

ll Negrete, Manuel E. 1 (tl tli:Dlnamlca del Crectalento Dnoua!J..Q.g, 
de la Ciudad d~ Hhtco; O.D.F. 1 .. ffhico, 1987. p.126 

J9 lbld. p.127 
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De acuerdo con John Scoble "tradicionalmente, la élite 

vlv1a en el centro de la ciudad y en sus alrededores 

inmediatos, en grandes palacios y residencias cerca de la 

pertlgiosa plaza prlnci~al y los edlflclos rellglosos". ~ 
._ __ ._ ! 

Como es logico suponer, los trabajadores asalariados 

vivían en precarias chozas y edif lclos bastante alejados de 

estas cal les, pero aün así distancia camlnable de sus 

sitios de trabajo. Los trabajadores independientes se 

agrupaban en sus lugares de residencia, dando lugar a la 

formaclon de zonas para los dlfe:-entes oficios, evitlencla de 

esto es que at1n persisten sobre todo en la colonia Morelos, 

los nombres de les cal les, cuyos edificios los originaron, 

talabartaleros, hojalateros, etcétera. 

En la ciudad de México, la salida de la élite del centro 

de la cludad se debtei al cambio de la ba.se del "prestigio 

social", la ostentacton de la poslcion social a través de la 

vivienda y el consumo comenzó a sustituir la posición 

heredada por nacimiento. 

Una nueva ciase politica, la movilidad económica, los 

"nuevos ricos" y las clases medias que comenzaban a surgir 

aceleraron el desarrollo de propiedades en las zonas 

40 Scobie, John; H!!J.co: plaza to suburb 1670wli.!..Q.: Oxford 
Untverstty Press, E.E.U.U., 1971\, p, 81 
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f1sicamente mas atractivas de' la periferia. Esta se 

encontraba hacia el sur y el poniente ·por el Paseo de la 

Reforma. 

El congestJonamiento en el centro de la ciudad se volvía 

problematlco y eMist1a el temor al contagio de enfermedades 

peligrosas; muchos de los miembros de las clases acomodadas 

ya pose1an "casas de campo" en los pueblos cercanos como 

Tacubaya, Htxcoac y Coyoacan. 

"Cuando los ricos se cambiaron a los suburbfos, sus 

residencias fueron utilizadas de manera diferente, con 

proposilos comerciales o subdivididas en departamentos para 

faml l las de la clase trabajadora. 51 no 6e disponía de 

Qanslones coloniales para convertirlas en vecindades con 

departamentos de un solo cuarto para familias de bajos 

ingrP~os, entonces se construian co~ este tin e~pocífico." 41 

l~ mayor1a de los edlflctos sujetos al régimen de rentas 

congeladas fcrmdn parte de esas "resid~nclas" o "palacios" 

que alguna vez las clases poderosas económicas habitaran, 

pero que en 1992 son propiamente ruinas por el estado de 

deterioro en ol que se encuentran. 

U Vard, Peler H.; Q.E. ill· p. 69 
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De una manera, sumamente emotiva el Dr. Gert;: Manero 

comenta·qu'e_'.~~ •.• ·~ei escenario donde se desarrclla el tremendo 

dr~Jl\ª··fam((tar ·:de:·la mayoría abrumadora de capitalinos, que 

hali ( t.a·n r_, róca'fe~s· .~e 
- ·-.·- ·,-'' 

congelada. no puede ser m~s 

laffienfá.bf~:.c-~ .n1=-depresivo. Hucha ~ente cuan~o habla de tas 

zonas ·-~onde vegetan los inquilinos pobres. al condolerse. 

alg<:i hip·:crilamente, de su siluaci:in, se ha 1 imitado 

bautizarlas, -un poco como para desentenderse d~ eso- con el 

noD1bre de "Ctntur4•n d~ la Miseria", coreo si fuera un c1ngulo 

alrededor del per1metro del Primer Cuadro, pero no, los 

antros est~n en el corazon mismo de ta Capital y salpicadas 

profusamente por todos los rumbos, llagando la bel la faz de 

nuestra Ciudad de los Palacios, como una de esas enfermedades 

purulentas que carcomen la piel".•? 

3. 1 ORIGENES 

Se menclon.:i en el segundo capitulo que en 1916, en 

Franela se promulgo un decreto que prorrogaba por ley los 

contratos de arrendamiento para paliar la crisis habitaclonal 

generada durante la Primera Guerra Mundial, segün cita de 

Georges Ripert. 

"2 Gerlz Hanaro, Federico; La Vivienda Conn!ada en el Dhtrito 
Federa I; Hanue 1 Porr ya, Héx leo, 1992, p. 7. 

68 



J-'robableme.nte E-sta sea la ~ase para que el legislador 

mexicano, desde e1··:·pÚnl1): de vista jur~dico, promulgara los 

decretos de- 1942 y 1948. 

Sin embargo, desde un punto de vista socialogtco, los 

or1.genes de la Jegtslacl-:m sobre la cong~laclón de las 

rentas, se encuentran en la evoluci .:n de la ciudad. de Méxlcc. 

y la escasa planeact.::.n urbana que caracteri;: · los reg·.menes, 

entre 1921 y 1952. 

En efecto, la explosión demográfica cuyos factores 

relevantes fueron: aumento en 1 a tasa de natalidad, 

disminución de la mortandad, y una lnmtgracion galopante, 

Incidieron en el desequl 1 lbr1o de la masa poblaclonal 

:demandal y la dlsposichn de viviendas (oferta>. 

No debe olvidarse que et conflicto revolucionarlo de 

principios de siglo¡; )1 hosta fines de 1928 hizo emigrar a las 

ciudades, numerosos contingentes humanos, deseosos de 

resolver su~ m~ltipl~s problemas socio-econamicos. Esto 

agravo particularmente el problema de la capital de la 

Rep1.1blica, lugar en el que se concentró la mayor parte de la 

a.ctlvldad económica. poi i ti ca y cul turat, 

Por lo que se retiore a la oferta, el inversionista 

n1el4 icano bienes inmueble& comen:o a sentir loa efectos de 
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los ajustes provocados por la Revolucf on de 1910 1 a través 

del ambiente de inseguridad en el per1odo armado y la 

Inestabilidad propia de los diversos regimenas 

gubernamentales, al grado que se tuvo que recurrir, en 1925 

"···ª una exenclon del Impuesto predfal que concedJa el 

Presidente Alvaro Obregon a fin de dar aliciente a la 

constzuccion de habitacion9s".~ 

Al desequilibrio oferta-demanda se sumaron: la depreslon 

de 1929 que afecto no solo a Jos paises en desnrrollo sino a 

las ¡randes potencias como Estados Unidos; el abandono del 

talan oro en el -;¡Jstema monetario, la agitación laboral, 

entre otros rubros, los cuales en su conjunto incrementaron 

el temor de Jos inversionistas en la rnaterls. 

La falta de rtaneacion urbana fntluyo para que se 

formaran dos :zonas habltaclonale' en el Oi!Otrttc Federal, los 

suburbios en donde se concentraron las clases económicas 

poderosas y el centro de la ciudad para las clases menos 

favorecidas. 

Aunque aJsladamente, surgieron algunas colonias con 

relativa cercan1a al centro como las colonias Obrera, 

Doctores, Peralvtllo y San Pedro de los Pinos, ~stas fueron 

habitadas por la clase media, la mayoria en su carácter de 

propietarios. 

43 lbld. p. 25 
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Entre los suburbios y el centro de la ciudad, todav1a en 

1950 era factible ver que como una barrera natural exlstian 

1randes zonas bald1as, sin ninguna infraestructura urbana, lo 

que las convert1a en inhabitables. 

No es, hasta 1953 que el Departamento del Distrito 

Federal pone en marcha gigantes~dS obras de urbanizacion y 

con e 1 lo surgen los llamados fracclonamlentos que se 

convierten en el eslabon que une la periferia con lo que era 

propiamente la ciudad de México y al mismo tiempo aparece la 

posibilidad de que el centro se descongestione al emigrar un 

gran numero de familias a lo~ nuevos fraccionamientos que 

ofrecen lodo tipo de facilidades para la adqutslcion de 

terrenos y casas-habitacion, como un ejemplo: en la colonia 

Viaducto Piedad se pod1a adquirir en 1957 una casa con Q 1000 

de enganche y mensualidades de s 200. Con un costo total des 

25 000, seg~n comentarios de personas que vivieron esa época. 

3.2 LOS DECRETOS DE 1942 Y 1946 

En 1942, el dia diez de julio se promulgó el primer 

decreto de emergencia para resolver el problema del 

desequilibrio oferta-demanda habitaclonal, public~ndose en al 

Diario Oficial de la Federación el 24 de julio del mismo ano. 
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El decreto fue elaborado en plena Segunda Guerra Mundial 

y los efectos economices del conflicto ten1an ya 

repercusiones serlas en el nlvel lnternaclonal, la inayoria de 

los pa1ses se convirtieron en proveedores de laE naciones 

bel lgerantes por lo que escaseaban 1 tantas, medias, 

alimentos, mYl'llples empresas cuya produccion no ten1a uso 

ml 1 i lar o de apoyo 10¡1stlco, c~rraron sus puertas, 

produciéndose un gran desempt~o y pr~cticamente se trabajaba 

en lo que fuera y con el s~lario que tuera; esto cuando aun 

faltaban 3 Bnos para que la guerra concluyera. 

El estado de guerra decretado por et presidente Manuel 

Avl la Camacho en enero de 1942, al sumarse a los paises 

aliados, suspendlo, como lo ordena el articulo 29 

Constitucional las garant1as individuales. 

A.si, en el decreto de 19A2 !ie expresa. quP. no podran ser 

aumentadas las rentas de los inmuebles, mientras estuvler~ 

vigente la suspension de las garantlas lndlvldua1es. 

"El prlnclpal motivo por el cual el Gobierno !!le vio en 

necesidad de expedir este decreto fue la crisis economlca tan 

aguda de esa época, 1mpld1endo asi que la clase media, la 

laborante, obreros, etc., se vieron impedidos de atender sus 

condiciones medias de vida por la constante elevación de los 

articulas de primera necesidad".« 

u lbld. p. 26 

72 



Adem~s, et impuesto predlal del 5% fue suprimido para 

dlsmlnulr el efecto economlco en los arrendadores. 

La abl lgact on que estipulaba el decreto para· los 

arrendadores era: 

"No aumentar en ningün caso ni por ningun motivo 

ias rdnt&; de las casas 1 departamentos, vlvlendas. 

cuartos alquilados o rentados, o cualesquiera otros 

locales susceptibles de darse en arrendamiento o 

alquiler, ubicadas en el Distrito Federal, no 

pudiéndose invocar el hecho de que una casa 1 

departamento, vivienda o cuarto, se desocupe y 

vuelva a rentarse, ya que los nuevos arrendamientos 

no podN'ln serta lar rentas superiores a las 

existentes al entrar en vigor e 1 presente 

Decreto". 45 

Se cstablecia también que " •.. en contra las 

disposiciones de este Decreto no podra objetarse derecho, 

contrato o pacto alguno en contrario"." 

El siguiente Decreto fue promulgado el día 24 de 

septiembre de 1943 y publicado en el Diario Oficial el 11 de 

45 Diario Oficial de la Federaclon¡ Decreto de Emar1encla en 
Haterh de Arrendamiento, 24 de jul lo de 1942. Art. lo. 

46 lbJd, Art. 2o. 
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noviembre del mismo ano. Este fue dictado por las necesidades 

de asegurar a los inquilinos la duracion de sus contratos de 

arrendamiento por todo el tiempo que subsistiera el estado de 

guerra en que se encontraba la Repi.tbllca Haxicana. Por lo 

tanto, se prorrogaron en el Distrito Federal y en beneficio 

de los lnquJ linos y por todo el tiempo que durara el estado 

de suerra, 

habitación, 

los contratos de 

locales, viviendas 

arrendamiento de casas 

departamentos, que se 

encontraran en vigor, ya se tratara de los celebrados a plazo 

fijo o por tiempo indeterminado. Insiste en la congeJacton d~ 

las rentas y suspe~de expresamente la tracclon 1 dol artículo 

2463, y los articulo• 2464, 2476 y 2479 del Código Civil que 

se refieren a los arrendamientos por tiempo determinado o 

indeterminado¡ ademas cuando el contrato terminaba por 

convGnio expreso, se imponía la condlcion de que el 

arrend~tBrio ratlf tcara personalmente su consentimiento ante 

la Direccion de Gobernaci~n del Oeparta~ento del Distrito 

Federal. 

En sus disposiciones transitorias indica que Jos juicios 

de desocupaclon por termtnacion de contrato que estén 

pendientes al entrar en vigor ~e sobreseerdn, y por lo que 

hace a Jos términos que estuvieran corriendo para dar por 

ter~lnado un arrendamiento en los términos del artículo 2478, 

se suspends11 y no surten efecto los avisos dados por los 

arrendadores a los inquilinos, nottticándoles su voluntad de 

dar por tarm:11ado el arrendamiento. 

74 



Por un descuido lamentable en ese Decreto, no se trato 

de Jos contratos de arrendamJento celebrados por las 

localidades, comerciales o industriales y así., el 5 de enero 

de 1945 fue promulgado el DECRETO que se publico en el DIARIO 

OFICIAL, el dia 20 del mismo mes y a~o que se~ala, que entre 

las causas de encarecimiento de los precios de articules de 

primera necesidad, t lgur-il Ja del alz:J. de las rentas de los 

locales en que se venden dichos artículos, por lo que, para 

combatir ese factor y lograr que se hagan efectivos los 

precios topes que dichos articulas se habian fijado, 

adiciona el decreto anterior ordenando la prorroga de Jos 

contratos ée arrendamiento de toda clase de locales que astén 

destinados a los giros 

estanqul 1 los, recaud~r 1as, 

comerciales de 

tortl l lerías, 

misceláneas, 

hueverías, 

fruter1as, molinos de nixtamal, cremer1as, carbonerías, y 

expendios de pan. Ordenando, ademas, Ja subsistencia de todas 

y cada unz de las disposiciones de lo~ decretos de 10 de 

julio de 1942 y 24 de septiembre de 1943. 

Con fecha 28 de septiembre de 1945, se expidió oli,. 

Decr~~o que se publico en el Diario Oficial el p~Jmero dw 

octubre del mismo at'\0 1 el cual Jevantó ta suspensión de 

garantías decretada el primero de junto de 1942. 

En su articulo 7o. ordena que las leyes y disposiciones 

relativas a arrendamlentos, de fecha 10 de jullo de 1942, 24 
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de septiembre de 19A3 y S de enero de 194S, que previenen la 

congelaclon de rentas, la continuidad de los contratos de 

arrendamiento para las casas-habitaclon la ampliación de 

este otllrr.o establecimientos de comercio en pequeno, 

respectivamente, quedar~n en vigor hasta entre tanto sean 

derogados por una 1 ey pos ter lor. 

El 11 ~e febrero de 1946 enlr6 en vigor un nuevo decreto 

pub1icado en el Diario O!lclal el de mayo del mismo ano. En 

este Decreto se especifica que las rentas no podran ser 

aumentadas y los plazos de loq arrendamientos se conslderuran 

forzosamente prorrogados en beneflclo de los lnqulllnos de 

las casas locales destinados: para habitación del inquilino y 

sus !anillares, los ocupados por trabajadores a domiclllo o 

por talleres a domicilio, 

Los precios de los arrendamientos de las casas o locales 

cuyas rentas sean superiores a trescientos pesos mensuales, 

se exceptr:1an en este Decreto. Las rentas en caso de 

desocupacion ser?in las mismas que las estipuladas en el 

ül timo contrato. 

En su artículo So. se ordena que las disposlclones son 

de orden público y que por lo tanto no pueden ser renunciadas 

en perjuicio de los lnqulllnos. 
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Por ultimo entro en vtgor otro decreto, en fecha de 30 

de diciembre de 1946 y por publlcaclc.n que se hizo el 31 de 

diciembre del mismo ano. En este se dispuso que rio pod1an ser 

aumentadas las rentas de las casas o locales, en tos términos 

y con las excepciones del decreto de 11 de febrero de 1946 

creando ademas una comlsion integrada por tres persona~ 

designadils por el Jefe del Departamento del D.F., para que 

estudiaran el aumento de rentas en caso de mejoras a una 

propiedad o en a que 1 los casos en que se justificara 

plenamente tomando en conslderaclon la capacidad económic~ de 

los lnqul linos. 

DECRETO DE 1948 

E 1 decreto de 24 diciembre de 1948 vigente, tue 

publicado en el Diario Oflclal de la Federación el di~ 30 de 

diciembre del ml;mo ano. 

En la Ekposlclón de Motivos se subrayaba que " ••• Es el 

prop·:isit.., del Ejecutivo •. , someter a la mayor brevedad 

posible a esa H. C~mara un proyecto de 1ey que regule de un 

modo definltlvo Jos arrendamientos urbanos. En él habrán de 

determinarse las modalidades a condlclcnes a que deberá 

sujetarse el contrato de arrendamiento de casas-habitaclon o 

locales destinados a comercio o Industria~, pero la 

proximidad del término en que expira la vigencia del Decreto 
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de Congelaclon de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 y 

publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo mes y ano, 

tomadas en consideraclon las condiciones sociilles y 

economicas del momento, obligan a expedir con carácter 

transitorio, una ley que prorrogue los contratos de 

arrendamiento de las casas o locales destinados a habitaclon 

a comercios o industrias, permitiendo un aumento moderado, 

y que se estima justo respecto de las casas o loc~l~s cuyas 

rentas han permanecido congeladas por decretos anteriores, 

con ge 1 B.ndose la vez las rentas de loca!es dest!;iados a 

comercios o industrias que hasta ahora han podido f ljarse 

llbremente", 47 

El texto del decreto de 1948 es el siguiente: 

DECRET0 48 

E! Cor:sreso de los Est&dos Unidos He:dcanos, decreta: 

Art. lo.- Se prerroga por minlsterlo de la ley, sln 

alteracton de ninguna de sus cJ~usulas, salvo lo que dispone 

el articulo siguiente, los contratos de arrendamiento de las 

casas o locales que en seguida se m~ncionan: 

U Exposición c!e Motivos dP.1 Decreto que Prórroca los Contratos de 
Arrendamientos de tas Casas o Locales que se citan: 0-.0.F., 30 de dic. de 
1948. 

&8 Publicado en el Diario Oficial de la Federaclon, al 30 de 
dlclembre de 1948, 
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TESIS 
UE í.i\ 

No nrn~ 
tiWLítifEC~ 

a> Los destinados exclusivamente a habitación que 

ocupen el lnqut 1 lno y los miembros de su faml l la 

que viven con é J. 

b> Los ocupados por trabajadores a domlclllo. 

e> Los ocupados por talleres y 

d> Los destinados a comercios o industrias 

Art. 2o.- No quedan comprendidos en la prorroga que 

establece el art1culo anterior. los contratos que se 

refieran: 

J. A casas destinadas para habitaclon, cuando las 

rentas en vigor, en Ja techa del presente decreto, 

aean mayores de trescientos p~nos; 

r' A las casas o locales que el arrendador necesite 

habitar ocupar para establecer en ellca una 

indugtrla o comercio de su propiedad, previa 

ju:.LJflcación ante las tribunales, de este 

requisito. 

lll. A las casas o locales de6tinados a cantinas, 

pulquerias, cabarets, a centros de vicio, 

explotaclon de juegos permitidos por la ley, y a 

salones de espectáculos p1.1blicos, como teatros, 

clnemalógrafos ~ circo&. 
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Art. 3o.- Las rentas estipuladas en los contratos de 

arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, y que no 

hayan sldo aumentaoas desde el 24 de julio de 1942, podr~n 

serlo en los siguientes términos: 

al De m~s de cien a doscientos pesos, hasta un 10%; 

bl De m~s de doscientos & trescientos pesos, hasta un 

IS•; 

Las rentas que no excedan de clen pesos no podran ser 

aumentadas. 

Los aumentos que establece este artículo no rigen para 

locales destinados a comercio o industria, cuyas rentas 

quedan congeladas. 

Art. Ao.- La pr~r1·a¡a ~que se ref leren los art1culos 

anteriores, no priva a los arrendadores del derecho de pedir 

la resclslon del contrato y la desocupación del predio en Jos 

casos previstos por el articulo 7o. de esta ley. 

Arl. So.- En los casos previstos en el lnclgo 2o. del 

artículo 20., los arrendatario~ tendr~n derecho a una 

compensaclon por Ja desocupación del local arrendado, que 

conslstlra: 



a) En el.:import~ _del. al~uil~r de tres meses, cuando el 

arrendamiento sea 

habitación: 

de un local destinado a 

b> En la cantidad que fijen los tribunales competentes 

tratandose de locales destinados comercio o.>:1 

Industria, tomando P.n conslderaclon los siguientes 

elementos: 

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el 

crédito mercantil de que éste goce, la dlttcultad de 

encontrar nuevo local y las indemJnlzaciones que en su caso 

tenga que pagar a los trabajadores a su servlclo, conforme a 

la resoluclon que dicten Jas autoridades del trabajo. 

Art. 60.- Cuando el arrendador haga uso del derecho que 

le concede el inciso Lo. del articulo 20., debera hacerlo 

saber al arrendatario de una manera fehaciente, con tres 

meses de antlcJpacion, si se !.rata de casa habitacion y con 

seis meses, si se trata dP. ~sl3blecimlento mercantil o 

industrial. 

El arre11datario no estara obligado a desocupar el local 

arrendado, en los plazos fijados en el pdrrafo anterior. 

mientras el arrendador no garantice suf iclentemente el pago 

de la compensacton a que se refiere el artículo So. 
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Art. 7o.- Procede 1 a resclsion del contrato de 

arrendamiento en los siguientes casos: 

l. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser 

que.el arrendatario exhiba el importe de las rentas 

adeudadas, antes de que 

diligencia de lanzamiento. 

se lleve cabo 1 a 

1 J. Por el subarrendamiento total parcial del 

Inmueble, sin consentimiento expreso del 

proptetar 1 o. 

111. Por traspaso o ceslon expresa t~ci ta de los 

derechos derivados del contrato de arrendamiento 

sin la expresa conformidad del arrend~dor; 

IV. Por destinar el arrendatarlc, sus taml llares, o el 

su bar renda lar 1 o, el local arrendado a usos 

distintos de los convenidos en el contrato; 

V. Porque el arrendatario ~el subarrendatario lleven 

a cabo, sin el consentJmiento del propietario, 

obras de tal na tura I eza que alteren 

substancialmente, a juicio de per ttos • las 

condlclones del inmueble; 
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VI. CÍJando el arrendatario, .sus tamil lares, sirvientes 

o subarrendatario causen danos al inmueble 

arrendado que no sean la consecuencia del uso 

norma 1; 

VII, cÜando la mayor1a de Jos inquilinos de una casa, 

soliciten, con causa justltlcada, del arrendador, 

la resclsion del co~tr&to de arrendamiento respecto 

de alguno o alcuno~ de Jos lnqulJtnos: 

VIII. Cuando Ja finca se encuentre en estado ruinoso qYe 

haga necesaria su demollcion total o parcial, a 

juicio de peritos: 

IX. Cuando las condlclones sanitarias de la finca 

exijan su desocupacion a juicio de las autorid&das 

sanitarias. 

Art. eo.- La rescisión del contrato por las causas 

previstas en el art1culu anterior, no da derecho al inquilino 

al pago de lndemlnizacion alguna. 

Art. 9o,- Seran r1ulos de pleno derecho los conventos que 

en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con 

contravencion de las disposiciones de esta ley, Por lo tanto, 

produclran efecto jur1dico los documentos dP crédito 
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•usC'rttos_ pOr J_-_los: 1~(¡u11 inos, cun el objeto de pagar rentas 

inayo,res :.qu.~ ·:'·ía-~-~~.~U't·c;}i:ziul.&s en esta J ey. 

TRANSITORIOS 

Art~ lo.- La presente ley empezará • regir desde el 

prim~ro de enero de mil novecientos cuarenta y nueve. 

Art. 2o.- Queda derogado el decreto de 31 de dJclembre 

de 1947, publicado en el Olario Oficial de 31 del mismo mes y 

ano, que cong~ló las rentas de las caGas o locales destinados 

a habitación. 

Art. 3o.- Se derogan los artículos del Codl¡o Civil y 

de 1 de Procedimientos Civllas que se opon¡an a las 

disposiciones de In presento luy. 

Art. •o.- Los juicios y procedimientos judiciales en 

tramitación qUP tengan por objeto la terminación del contrato 

de arrendamiento por haber concluido el plazo estipulado, y 

que estén comprendidos en el articulo lo. de esta ley, se 

sobreseer~n, sea cual fuere el estado en que se encuentren. 

Art. So. - En los procedimientos judiciales o 

admlnlslrallvos, pendientes de resolución ante las 

autoridades correspondientes, los interesados podr~n hacer 

valer los benetlctos qua les concede la presente Ley. 
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3.3 SITUACION REAL DE LA VIVIENDA DE RENTA CONGELADA 

En Jos momentos en que se redactaba el documento f lnal 

de la tesis, en el seno de la Asamblea de Representantes del 

Distrito Federal se presento un debate, entre sus miembros, 

para elaborar una lniclatlva de ley que permltlera modltlcar 

el decreto de 19A8, esto ocurrlo el dia 10 de diciembre de 

1992. 

Lo que a conllnuaclón se expone, son los puntos de vista 

sobre el proble111a de los Representantes de los dlvl!rsos 

partidos poi itlcos con referencia a la vivienda de renta 

congelada: 

Al presentar el punto de acuerdo, el representante del 

PRI, Eduardo Escobedo Mlramontes, expuso que en consideración 

del órgano de representacion, las condiciones que dieron paso 

.al decreto -con vigencia de 44 aftos- han variado 

sus tanela 1 ;nen te. Esta disposición ha generado que la 

sltuaclon de los inmuebles permanezca estatica y ha afectado 

las condiciones de las viviendas, poniendo en riesgo la 

segur 1 dad de los m 1 sinos, ":ya que e 1 impor le de 1 as rentas 

fijas se ha traducido en el deterioro de los edltlclos". La 

prioridad de ta ARDF -dijo- debe ser mejorar la calidad de 

vida de quienes las habitan. 
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representante del PRI, Roberto Campa. 

D~t:l.Oitlvam~n¡e, no. Las condiciones ruinosas de los inmuebles 

-cuyos pitipletarlos afectados no invierten para su 
-o--_, -·-o 

reconstr-u'ccl Jn p1.Jr rao:ones obvias- propiciando condiciones 

d1r~cil~s para su n~bitaclon. 

A su vez, e! representante del PRO, Javier Hidalgo, 

sostuvo que de acuerdo con dato~ oficiales se estima que 

alrededor de 10 mll viviendas que ocupan 2 mil 447 predios se 

encuentran bajo e 1 decreto mencionado de vivienda. 

Considerando los valeres comerciales actuales, se estima qu~ 

tan s~lo la adquislclDn de los inmuebles actuales requeriría 

una inversl~n d& 253 mil 640 millones de pe~os, pues en su 

mavor1a se e11cuentran en el Centro Hlstarico o zonas 

aledai'\as, por 1 o cua 1 ~~ fundamental garantizar e 1 

f inanciamir:r.LG. 

Escobado Hiramontes expuso que el punto de acuerdo 

establece la recomendaclc•n para la conclusion ~de la prorroga 

del mencion~do decreto, en primer término para aquel los 

inmuebles destinados a talleres, locales comerciales o 

Industria. El programa de vivienda se realizar.a acorde con 

los plazos de lermlnaclon fl~ados. Asimismo, se establece que 

aquellos moradores que no puedan liquidar los créditos en sus 

lugares que habitan, deber~n tener prioridad para 1 a 

incorporacl~·n dentro de otros programas de vivienda. 
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~t.'·~·xp~ne{-,',L~.s: poslc.l·rn del PRl 1 Campa Clfrliln aseveri: 

·qu~·eJ ~~~~f~io ~~it~cullza los programas de vivienda en renta 

en esas_., zonas al carecer los inversionistas de certidumbre. 

Su conf lanza para una mayor 

-<-¡n·~e-'rsf~n prtVada el\ viviendas de interés social que requiere 

la ciudad para abatir su déficit. 

El programa ya ne, cumple con su funcl!'..·n social con los 

morado1es, toda vez que desde su vlgEncla se puede hablar de 

tres generaciones, lo que supone que la mayoría de los 

beneficiarlos originales ya no vive, pero su vigencia ha 

permitido el deterioro de los inmuebles. Tampoco lo cumple 

con los propietarios, ya que lnhibl.:. la inversión para el 

mejoramiento, al no gar-antiz&r les rentabilidad. Per-o tampoco 

la ARDF puede promover que "ahora mande y decida el mercado, 

piir.<. lo c;..1.:.I se instrumentan el pro!:;rama alternativo de 

.1ivi~nda". 

Por su parte, el panista José Antonio Zepeda López 

sostuvo que entre otros impactos generados por el decreto. no 

sólo esl~ el deterioro sino la existencia del fenomeno del 

subarrendamiento, del cual se ha aprovechado una gran 

cantidad de quienes habitan estos lnmudbles, Dijo que su 

par ti do cons 1 der aba necesario real lzar estudios 

socioeconómlcos fin de eliminar aquel los que lo han 

utilizado como negocio. 
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En su intervencl.n, el perredlsta Javier Hidalgo asever·1 

que la aprobacl1Jn de la iniciativa debe estar condicionada a 

la plena seguridad del otorgamiento del crédito, pues de lo 

contrario se cae en el riesgo de desproteger un sector de la 

poblaci~n cuyos ingresos no les permitlrian acceder a otros 

créditos o a pagar rentas mucho m~s elevadas. 

Por ello, asever~, un aspecto central que la ARDF debe 

garantizar es el financiamiento del programa alternativo y 

cuyos recursos son cuantiosos. Tan s~lo la adquisicion de los 

inmuebles representar~ una erogacion promedio de 253 mil 640 

millones de pesos. Del monto se desprende que el programa 

deber~ contemplar inevitablemente un subsidio en los créditos 

y e1t las tasas de interés de los mismos. 

A su ve.:, Ram JO J lménez Ljpez, representante de. PPS 

unico partido que se opuso al punto de acuardo- seftal; que ta 

iniciativa tendr~ efectos negativos inmediatos al 

virtualmente orillar a la expu1sion de quienes ahora habitan 

esos inmuebles, ante la revaloracion automática. La 

iniciativa no garanti:za que las autoridades den una 

alternativa real de vivienda a sus moradores, toda vez que 

sólo se habla de la posibilidad de un programa y no se fijan 

las condiciones especificas del mismo. rHás prioritario que 

descongelar estas viviendas -consider~- es la expedición de 

un decreto que permitiera la e~proplaclon de lnmuebles que 

favorezcan programas de vivienda popular". 
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Coincidente con esta poslclon, el parmlsta Osear ttauro 

Ramirez Ayal~ -quien se abstuvo en la votacion- dijo que el 

programa está encaminado a darle mas plusvalía a los 

propietarios, por lo que e>el9le el riesgo de que la 

lnlclatlva sea un "gran error". •9 

49 Urrut.h, Alonso¡ "Enviar~ lntclatlva a la Cáaaira": La Jornada; 
11 de dlc. /92, p.39 (Resuoien) 
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CAPITULO IV 

LA IMPROCEDENCIA DE LA VIVIENDA DE 

RENTA CONGELADA 

El aforl9mo juridico, "La voluntad de las partes, es la 

suprema ley de los contratos", piedra angular de lo que en 

Derecho se conoce como e 1 pr l ncl p 1 o de 1 a Autonomi a do 1 a 

Voluntad, descan5a en la concepción soberana de la voluntad¡ 

llene su ra1z en el Derecho CanOnlco, estuvo sostenida por la 

escuela de Derecho N~tural y por los fllósotos del siglo 

~VI l J •50 

Sln embargo, el mayor impulso lo recibió al Inicio del 

liberalismo lndlvlduallsta, del slglo XIX, esto, con motiva 

50 Borja Soriano, HanuitlJ Teopa de las obllnclones; Porro.a, 
México, 1966. p.139 

90 



del fuerte estatismo que durante el mercantilismo padeclo el 

mundo occidental. 

En efecto, el capricho del "soberano", con carácter 

imperativo dlctatorlal cuyo mákimo exponente fue el 

absolutismo francés, produjo la r-e.accion de una ansia de 

libertad antes no vista, la cruenta lucha de In Revolucion 

Francesa es una muestra de lo q~~ un pueblo oprlmldo bajo al 

oprobio del despotls~o hace para sacud!r sus cadenas, mas 

esta aurora de libertad ha sido ef 1mera, partía en efecto de 

la igualdad de los hombres, y la absoluta libertad de Jos 

mismos para poder ejercer sus facultades personales, mas 

Ignoraba algo que forma parte de la naturaleza humana, la ley 

natural congénita de los seres humanos, unos ca?aces, otros 

incapaces, unos dinamices, olrow abüllcos, uno& diligentes, 

otro1 perezosos, unos p5trlotas, otros Lraldoren, unos 

honestos, otrot dei;honestos, unos guiados por la buena fe, 

otros por el dolo. El no atender a esto, dlo orlaen al 

paternalfsmo estatal en boga hasta i9B3, cuyo lema no es ya 

el dar a cada qulen lo suyo, sino a cada qulen según sus 

necesidades, proteaer al débll contra el fuerte, y as~ la 

libertad de las partes para concertar au voluntad en un 

contrato se ve hoy suplantada 

quien sustituye a Ja parle 

proteccionistas en contra de 

por la ley del legislador, 

débil otorgándole dereohos 

la parte fuerte: el derecho 

laboral, et r•al~en agrario mexicano, y la le¡l•laciOn 
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visente sobre arrendamiento, son un vivo ejemplo de ello; 

cabe af'ladi r que e 1 •.1nico caso en donde no impera 1 a 

protecclon del débil contra el fuerte es en el del lndlvlduo 

frente al Estado mi9mo. 

4.1 LA CONSTITUCION POL.ITICA 

En un sistema de derecho escrito, con base en una Carta 

Magna, de donde emanan todos los derechos y obligaciones 

tanto para ciudadano& como para el Estado mlsao, una 

legislación como la que se comenta, produjo una serte de 

desacuerdos sobre la legitimidad ~onstltuclonal de un cuerpo 

legal, como los decretos congelatorios de rentas, de aquí, 

que, un slnn~mero de reclamaciones por la vía judicial 

surgieron con este motlvo 1 fundamentándose éstas en el 

argumento de que el mencionado decreto Impone una llmltaclón 

al derecho de propiedad en contradicción a lo dispuesto por 

el articulo 27 Constitucional, que fija los casos en que 

proceden esas modalidades, de acuerdo con el intarés público. 

Adem~s. de que esa facultad corresponde al Congreso de 

la Unión, cuando legisla para toda la Rep~bl1ca, y por madlo 

de disposiciones de carácter general permanece. no estando 

comprendido en este caso el Decreto de referencia, porque tue 

expedido por el Congreso de la Unión, p~ro actuando como 

legJslador del Olstrtto Federal. 
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Se hace Indispensable, volver a enfatizar que el origen 

del decreto de 19A8 fue el de 1942 y que éste fue 

instrumentado con base en la suspenslon de las garanlias 

lndlvlduales, al estar el pais en e1tado de guerra, por lo 

que era eminentemente emergente y como un acto apegado a 

derecho 1 conforme el arl1culo 29 de la Magna Carta de la 

Nación. 

Al término da la Segunda Guerra Hundlal 1 en la que el 

pa1s participo b~slcamente con el envio del Escuadrón 201 de 

la Fuerza A~rea Mexicana a Flllplnas, sí.in cuando no participó 

en las conferencias de ~az, se daba de tacto la conclusión 

del estad~ e~ergente que prevalecí.a en el pais. 

51 lo anterior se omite, la conclus16n a ha que se 

llegara se~a absurda porque las circunstancias· del pais son 

diferentes a las que permltleron la promulgacton del decreto 

de 1942. 

Lo que ocurrlo en 1946, fue que el grupo de asesores 

juridlcos del entonces presidente Miguel Aleman no tomaron en 

conslderaclón lo asentado, nl se hizo ln observación sobre la 

razón por la cua 1 se prorrogaba un decreto que se había 

elaborado cuando las garantías individuales se habían 

suspendido, con un decreto, en época de paz que mantenía el 

mismo estadio. 
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Si se aíi<ili::a el decreto, inserto en el capitulo tres, 

es eyldente. que no se menciona ni la utilidad publica, ni el 

interéS social, sino "por ministerio de la ley" y la ley, la 

Constitución, de ninguna manera acepta ta suspension de las 

garant1as individuales en tiempo de paz. 

El articulo 27 constitucional establece que siendo la 

Nacian propietaria originarla d~ I~~ tlerra5 y ~guas llene el 

derecho de transmitir su dominio a los particulares, 

constituyendo la propiedad privada, conservando a su vez el 

derecho de imponer a ésta, las modalidades que dicte el bien 

p(lbl leo. 

Por otra parte en el texto del mismo articulo no se 

expresa el derecho de1 Estado a restringir la propiedad 

privada una vez establecida "la modalidad". 

Con base en lo citado, posteriormente se analizará Ja 

jurisprudencia de la tercera sala de la Suprema Corte de 

Justicia. 

4.2 ANALISIS DE LA SITUACION ECONOHICA 1942, 1948 Y 

1992 

Considerando que los decretos de 1942 y 1946 son de 

jurlsdleolón local, el Dlnlrlt.o Federal, la bo11sc que servirá 
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para el estudlo comparativo sera el salario mínimo general, 

dado que el rural no tendria ninguna influencia. 

Como se aprecia en el cuadro 4.2.1 et s•larlo m1nimo 

general, (el urbano} era de s l. 52 y S 3. 01, en 1942 y i948, 

respectivamente, es decir el salarlo menaual era para 1942 de 

45.60 y en 1948 do s 90.30; en 1992 el salarlo mínimo 

diario es de 13,330.00 diarios, dando una percepción 

mensual de ; 309,900.00 que para los tlnes del estudio se 

redondea a 400 ml l. 

Las renl3S promedio para un departamento de una 

rec~mara, sala-comedor, cocina y bano era, tanto en 1942 como 

en 1948, de s 25. 00, pues to que el decreto de 1948 so 1 o 

autorizó incrementos a la rentas de más de cien pesos. 

En 1992, una vivienda de l~s características anteriores 

llene un costo de 600 mil pesos en el prlaer cuadro y pueda 

variar en la periferia entre 3 millones da pesos y 350 mil 

pesos, por to que se tomará como base el de 600 ~ti pesos. 

El cuadro 4.2.2 permite concluir que la cor1getacl6n de 

las rentas, no solo no resolv16 el problema habilaclonal sino 

que lo agravó, de una participación del 55" en el salarlo 

minlmo, en la actualidad las rentas superan e1 monto del 
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salarlo, es declr para que un trabajador pueda cubrir su 

renla deberá trabajar lurno y medio. 

Dicho de otra forma, en lugar de 8 horas diarias~ para 

pagar la renta, el asalariado mexicano debe trabajar 12 

horas. 

Asimismo la Organlzaclon Internacional del Trabajo, 

consldera que el porcentaje adecuado que un trabajador debe 

invertir en renta debe ser del 01Uen del 30%. sJn embargo, 

partiendo de la base que 1 os actuales arrendatarios 

percibieran sólo el sal•rio minimo, ta renta congelada 

promedio ocupa menos del 1~ lo que slsnltica que ni siquiera 

un centavo de cada peso utiliza para el pago de renta; 'paga 

m~s por un cigarrillo, o por un pan o por una llamada 

~elef 011lca que por su vivienda. 

Conviene sen~lar que el sexenio en el cual 1e promul¡o 

el decreto de 1948, el del Presidente Hlaual Alemén, es el 

que más &e ~a preocupado en la hlstorla de Héxlco por 

resolver el problema del arrendamlento de las casas de las 

clases .tconómicamente más débiles, conatruyéndose las 

unldades habltacionales multltamlllaresi Unidad Modelo, 

Benito Ju~rez y Miguel Alemán, obras que para ~u momento eran 

verdaderamente monumentales e innovadoras y la mayoria de lkB 

casas o departameritos se dieron en arrendamiento. 
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Cuadro 4.2.1. 

Promedio de Salarlo Mínimo Diario 

1942-1948-1992 

<Pesos> 

..... .>URBANO 

1942-1943 l. 52 

1944-1945 l. 90 

1946-1947 2.48 

1948-1949 J. 01 

l. 35 

l. 65 

2.05 

2.40 

1~92Cl> l'.:.330.00 11,115.00 

FUENTE: Estadísticas en Ja Econom1a Mexicana Financiera, 

Mé1e:ico, 1977, p. 412 

Cl> Comtsi1on Nacional de Salarios ~l1nimos; 

Salarios H1nimos 1992. 
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Cuadro 4.2.2. 

Part1c1pac16n Porcentual de la Renta en los 

Salarlos Hínlnos 

1942-1948-1992 

1942 

1946 

1992 

FUENTE: 

45.60 

90.30 

400,000.00 

2s.oo 

2s.oo 

6<!º·ººº·ºº 
Estimaciones del autor. 

SS 

26 

150 
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Cuadro 4. 2. 3. 

Participación de la Renta Congelada en los 

Salarios Mínimos 

1942 q5, 60 25.00 55 

1948 90.30 25.00 28 

1992 400,000.00 25.00 0.006 

FUENTE: Estimaciones del autor. 
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A partlr de 1970 renacio el interés por apoyar la 

vlvlenda popular por lo cual se creó el lnstltuto del Fondo 

Nacional para la Vivienda de los Trabajadores CINFONAVIT> 

cuyos resultados se han alejado profundamente de la solución 

al problema, ha:;ta el momento. 

La apJ lcacl.:.rn del 30" recomendado por la 0.1.T. al 

salario m~nlmo mensual dar1a un total de 120 mil pesos o 120 

nuevos pesos, insuficientes para poder pagar una renta en las 

·condiciones actuales o tns\.1flciente como ingreso para los 

propietarios de los edificios de renta congeladá. 

Continuar una situaci~n semejante producirá que 

edificios considerados monumentos hl~tórlcos sigan 

destruyendo ante la w.irada lmpasiva de las autoridades 

federales: gran parte de nuestro patrimonio cultural se ha 

perdido con el abandono de los alguna vez "palacios" que 

caracteri:zaron a la ciudad de Hinclco. 

Lo mas cruel es que el 100% de los departamentos de 

renta congelada ubicados en el Centro Historico de la ciudad 

de México estan en st1barriendo por cantidades que fluctüan 

entre 3 y 6 millones de pesus mensuales, pero al no existir 

contratos de subarri~ndo se hace imposible la rescision de 

los contratos originales. 
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4.3 LIBERTAD CONTRACTUAL 

Es Indudable que la teor1a clásica de los conlr~tos, 

basada en la Autonom1a de la Voluntad, estuvo en crisis, 

cuando menos en nuestro pal& hasta 1983, fecha en que se 

Inicia la lmplantacl~n de medidas juridico-económicas de tipo 

neo 1ibera1 y que durante 

intensificado. 

el Sekenlo 1986-1994 se han 

El Interés social, matizaba a tal grado el libre 

Pjerclcio de las voluntades, que figuras que surgieron ºº'' 
motivo de los diversos decretos congelatorios: se les llamó 

doctrlnalmente para-contratos, pues en ellos no se puede 

riodiflcar la renta 1 no se puede Introducir plazo, no se 

~u&rl~n alt~rar las Cúndiclone~ ya fijadas en el contrato y 

a~ hubiera alguna dilaci~n o morosidad en el pago de la 

renta, se puede purgar facilmente esa mora, es decir, como la 

Subraya Gertz Manero, "· •. vino la voluntad del legislador a 

imponerse sobre la volunt~d de las partes y a disponer sobre 

Jos efectos diferentes a los que las partes hab1a querido 

dar; este contrato propiamente ya no es contrato; es una 

ocuvación de Ja vivienda, reglamentada por el Jegisla.tlvo; es 

una situación para·contractual"4 51 

51 Gertz Hanaro, f,; Q..E. ill· p.35 
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Seg1.1n Harcel Plantel "··.la definici~n usual de la 

obligación es aquel Ja que por un vinculo jur~dico obliga a 

una persona con otra a hacer o no hacer cualquier cosa".- 52 

Contin0a citando que esta def inicion se encuentra en Las 

Instituciones de Justiniano "Obligatorlo est jurls vlnculum, 

qua necessltatc adstringJmur alicujos solvendae rei, secundum 

noslrae clvltatis jura". 

El Código Civil para el D.F. no define la obligación, 

indica solamente que el convnnio o contrato es la fuente de 

la~ obligaciones. 

Sin embargo es perfectamente explicito, el Código, al 

citar que "convenio es el ~de dos o m?.S personas para 

crear, transfe1 Ir, :nodlficar o eMllngulr obligaciones". 53 

Y en el articulo 1795 recalca que el contrato puede ser 

invalidado por vicios del consentimiento o porque el 

consentimiento no se haya manifestado en Ja forma que la l&y 

lo establece, entre otras c3usales. 

El conscnllmlento del &rrendador jam~s fue tomado en 

cuenta, por lo que nl es eKpreso ni es tacito. 

S2 Planlol, Harcel; rut !Ll._l., p.55. <Trad. del Autor.) 

53 Código Clvl 1; Q.E.• ill· Art. 1792 
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En el artículo 1812 se estipula que el consentiml~nto no 

es valido si ha sido dado por error, arrancado por vlolencla 

o sorprendido por dolo; hay violencia cuando se ponen en 

peligro la libertad o una parte considerable de los bienes, 

situación que se presentó en 1946 el que se opusiera era 

encarcelado y multado. 

Independientemente de lo anterior el COdigo Civil cita 

que " •.• no es lícito renunciar para lo futuro la nulidad que 

resulte del dolo o la violencia".~ 

4.4 PROPUESTA 

Lo expuesto da margen a realizar una propuesta de 

decreto que libere, por un lado, las viviendas de rentas 

congeladas y por el otro 1 os ediflclos considerados 

monu~entos históricos de ta depredadora situación en la que 

los sicarios do la vivienda los han colocado. 

Pero sobre lodo, es necesario terminar con el ,lucrativo 

negocio que etectüan con el subarriendo. clandestino los 

familiares de los originales arrendatarios, en detrlmenlo de 

los propletarJ01 de las tincas. 

Por estas a·azones, el autor de tesla considera que el 

siguiente proyecto de decreto permitirá, razonablemente, 

resolver el problema de las partes contratantes. 

f>l lbld. J Arl. 1822. 
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D E C R E T O 

La __ Legislatura del Congreso de la Unlon decreta: 

Art.iculo,lo. 

Artículo 20. 

Se abroga la prórroga de arrendamiento de las 

casa o local2s que se indica, a partir de la 

fecha en que este decreto sea publicado el 

Diario Of lcial de la Federacl~n: 

J. Las casas o locales destinadas a 

comercio; 

1 l. Las C393S o talleres ocupados por 

trabajadores a domlcitiO o talleres¡ 

111. Las casas o locales destinados 

exclusivamente a habitaci~n. 

El departamento del D.F. la Asamblea de 

Representantes del D.F., dt:oslgnarán una 

comislon que determinará con base al valor 

catastral de las tincas y con base en los 

ingresos de los actuales lnqui 1 lnofl, ta re;.ta 

que deberá ser enterada los arrendadores 

durante los seis meses, ventados a partir del 

prPsente decreto. 
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Articulo 3o. 

Articulo 4o. 

Articulo 5o. 

Artículo 60. 

En los casos en que el ed lt !el o esté 

considerado como monumento hlstJrlco, la renta 

no será modlf lcada. 

En todos los casos, los arrendatarios deberán 

desocupar 1 os edificios considerados como 

patrimonio cultural o monumento hlst6rlco, a 

mas tardar ~ los cinco meses de expedido el 

presente decreto. 

Por ningún motivo podrán permanecer los 

lnqull lnos en los inmuebles objeto del 

presente decreto que tengan el carácter 

hlstorlco o artístico, después de los seis 

meses de promulgado, cbllgandose los a~tualos 

propietarios a proceder k su restauración de 

conformidad a lo establecido por 

Fede:-.1 sobre Monumentos y 

Arqueológicas, Artísticas e Históricas. 

la Ley 

Zonas 

Adem~s queda, en forma determinante, prohibido 

el arrendamiento con tlnes de vivienda o 

habltacl 6n. 

Con cargo a los recursos ¡eneradas por la 

venta de las empresas paraestatales 
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Articulo to. 

Artículo 2o. 

centraliz~das, la Secretaria de Desarrollo 

Social crear~ los programas necesarios para 

que tos afectados adquieran el .&.poyo 

financiero para la obtencfón de viviendas. 

T O R o s 

Se deroga el decreto de fecha 30 de diciembre 

de 1948. que "Prorroga los Contratos de 

Arrendamiento de l~~ Casas o Locales que se 

indica". 

Los contratos de arrendamiento se regul~ran 

por lo inscrito en el Código Civil para, el 

Distrito Federal, sin excepcionas. 

•.S,JURISPP.UDENCIA 

Retomando el origen del decreto de 1942, Ja suspensión 

de las garantias individuales en tiempos de guerra, resulta 

inol<pl lcablo que peri tos en Derecho, como son los Ministros 

de la Suprema Corte de Justicia hayan omitido ésta 

clrcunslnncla en su crlt2rlo. 

Es explicable que en un sistema presidencialista 

recalcltranto so present•ra. pero no es uno de lo& podara• de 
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la ·unión, independiente del Ejecutivo y cuya funclon es 

equlllbrar los actos de este sobre sus gobernados. 

No encontrando just1flcaclon para un acto 

antlconstltuclonal la Tercera Sala de la Suprema Corte de 

Justicia al manifestar su criterio a este respecto, sostiene 

qUP. "la prorroga de 1 os contratos de arrendamiento 

establecida en el decreto de referencia no l•pllca modalidad 

a la propiedad privada pues con aquella no modifica en nlng~n 

asp&cto el ré¡lmen juridico de Ja propiedad de los inmuEbles 

por no contener ninguna norma d2 cnrácter genera 1 y 

permanente que establezca otro modo de ser, por el derecho de 

propiedad, diferente al aceptado en la Le¡islaclón vigente, 

ni tampoco de la prbrroga mencionada, sur¡e el efecto de 

producir una ltmttaclon nl transformación en el sistema de Ja 

propiedad~. Y a o;te respecto aclara: "la modalidad está 

caracterizada por dos elemento~ que son uno, que se trate de 

una regla jur·1
1
dlca gEneral y permanente y otra que por el la 

se establez~a ur.a modtf fcaciOn 1¡ual=ento general y 

permanente, en el siatema del derecho que se trata de cambiar 

y en el caso, los dueflos de inmuebles, siguen disfrutando de 

su der~cho de propJedad con todo¡ su& atributos que conforme 

a la legislación corresponde la propiedad privada". A~adiendo 

"conforme a la doctrina, la modal ldad a la propiedad privada, 

constituye una medida de car~cter general y abstracta que 

viene a lnle¡rar y a contl¡urar el nuevo ré¡imen jurídico de 
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Ja propiedad de los bienes; y en el caso, de la prorroga de 

los contratos de arrendamiento, evidentemente no se produce 

una sltuacJón de esta naturaleza". 

"Es bien sabido que se decreto la prorroga respondiendo 

a necesidades de interés público y que solamente restringon 

en émbito de la autonom1a contractuQJ, entre tanto no 

des~parezcan las necesldRdes sociales 

originaron tanto dicha prórroga como 

rent&s, Jzplanténdose un régimen 

y economicas que 

Ja regulación de las 

de carácter 

particular, que se refiere exclusivamente al contrato de 

arrendamiento a la vez que transitorio no definitivo, no 

perpetuo, que debe reputarse, simplemente modificatorio del 

que sobre el mismo contrato contiene el Código Civil, régimen 

que tiene que cumplirse sin restricción algunn que desvJrtóe 

las f fnolidnde~ de be11eticlo social que determinaron su 

expE>dicJón". 

Las críticas que a esta resolución se han hocho 1 son 

mlil tiples, Jncluyendo uno de Jos votos emJtldos por uno de 

los t1J n1 s tras de dicha Sala. Analizaremos Jos más 

sobresalientes, presentando los ~rgumentos que en contra de 

la mencionada ejecutorJa se han emitido, por abogados, 

Juristas y jurisconsultos mexfcanos muy destacados. 
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En relaclon la parte de ta tesis que dice: "La 

prorroga por tiempo indefinido no modifica en ningun aspecto 

el ré¡imen Juridico de la propie¿ad inmueble por no contener 

ninguna norma de car~cter general y permanente que e&tablezca 

otro modo de ser para el derecho de propiedad, diferente del 

aceptado en la legislación vigente~. Se rebate dicha 

aflrmacl6n al decir, que, ~nteG de la oxpedlclón del decreto 

el disfrute de la propiedad inmueble, estaba det2rmlnado por 

los &rliculos 630, 2396, 2476, 2479, 2463 y 1796 del C6dlgo 

Clvll, según los cuales los contratos de arrendamiento podían 

celebrarse dentro de un rl!glmer. de libertad si no absoluto, 

sí bastante ampJla. Tanto el arrendador como el arrendatario 

podían dar por termln•dos dichos contratos con sólo el aviso 

de Ley. Cuando se estipulaba un términc fijo para el 

arrGndamlento éste concluia sa1vo el caso de ta t~cit• 

reconducción que descansaba en el libre consentimiento de las 

partP.s, Ptir U.1 t\mo, no se podia e.alebrar \JTI cont1·ato de 

arrendamiento por m~s de diez anos, y en caso de celebrarlo 

Pra nulo por violar una ley prohibltlva; Este régimen, que 1e 

refiere a uno de los aspectos más importantes del derecho de 

propiedad como es el relativo,;,. dlgfrutar de la cosa, quedó 

substancialmente dero¡ado por et decreto de congelación. La 

derogación se llevó a cabo mediante normay de general 

observancia y de carácter pprmanente que limitan de modo 

considerable e 1 poder jur ídlco ,que sobre los bienes 

lnmueblea, ausceptlbl•• de arrendamiento otor¡a el Codl10 
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Civil. Va no es poslble a los primeros disponer y disfrutar 

de sus bienes como lo hacia1l antes. 

La Ejecutoria lndlca que "Los duenos de lnmuebles siguen 

dlstrutando de sus derechos de propiedad con todos los 

atributos que conforme a la leglslaclcn comun corresponden a 

la propiedad privada". A esta atlrmaclon se comenta que el 

derecho de propiedad se ldentlf ica con la soberana facultad 

de su tenedor de rlisponer: gozar y dlsf~utar libremente de 16 

cosa, y es también una verdad elemental que las rentas que 

produce un bien inmueble son sus frutos civiles, por lo cual 

el Decreto que limita este disfrute, restringe al mismo 

tiempo el derecho de propiedad de que dimana. 

Se indica en la mencionada ejecutoria, que el decreto no 

impone una ~odalidad nueva al derecho de propiedad, sino que 

~nicamente restrlnge la libertad de conventos, a~ndl@ndo: 

esta modalidad, está caracterizada por dos ~lementos que aon: 

uno que se trata de una norma jurídica general y permanente. 

y otro, que por ella se establezca una madificacion 

igualmente general y permanente, en el slstema de derecho que 

se trata de cambiar. este respecto se afirma que por 

modalidad se entenderá en derecho, en sentido estricto. el 

medio que slrve para expresar el elemento accidental que los 

interesados pueden anadir voluntariamente a los negocios 

jurídicos; en este caso, el acto volitivo proviene del 

legislador. 
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También puede deflnlrse como los medios de eKtlngulrse u 

orlglnarse las instituciones o relaciones jurldicas, y que 

por lo que al derecho de propiedad se refiere, seglin se ha 

estipulado en Ja Carta Haxlma en su articulo 27, las 

modalidades a dicho derecho son aquellas formas variables y 

determinadas de ese derecha, que sin modlf icar su esencia 

cambian algunos de sus atributos sea algunas de las 

facultades jur1dlcas 4ue de él dlmanetn, lal y como lo hace el 

multlcit~do d~creto al extinguir las relaciones jur1dlcas que 

derivan de los convenios en vigor. anteriores al decreto, y 

lus Cl.lales el mismo vino, 11.Judablel!!.ente, a ::::xtir.gulr. 

Enf~tlcamente podemos afirmar que el decreto del 24 de 

Olctembre de 1948, que deroga el decreto del 31 de diciembre 

de 1947 que congele las rentas de las casas o locales 

destinados a habltacion,esnotoriam·ente anticonstitucional, y 

afirmar con el Doctor, Profesor Emérito, .don Eduardo 

Pallares, que el Decreto de Congelacivn de Rentas no es obra 

de juris.::onsulto3, sino un tratamiento politice econümico del 

problema de la escasez de vivienda. 

El texto del decreto tanscrito literalmente, en el 

cuerpo de tests, establece un reglrr.en de eJ<cepción en 

Derecho, y con base en lo descrito por la Carta Magna, en su 

articulo 16, no estando el país en estado de guerra, al Tefe 

del Ejecutivo no puede restringir las garantlas lndlvlduales 

que el constituyente de 1917 consideró como derecho natural 

del ser humano. 
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CONCLUSIONES 

l. El arrendamiento es un contrato prlnclpal, de tracto 

sucesivo, slnalagmatico o bilateral, oneroso y formal 

trat~ndose de bienes inmuebles. 

2. Las dlspoElcloncs que establece el Codigc Civil para el 

3. 

Distrito Federal sobra el arrendamiento de tincas 

urbdnas destinadas a la habitación son de ord@n público 

y de interés social, por lo que son irrenunciables. 

El contrato de arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habitación no termina por la muerte del 

arrendador o del arrendatario. El cónyuge, el o la 

concubina, las hijos y los ascendientes en linea 

conaanguinea o por afinidad del arrendatario se subro¡an 
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en los derechos y obligaciones de este, siempre y cuando 

hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en 

vida del arrendatario. 

Por esta razon, aún cuando los arrendatarios originales 

de las viviendas y locales del decreto de rentas 

congeladas de 1942, han tallecido, la vigencia del 

contrato persiste, subrogado a sus ramlllares, excepto 

en los casos en los que éstos no habiten ~ermanentemente 

tas viviendas o locales. 

4, El decreto que prorrogaba los arrenda~lenlo en 1942, fue 

expedido por el Cons:reso de la Unión t:on baso en la 

suspensión de las earantíaa ·lndivldua1e5 derivadas del 

estado de guerra en que •• encontraba el país por 1• 

declslOn del Presidente Avlla Camacho de su~arse a lo~ 

aliados en et desarrollo de la Segunda Guerra Mundial, 

por lo que estuvo apegado a derecho. 

5. Considerando que las clrcunstanclas del país eran 

diferentes en 1946, al haberse restablecido la vigencia 

de las garantías lndlvldu~les, el docieto de 30 de 

dicle~bre del mismo ano fue violatorlo a las garantias 

lndlvtduales. 
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6. La oplnlon de la Suprema Corte de Justicia de que el 

decreto que prorrogaba los arrendamientos no afecta la 

propiedad privada, nl establece una modalidad, sin? que 

establece una modltlcaclon contractual, es absurda, 

puesto que la citada modalidad contractual no existe en 

el C/•digo Civil para el Distrito Federal. 

7. Se concluye que el problema de vivienda que pretendia 

resolver el decreto de 1946 no ha sido resuello, es más 

este se ha agravado, y por otro lado al descuidar los 

arrendadores el mantenimiento de los edificios, gran 

parte del patrimonio cultural de Héxico se perdió con la 

destrucci cm y deterioro de verdaderos monumentos 

históricos. 

B. Pa1tieudo de las recomendaciones de la OlT respecto a 

q~e la renta que cubran los trabajadores debe ser del 

30%, se fntlere que la renta minima de las viviendas y 

locales reguladau por el decreto de congelación de 

rentas, debe ser de 120 nuevos pesos, cuando menos. 

9. Se hace indispensable la promule;acion de un nuevo 

decreto que restaure el orden jurídico de las viviendas 

y locales comprendidos en el decreto d~ 1946, 
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