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P R O L O G O, 

La evoluci6n social y el desarr~ 

llo de los pueblos, exige una serie de ordenamien_ 

tos que conjuntados vienen a desembocar en la lla_ 

mada normatividad y necesariamente en un estado de 

derecho en el que se actualizan todas esas normas, 

que en un principio se vinieron cumpliendo en for_ 

ma casi autom~tica, pero que después con el incre

mento en el conglomerado social, estas debieron de 

adquirir una formalidad y una obligatoriedad que -

las hace desembocar en el derecho mismo. 

El derecho como una realizaci6n 

o ejecuci6n material del hombre, por medio del que 

exterioriza su necesidad y deseo de organizaci6n_ 

para la convivencia, resulta un espejo fiel de las 

realidades sociales, polfticas y econ6micas de un_ 

pafs y de una temporalidad determinada; así vemos 

que los problemas y las soluciones que se dieron a 
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estos en la Roma Imperial, son vitalmente difereR 

tes aunque con sustento semejante de los present! 

dos durante la Revoluci6n Francesa. 

Es importante reconocer que el_ 

derecho no crea una realidad, sino que esta es la 

causa motriz para que la norma jurfdica se plasme 

y se actualice, cumpliendo de esta forma su vital 

designio que es hacer imperar el orden y la Jus -

ticia entre los ciudadanos. 

El derecho como creación del 

hombre debe adecuarse a las transformaciones que 

él experimenta, para asf cumplir con su fin esen _ 

cial. 

Dos exigencias vitales han pre~ 

cupado fundamentalmente al hombre desde el prin -

cipio de su existencia, estas son: vivi~nda y tr! 

bajo. 

Es indiscutible que el ser hum! 

no para desarrollarse en forma arm6nica, requiere 
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que el medio que habita sea adecuado a sus preten 

siones, por ello desde las épocas más primitivas_ 

el ser humano ha conceptuado de manera prioritaria 

a la casa habitaci6n que ocupa en la escala de 

satisfactores que todo hombre por el hecho de ser 

lo, debe tener. 

En el devenir del tiempo ha si_ 

do usual que el lugar de habitaci6n sea también -

el espacio de trabajo, asf tenemos a las denom1n! 

das industrias familiares, en las que se confunde 

el espacio y el tiempo que se destina a la habit! 

ci6n y al trabajo en un determinado inmueble. 

Con el aumento de demandantes -

de'casas habitaci6n o de locales en donde se pue_ 

da desempenar algGn trabajo, se han venido expi -

diendo una serie de ordenamientos de carácter le_ 

gal que autorizan y regulan la prestaci6n de un -

inmueble a cambio de una contraprestaci6n, gener!l 

mente de carácter econ6mico, misma situaci6n a la 

que en nuestro derecho, se le ha denominado 
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arrendamiento de inmuebles y la cual se encuentra 

contenida en el C6digo Civil del Distrito Federal. 

Semejante preocupaci6n a la de 

la habitaci6n es obviamente el derecho al trabajo, 

y a su retribuci6n de orden social y econ6mico. 

La especializaci6n del trabajo, 

sus vaivenes a trav6s de la historia y las leyes 

de la oferta y la demanda que inciden en forma 

directa en la posibilidad que un trabajador tiene 

de obtener una mejor o peor retribuci6n por su 

trabajo, ha desencadenado un cOmulo importante de 

ordenamientos de car4cter jurfdico, que vienen a 

regular las prestaciones que se deben reconocer u 

otorgar al prestador de un servicio bajo ciertas_ 

condiciones. 

Esta normatividad ha tomado in_ 

gerencia en una amplia gama de terrenos que se 

avisaran por el solo hecho de existir una rela 

ci6n obrero patronal, tales pueden ser las pensiQ 
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nes por jubilaci6n, la pensi6n por invalidez, las 

guarderias para infantes, los servicios médicos.

el salario mfnimo y en general todo aquello que -

se entregue como contraprestaci6n del trabajo 

desempeñado, 

La soluci6n que nuestro pafs 

ha encontrado a través del derecho que nos rige.

para que el trabajador alcance, conserve y mejore 

su nivel de vida, ha sido como última consecuen -

cia la huelga. 

La huelga a la que en términos 

genéricos se le podía conceptuar como la suspen _ 

si6n legal de las labores, trae aparejada un to

rrente de circunstancias jurfdicas y de hecho, in 

cluso para aquellos que son ajenos a la relación 

de trabajo y ajenos también a las causas que die_ 

ron origen al estallamiento de la multicitada 

huelga. 

Como ejemplos podrtamos señalar 
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entre otros el caso de los depositantés, de los -

acreedores, y del arrendador, situación que fund! 

mentalmente nos preocupa porque si bien es cierto 

que al otorgar el uso o goce temporal de un in 

mueble, el arrendador generalmente conoce o debe_ 

r3 conocer el uso o destino que a este se le de , 

tambi@n lo es que es un tercer ajeno a la rela 

c~6n laboral, a los atinas o desatinos de la adm! 

nistraci6n y en general a todo lo relacionado con 

lo que en su inmueble arrendado sucede; ya que el 

arrendatario al admitir la renta que le señala el 

arrendador, lo hace en base a las ventajas que el 

inmueble le reporte y a su situación actual y a -

la previsible a corto plazo, no beneficiandose en 

nada el dueño del inmueble, si las ganancias del_ 

arrendatario superaron en mucho a sus pron6st1cos 

y a su ventura financiera. 



CAP l TU l O !. 

ANTECEDENTES DEL ARRENDAMIENTO. -

El contrato de arrendamiento 

viene a regular un uso inmemorial en el que aquel 

que es dueño de una cosa, concede el uso y goce -

de Ja misma a una persona que Ja requiere, a 

cambio de una contraprestaci6n o retribuci6n. 

La entrega de la cosa dada en -

arrendamiento crea modalidades a Ja propiedad, si 

bien es cierto que el arrendador al otorgar al 

arrendatario el uso o disfrute de la cosa, conser 

va la posesi6n originaria y al arrendatario le 

concierne solamente la posesi6n derivada, también 

Jo es que en la actualidad esa posesi6n derivada 

se encuentra de tal manera regulada que el domi -

nus no puede disponer a su arbitrio del bien, ya 

que se encuentra con una serie de derechos que se 

le oponen y que asisten en forma directa al arrerr 

datario. 

El concepto social de la propi! 
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dad que nuestras leyes vienen plasmando, se refl~ 

ja de manera importante en las posibilidades y 

medios de defensa con que el inquilino cuenta pa_ 

ra no ser desalojado del inmueble que ocupa. 

Si bien es cierto que el arrend! 

miento más protegido y al que se le atribuye una_ 

funci6n social, es el que se refiere a los inmue_ 

bles, pero no podemos omitir aunque sea a guisa -

de comentario la existencia del arrendamiento de 

bienes muebles. 
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1.1 ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO.-

" El arrendamiento es un contr! 

to consensual, por el que, a cambio de una merced 

o remuneraci6n, un sujeto se obliga a procurar a 

otro el uso o el uso y disfrute de una cosa -

locatio conductio rei -, o a prestarle determina_ 

dos servicios - locatlo conductio operarum - , o 

a realizarle una obra - locatio conductio operis. 

Esta definicl6n, comprensiva de tres figuras de _ 

arrendamiento, muéstrase conforme con la dotrlna 

moderna, antes que con el propio Derecho ro~ano.

Frente a lo que hoy ocurre, no conocía éste diver 

sas especies de arrendamiento, sino una relaci6n_ 

unitaria, un tipo contractual ~nico " (1) 

( 1) 

Juan Iglesias,Derecho Romano, Ediciones Ariel, 

Esplugues de Liobregat. Barcelona Sexta Edici6n.

PP. 425 y 426. 



10 

Desde la época de los romanos 

se distinguen ya dos clases de arrendamiento: El 

arrendamiento de cosas y el arrendamiento de servi 

cios. 

El arrendamiento en el derecho -

romano presenta gran analogía con la venta. Es un 

contrato que se perfecciona con el s6lo consenti -

miento de las partes, sin requerir de formalidades 

especiales. " Bajo Justiniano, las nuevas reglas_ 

que ha establecido a este respecto en materi~ de 

venta son aplicables al arrendamiento". (2). 

El acuerdo de las partes debe 

recaer sobre la cosa objeto del arrendamiento y s~ 

bre el precio, mis,os que son elementos esenciales 

del contrato. 

" En general el arrendamiento 

puede tener por objeto cualquier cosa mueble o in_ 

(2) 

Eug~ne Petit.Tratado Elemental de Derecho Romano. 

Editora Nacional P3g. 402. 
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mueble , corporal o incorporal, susceptible de fi 
gurar en el patrimonio de los particulares, de 

hiendo exceptuarse la; servidumbres prediales que 

no pueden ser arrendadas sin el terreno a que per 

tenecen, y las cosas que se consumen por el uso , 

a menos que sean arrendadas como cuerpos ciertos. 

Nada impide arrendadar la cosa ajena, pues el 

arrendatario puede perfectamente obligarse a pro_ 

curar el disfrute al inquilino". (3). 

El arrendamiento desde el punto 

de vista del derecho romano, se puede conceptuar_ 

como un contrato bilateral que produce, como la -

venta derechos y obligaciones de correspondencia_ 

mutua a cargo de ambas partes. 

De las obligaciones que de este 

contrato se desprenden a cargo del arrendador, se 

pueden seHalar las siguientes: El arrendador de_ 

( 3) 

IDEM 402. 
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be facilitar el libre goce de la cosa, según su -

actual y propio destino, no pudiéndose cambiar el 

fin para el que esta seftalado el objeto en el mo_ 

mento del otorgamiento del arrendamiento. La 

i~posibilidad del uso o del uso y disfrute, siem_· 

pre que sea a causa del que otorga en arrendamie~ 

to el bien, trae para él la obligaci6n de indem -

nizar todos los daños y perjuicios que se hubie -

ren causado al arrendatario. 

Debe también el dueño del bien 

objeto del contrato hacer las reparaciones neces! 

rias para la conservaci6n de la cosa en la forma 

que requiere su propio y normal destino, enten 

diéndose como tales el uso natural y el desgaste 

previsible de acuerdo a la manera razonable de 

emplear el bien. 

Es obligaci6n del dueño reembo! 

sar al inquilino los gastos necesarios y útiles -

que haya hecho en la cosa; consideramos que al 

referirnos a los gastos necesarios, son solamente 



13 

aquellos que se realicen con el objeto de mante_ 

ner el bien en el estado en que fué recibido por 

el arrendatario; los gastos útiles ser4n aquellos 

que lleve al cabo el tenedor de lo cosa y que le 

reporten una mejorfa para su uso o que se incre_ 

mente por este hecho su valor en el comercio. 

Soportar las cargas que pesen_ 

sobre el bien, mismas que entendemos que es nec! 

sario distinguir entre las cargas que el dueno -

de la cosa haya implementado sobre su propiedad_ 

y de aquellas otras que el arrendatario hubiere_ 

conferido durante la existencia del contrato de 

arrendamiento, caso en el cual las cargas debie_ 

ran desaparecer en el momento en que se diera 

por terminada ta relaci6n contractual. 

"Mientras dure el arriendo, no 

es dable al tocator introducir en la cosa modifi 

caci6n alguna que ta haga impropia o menos 
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id6nea para el goce convenido" , (4) 

Para ejecutar su obligaci6n el -

arrendador, es decir, para procurar al arrendata -

rio el goce de la cosa arrendada, el arrendador d~ 

be entregársela. Esta tradici6n, por otra parte , 

no hace pasar al arrendatario más que la detenci6~ 

En el caso en que el arrendador enajenara el inmue 

ble motivo del contrato y en virtud de que el 

arrendatario no tiene un derecho real oponible a -

terceros puede ser expulsado por el adquirente, a 

menos de que exista una claúsula contraria en el -

contrato de compraventa; sin embargo si tiene der~ 

cho a reclamar al arrendador daños y perjuicios, -

De lo anterior se desprende que la obligatoriedad 

de entregar la cosa se mantiene únicamente entre -

el dueño y el arrendatario y que salvo pacto en -

contrario el comprador del bien lo obtiene libre -

(4) 

Juan Iglesias.Derecho Romano.Ediciones Ariel. 

Esplugues de Llobregat.Barcelona.Sexta Edici6n Pág. 

428. 
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de la obligaci6n de mantenerlo en arrendamiento, -

situaci6n que como veremos en su oportunidad difi~ 

re de las actuales legislaciones. 
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1.2 CLASIFICACIONES DEL ARRENDAMIENTO EN 

EL DERECHO ROMANO. 

En el Derecho Romano existen -

tres clasificaciones fundamentales con respecto_ 

al arrendamiento, las cuales son: Arrendamiento 

de cosas; Arrendamiento de servicios y De la 

enfiteusis. 

Arrendamiento de cosas. - El 

arrendamiento como ya lo habfamos manifestado 

presenta gran analogfa con la venta, siendo un -

contrato perfecto por el solo consentimiento de 

las partes, no siendo esencial la manera en que_ 

se manifieste. " El escrito y las arras que pue_ 

den acompañar el arriendo no son m4s que medios 

de prueba". (5) 

(5) 

Eug~ne Petit.Tratado Elemental de Derecho Romano. 

Editora Nacional. P.§g. 401. 
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El objeto del arrendamiento es -

la cosa misma que se va a arrendar, sobre esta y -

sobre el precio debe recaer el acuerdo de las par_ 

tes. 

En general el arrendamiento pue_ 

de tener por objeto cualquier cosa, ya sea mueble_ 

o inmueble, corporal o incorporal, susceptible de 

figurar en el patrimonio de los particulares. Hay 

que exceptuar, las servidumbres prediales que no -

pueden ser arrendadas sin el terreno al que perte_ 

necen, esto considerando que si bien es cierto que 

lo accesorio sigue siempre la suerte de lo princi_ 

pal, tambi~n lo es que el objeto del arrendamiento 

será el aspecto principal del contrato, aunque es_ 

te objeto traiga aparejadas consecuencias acceso -

ria s. 

Tambi~n debemos exceptuar del 

objeto del arrendamiento las cosas que se consumen 

por el uso, a menos que sean arrendadas como cuer_ 

pos ciertos. 
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El precio del alquiler debe ser 

cierto¡ debe consistir en dinero, si por el uso o 

disfrute de una cosa se ha prometido una remuner! 

ci6n diversa al dinero estaremos ante la presen -

cia de un contrato innominado. Sin embargo cuan_ 

do se trata del arrendamiento de un fundo de 

tierra, la renta podfa ser fijada en especie, 

supuesto en el que se cata cuando la renta consii 
1 ~ 

tfa en una parte alfcuota de la cosecha, situaci6n 

en la cual al arrendatario se le consideraba como 

un colono parciario. 
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1.3 EFECTOS DEL ARRENDAMIENTO.-

El arrendamiento es un contr! 

to que produce obligaciones recfprocas a cargo 

de ambas partes. 

1.3.1 Obligaciones del Arrendador 

1.3.2 Obligaciones del Arrendatario. 

1.3.3 Riesgos en el Arrendamiento 
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1.3.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.-

El arrendador debe ofrecer al -

inqu111no el uso y disfrute de la cosa durante la 

v1genc1a del contrato de arrendamiento. El arreR 

datario tiene derecho a usar de la cosa y recoger 

los frutos que solo adquiere como el usufructua -

rio aunque su situac16n es comparable a la del 

usufructuarlo por las ventajas que obtiene del 

objeto arrendado, se distingue de ella en que el 

arrendador esta personalmente obligado a prop1 

c1arl~ el disfrute del objeto del contrato, mten_ 

tras que el propietario no tiene con el usufruc -

tuario ninguna obligac16n, debiendo ónicamente no 

oponer obst!culo a su disfrute. El motivo de es_ 

ta diferencia es que el arrendatario tiene un de_ 

recho de cr!dito contra el arrendador y el 

usufructuario un derecho real sobre la cosa. 

Para llevar a cabo por parte 

del arrendatario la dispos1ci6n del goce de la co 
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sa arrendada, el arrendador debe entregarla al 

arrendatario. 

" Esta tradición, por otra part• 

no hace pasar al arrendatario mls que la detenc16n. 

Es una nuda traditio " (6) 

" También se debe garantizar al_ 

arrendatario contra la evicci6n" (7) 

En el caso de venta el arrendat! 

rio que no tiene derecho real oponible a los ter_ 

ceros puede ser expulsado por el adquirente, a me_ 

nos que exista una claGsula contraria en el contr! 

to de compraventa, pero tiene derecho a reclamar -

(6) 

Eugéne Petlt.Tratado Elemental de Derecho Romano. 

Editora Nacional P4g. 402. 

(7) 

IDEH Plg. 402. 
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al arrendador daños e intereses provenientes de -

tal situaci6n. 

El arrendador debe garantizar -

al arrendatario por raz6n de los defectos ocultos 

que disminuyen la utilidad de la cosa arrendada. 

" El arrendador es responsable no Gnicamente de -

su dolo, sino tambi~n de toda falta, pues esta i~ 

teresado en el contrato. Pero no responde de los 

casos fortuitos". (8). 

(8) 

IDEM P5g. 403. 
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1.3.2 OBLIGACIONES DEL ARRENOATARIO.-

" El arrendatario debe pagar el 

precio convenido, "merces", y debe, como el com -

prador, transferir su propiedad al arrendador. P~ 

ro la "merces " no consiste en un precio Gnico, -

pagadero en una sola vez para toda la duraci6n 

del arriendo. Se descompone en una serie de pres 

taciones peri6dicas, cada una de las cuales, lla 

mada "pensio" solo es exigible en el plazo conve_ 

nido, muy frecuentemente a fin de cada año. Ade -

mds, como la "merces" es el equivalente del dis -

frute que el arrendatario saca de la cosa arrend~ 

da, cesa de deberla desde el día en que su disfr~ 

te se ha hecho imposible sin culpa suya. Por 

consiguiente cuando el colono de un fundo rural -

ha hecho mala cosecha por caso furtuito o fuerza 

mayor tiene derecho a un reducci6n del alquiler -

del año, salvo compensaci6n con los años siguien_ 

tes, si dan un excedente de cosechas. 
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El arrendatario estS, además, -

obligado a restituir la cosa arrendada al expirar 

el arriendo. Es responsable de todo deterioro -

sobrevenido por dolo o culpa suyos, pues debe 

usar de la cosa como un diligente padre de fami -

11a. Esta obligaci6n resulta para el del contr! 

to en el que est4 interesado; no es, pues, neces! 

r1o que d~ caución de disfrutarlo como un buen 

padre de familia, como debe hacerlo el usufructu! 

rio. 

El arrendador puede exigir la -

ejecución de las obligaciones del arrendatario 

ejercitando contra el la acción locati "· (9) 

(9) 

Eugéne Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano. 

Editora Nacional P4g. 403. 
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1.3.3 RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO. -

" En principio los riesgos son -

para el arrendador. En efecto, si la cosa alquil~ 

da perece por caso fortuito, el arrendatario, que 

debe devolverla al final del arriendo y que es· 

deudor de un cuerpo cierto, queda libre. Por 

otra parte cesa de pagar las merces pues, no es 

m4s que la remuneraci6n de su disfrute y desde que 

este disfrute se hace imposible ya no debe nada. -

Es, pues, el arrendador quien soporta la pérdida -

de la cosa arrendada. 

Lo mismo sucede con una pérdida 

parcial o un simple deterioro, pues el arrendata -

rio puede obtener una reducci6n de las merces y se 

libra al fin del arriendo devolviendo la cosa tal 

como esta" ( 10) 

(10) 

IDEM P4g. 403. 
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1.4. EXTINCION DEL ARRENDAMIENTO. 

" Mientras que la venta debe -

procurar al comprador la utilidad perpetua de la 

cosa vendida, el arrendamiento solo esta destin! 

do a suministrar al arrendatario el disfrute 

temporal de la cosa arrendada. Este contrato , 

por lo tanto tiene necesariamente una duraci6n -

limitada. Cuando termina se agota la fuente de 

las obligaciones que emanan de el. Pero las 

que han nacido y no han sido aún ejecutadas, 

subsisten, aunque hayan nacido de un contrato 

temporal, y s6lo se extinguen por los modos de -

extinci6n que consagra el derecho civil". (11) 

(11) 

Eugéne Petit. Tratado Elemental de Derecho Roma

no. Editora Nacional. P4g. 403. 
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1.4.l CAUSAS QUE PONEN FIN AL ARRENDAMIENTO. 

a). - La expiraci6n del tiempo convenido. 

b).- La pérdida de la cosa arrendada. 

e). - El mutuo disentimiento. 

d). - La anulaci6n obtenida por el arren -
dador. 

Es dable cuando el arrendata -

rio abusa del disfrute, o queda 2 años sin pa 

gar la merces, y cuando quiere recuperar la cosa 

arrendada para habitarla él mismo. 
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1.5, SINTESIS DE LOS ELEMENTOS DEL ARRENDAMIETO. 

En resumen el arrendamiento es 

un contrato consensual, por el que, a cambio de 

una merces o remuneraci6n, un sujeto se obliga a 

procurar a otro el uso y disfrute de una cosa o 

a prestarle determinados servicios o a rea·! izar_ 

le una obra. 

El arrendamiento de cosas ere~ 

un derecho personal por virtud del cual puede 

exigir el arrendatario el uso y disfrute de aqu~ 

llas, el arrendador, en tanto pesa sobre aquel -

la obligaci6n de pagar la merced convenida; la -

cual debe consistir en una suma cierta de diner~ 

El arrendador o locator debe -

procurar el uso y disfrute de la cosa, hacer las 

reparaciones necesarias para la conservaci6n de 

la cosa en la forma que requiere su propio y 

normal destino. 
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Reembolsar al conductor o arreft 

datario lo~ gastos necesarios y útiles que haya -

hecho en la cosa. 

Soportar las cargas que pesen -

sobre la cosa. 

El conductor o arrendatario de 

be: 

Pagar la merced o renta conveni 

da, usar de la cosa en el modo.que conviene a su 

propio destino, restituir la cosa al término del 

arriendo. 
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CAP 1 TUL O 11. 

·,ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES EN ESPAÑA. 

El arrendamiento en España vi~ 

ne a ser normado por el C6digo Civil que rige en 

dicho pafs el cual fué publicado por real decre_ 

to de 24 de Julio de 1889 en cumplimiento de la 

Ley de 26 de Mayo del mismo año. Este C6digo -

tiene sus fundamentos vitales en el Derecho Rom~ 

no del cual se toman diversas Instituciones 

Jurfdicas como es el caso concreto del arrenda -

miento el cual al igual que en su antecesor es_ 

te puede ser de cosas, de obras o de servicios, 

para efectos de nuestro estudio nos sujetamos 

Onicamente al an~lisis de los ordenamientos que 

se ocupan del arrendamiento de cosas inmuebles. 
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2.1 EL ARRENDAMIENTO EN EL CDDIGO CIVIL ESPAÑOL. 

TITULO VI. 

Del Contrato de Arrendamiento. 

CAP I TUL O I. 

Disposiciones Generales. 

1542 El arrendamiento puede ser de cosas, o de -

obras o servicios. 

1543 En el arrendamiento de cosas, una de las 

partes se obliga a dar a la otra el goce o 

uso de una cosa por tiempo determinado y 

precio cierto. 

1545 Los bienes fungibles que se consumen con el 

uso no pueden ser materia de este contrato. 
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CA P I TU l O II. 

DE LOS ARRENDAMIENTOS DE FINCAS RUSTICAS Y URBANAS. 

SECCION PRIMERA. 

Disposiciones Generales. 

1546 Se llama arrendador al que se obliga a ceder 

el uso de la cosa, ejecutar la obra o prestar 

el servicio, y arrendatario al que adquiere_ 

el uso de la cosa o el derecho a la obra o -

servicio que se obliga a pagar. 

1547 Cuando hubiese comenzado la ejecuci6n de un

contrato de arrendamiento verbal y faltare -

la prueba del precio convenido, al arrendat~ 

rio devolverá al arrendador la cosa arrenda 

da, abonándole, por el tiempo que la haya 

disfrutado, el precio que se regule. 

1548 El marido relativamente a los bienes de su -

mujer, el padre y tutor respecto a los del -

hijo o menor y el administrador de bienes 

que no tenga poder especial no podrán dar en 



33 

en arrendamiento las cosas por término que -

exceda de seis años. 

1549 Con relación a terceros, no surtir&n efecto 

los arrendamientos de bienes raíces que no se 

hallen debidamente inscritos en el Registro -

de la Propiedad. 

1550 Cuando en el contrato de arrendamiento de c~ 

sas no se prohiba expresamente, podr& el 

arrendatario subarrendar en todo o en parte 

la cosa arrendada, sin perjuicio de su res -

ponsabilidad al cumplimiento del contrato Pi 

ra con el arrendador. 

1551 Sin perjuicio de su obligación para con el -

subarrendador, queda el subarrendatario obli 

gado a favor del arrendador por todos los 

actos que se refieran al uso y conservación 

de la cosa arrendada en la forma pactada en_ 

tre el arrendador y el arrendatario. 

1552 El subarrendatario queda también obligado p~ 

ra con el arrendador por el importe del pre_ 
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c1o convenido en el subarriendo que se halle 

debiendo al tiempo del requerimiento, consi_ 

derando no hechos los pagos adelantados a no 

haberlos verificado con arreglo a la costum 

bre. 

1553 Son aplicables al contrato de arrendamiento 

las disposiciones sobre saneamiento canten! 

das en el Tftulo de la compraventa. 

En los casos en que proceda la devolución 

del precio, se hará la disminución proporci~ 

nal al tiempo que el arrendatario haya dis -

frutado de la cosa. 
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SECCION SEGUNDA. 

De los Derechos y Obligaciones del Arrendador y -
del arrendatario. 

1554 El arrendador está obligado: 

1555 

lo. A entregar al arrendatario la cosa obje 

to del contrato. 

2o. A hacer en ella, durante el arrendamie~ 

to, todas las reparaciones necesarias , 

a fin de conservarla en estado de ser -

vir para el uso a que ha sido destinada. 

3o. A mantener al arrendatario en el goce -

El 

lo. 

2o. 

pacífico del arrendamiento por todo el 

tiempo del contrato. 

arrendatario está obligado: 

A pagar el precio del arrendamiento en 

los términos convenidos. 

A usar de la cosa arrendada como un 

diligente padre de familia, destinc1ndo-

la al uso. pactado; y, en defecto de paf 
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to, al que se infiera de la naturaleza 

de la cosa arrendada según la costumbre 

de la tierra. 

Jo. A pagar los gastos que ocasione la es -

critura del contrato. 

1556 Si el arrendador o el arrendatario no cum 

plieren las obligaciones expresadas en los -

artfculos anteriores, podrán pedir la resci_ 

si6n del contrato y la indemnizaci6n de da -

ños y perjuicios, o s6lo esto último, dejan_ 

do el contrato subsistente. 

1557 El arrendador no puede variar la forma de la 

cosa arrendada. 

1558 Si durante el arrendamiento es necesario 

hacer alguna reparaci6n urgente en la cosa -

arrendada que no pueda diferirse hasta la 

conclusi6n del arriendo, tiene el arrendata_ 

rio obligaci6n de tolerar la obra, aunque le 

sea muy molesta y aunque durante ella se vea 

privado de una parte de la finca. 



37 

Si la reparaci6n dura más de cuarenta días, -

debe disminuirse el precio del arriendo a 

proporci6n del tiempo y de la parte de la fi~ 

ca de que el arrendatario se vea privado, 

Si la obra es de tal naturaleza que hace 

inhabitable la parte que el arrendatario y su 

familia necesitan para su habitaci6n, puede -

éste rescindir el contrato. 

1559 El arrendatario está obligado a poner en 

conocimiento del propietario, en el más breve 

plazo posible, toda usurpaci6n o novedad dañ~ 

sa que otro haya realizado o abiertamente pr~ 

pare en la cosa arrendada. 

También está obligado a poner en conocimiento 

del dueño, con la misma urgencia, la necesi -

dad de todas las reparaciones comprendidas en 

el nOmero 2o. del artículo 1554. 

En ambos casos, será responsable el arrenda -

tario de los daños y perjuicios que por su 

negligencia se ocasionaren al propietario. 
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1560 El arrendador no está obligado a responder -

de la perturbaci6n de mero hecho que un ter_ 

cero causare en el uso de la finca arrendada; 

pero el arrendatario tendrá acci6n directa -

contra el perturbador. 

No existe perturbaci6n de hecho cuando el 

tercero, ya sea la Administraci6n, ya un pa~ 

ticular, ha obrado en virtud de un derecho -

que le corresponde. 

1561 El arrendatario debe devolver la finca, al -

concluir el arriendo, tal como la recibi6, -

salvo lo que hubiese perecido o se hubiere -

menoscabado por el tiempo o por causa inevi 

table. 

1562 A falta de expresi6n del estado de la finca 

al tiempo de arrendarla, la Ley presume que_ 

el arrendatario la recibi6 en buen estado, -

salvo prueba en contrario. 

1563 El arrendatario es responsable del deterio 

ro o pérdida que tuviere la cosa arrendada,-

·.;_.\·,'·.·· 
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a no ser que pruebe haberse ocasionado sin -

culpa suya. 

1564 El arrendatario es responsable del deterioro 

causado por las personas de su casa. 

1565 Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo -

determinado, concluye el día prefijado sin -

necesidad de requerimiento. 

1566 Si al terminar el contrato permanece el 

arrendatario disfrutando quince dfas de la -

cosa arrendada con aquiescencia del arrenda

dor, se entiende que hay tácita reconducción 

por el tiempo que establecen los artículos -

1577 y 1581, a menos que haya precedido 

requerimiento. 

1567 En el caso de la tácita reconducción, cesan 

respecto de ella las obligaci~nes otorgadas 

por un tercero para la seguridad d11 contra 

to principal. 

· 1568 Si se pierde la cosa arrendada o alguno de -

los contratantes falta al cumplimiento de lo 
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estipulado, se observará respectivamente lo -

dispuesto en los artfculos 1182 y 1183 y en -

los 1101 y 1124. 

1569 El arrendador podrá desahuciar judicialmente 

al arrendatario por alguna de las causas 

siguientes: 

la. Haber expirado el término convencional o 

el que se fija para la duraci6n de los -

arrendamientos en los artículos 1577 y -

1581. 

2a. Falta de pago en el precio convenido. 

3a. Infracci6n de cualquiera de las condici~ 

nes estipuladas en el contrato. 

4a. Destinar la cosa arrendada a usos o ser-

vicios no pactados qu·e la hagan desmere_ 

cer; o no sujetarse en su caso a lo que_ 

" se ordena en el número 2o. del artfculo -
1555. 

1570 Fuera de los casos mencionados en el artfcu_ 

lo anterior, tendrá el arrendatario derecho 

a aprovechar los términos establecidos en -

los artículos 1577 y 1581. 
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1571 El comprador de una finca arrendada tiene d~ 

recho a que termine el arriendo vigente al -

verificar la venta, salvo pacto en contrario 

y lo dispuesto en la Ley Hipotecaria. 

Si el comprador usare de este derehco, el a_ 

rrendatario podrá exigir que se le deje re -

coger los frutos de la cosecha que correspo~ 

da al año agrfcola corriente y que el vende_ 

dor le indemnice los daños y perjuicios que 

se le causen. 

1572 El comprador con pacto de retraer no puede -

usar de la facultad de desahuciar al arren 

datario hasta que haya conclufdo el plazo P! 

ra usar del retracto. 

1573 El arrendatario tendrá, respecto de las mej~ 

ras útiles y voluntarias, el mismo derecho -

que se concede al usufructuario. 

1574 Si nada se hubiere pactado sobre el lugar y 

tiempo del pago del arrendamiento, se estará, 

en cuanto al lugar, a lo dispuesto en el ar_ 

tfculo 1171 y, en cuanto al tiempo, a la 

costumbre de la tierra. 
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SECCION TERCERA. 

Disposiciones especiales para los arrendamientos -
de predios rústicos. 

1575 El arrendatario no tendr4 derecho a rebaja -

de la renta por esterilidad de la tierra 

arrendada o por ¡érdida de frutos provenien -

tes de casos fortuitos ordinarios; pero si,

en caso de pérdida de m&s de la mitad de fr~ 

tos por casos fortuitos extraordinarios e -

imprevistos salvo siempre el pacto especial 

en contrario. 

Entiéndese por casos fortuitos extraordina -

rios: el incendio, guerra, peste, inundaci6n 

ins61ita, langosta, terremoto u otro igual -

mente desacostumbrado, y que los contratan -

tes no hayan podido racionalmente prever. 

1576 Tampoco tiene el arrendatario derecho a reb! 

ja de la renta cuando los frutos se han per_ 

dido después de estar separados de su rafz o 

tronco. 
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1577 El arrendamiento de un predio rústico, cuan 

do no se fija su duración, se entiende hecho 

por todo el tiempo necesario para la recolef 

ci6n de los frutos que toda la finca arrend~ 

da diere en un año o pueda dar por una vez, 

aunque pasen dos o más años para obtenerlos. 

El de tierras labrantías, divididas en dos o 

más hojas, se entiende por tantos años cuan_ 

tas sean éstas, 

1578 El arrendatario saliente debe permitir al e~ 

trante el uso del local y demás medios nece_ 

sarios para las labores preparatorias del 

año siguiente: y, recíprocamente, el entran_ 

te tiene obligaci6n de permitir al colono 

saliente lo necesario para la recolección y 

aprovechamiento de los frutos, todo con arr~ 

glo a la costumbre del pueblo. 

1579 El arrendamiento por aparcería de tierras de 

labor, ganados de crfa o establecimientos 

fabriles e industriales se regirá por las 

disposiciones relativas al contrato de 
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sociedad y por las estipulaciones de las PªL 

tes, y, en su defecto, por la costumbre de -

la tierra. 
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SECCION CUARTA. 

Disposiciones especiales para el arrendamiento de 
predios urbanos. 

1580 En defecto de pacto especial, se estar! a la 

costumbre del pueblo para las reparaciones -

de los predios urbanos que deban ser de cuen 

ta del propietario. En caso de duda se en_ 

tender!n de cargo de éste. 

1581 Si no se hubiese fijado plazo al arrendamien 

to, se entiende techo por aftos cuando se ha 

fijado un alquiler anual, por meses cuando -

es mensual, por días cuando es diario. 

En todo caso cesa el arrendamiento sin nec~ 

sidad de requerimiento especial, cumplido 

el término. 

1582 Cuando el arrendador de una casa o de parte_ 

de ella, destinada a la habitaci6n de una f! 

milia, o de una tienda, o almacén, o establ~ 

cimiento industrial, arrienda también los 
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muebles, el arrendamiento de éstos se enten 

der~ por el tiempo que dure el de la finca -

arrendada. (12). 

CODIGO CIVIL ESPAROL. LIBRO IV TITULO VI. DEL CO!. 

TRATO DE ARRENDAMIENTO. P~gs. 343, 344, 345, 346, 

347, 348, 349, 350, 351 y 352. 
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2.2 COMENTARIOS RELACIONADOS CON LA MANERA DE 

NORMAR EL ARRENDAMIENTO EN ESPAÑA.-

Atendiendo a lo señalado por el 

C6digo Civil Español, se infiere que al igual que 

en el Derecho Romano se identifican como contra -

tos de arrendamiento o locaci6n aquellos que con_ 

sisten en la cesi6n del uso o goce temporal de 

algo mediante el pago de un precio. Según el 

artfculo 1542, el arrendamiento puede ser de co 

sas, de obras o de servicios. El contrato de 

arrendamiento de cosas es traslativo de uso y 

disfrute de una cosa, en virtud de la cesi6n de -

la misma a una o varias personas para que la usen 

y gocen, conservando el arrendador el dominio del 

bien. Para que se reunan los requisitos señala -

dos en el C6digo Civil Español, el arre·1damiento 

debe ser al igual que en el derecho romano onero_ 

so, es decir que se debe pactar un precio cierto, 

el cual puede ser estipulado para su pago y para 

su duraci6n en dfas, meses o años. 
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En el Derechp Romano, como ya -

lo hemos visto el arrendamiento daba origen a un 

derecho personal a favor del arrendatario frente 

al il'rendador únicamente, no frente a terceros, 

por eso el comprador de la finca arrendada no es_ 

taba obligado a soportar el arrendamiento, y po -

dfa expulsar al colono. 

En España, algunos autores 

consideran que el arrendamiento es un derecho 

real y otros opinan lo contrario. Creen que el -

arrentamiento no inscrito es un derecho personal, 

y que el inscrito es un derecho real. 

Desde mi punto de vista es. de 

considerarse que el contrato de arrendamiento es 

un derecho personal; pero lo que sucede e.s que 

puede producir cierto efecto de car~cter real 

cuando ha sido inscrito. 

Quien da en arrendamiento una -

cosa, deberá ser capaz para contratar de acuerdo 
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a la ley, pero no es necesario que sea dueño del 

objeto, ni necesita tener capacidad de disposi 

ci6n ya que el hecho de otorgar en arrendamiento 

un bien no significa ejecutar un acto de disposi_ 

ci6n sobre el. 

Para ser arrendatario únicamente 

es necesario tener capacidad general para contra _ 

tar. 

Las servidumbres no pueden darse 

en arrendamiento con independencia del predio. 

En el Código Civil EspaHol se 

garantiza la libertad de formalidades para la cel! 

braci6n del contrato de arrendamiento. 

En lo relativo a lo que seftala -

el art{culo 1549 y para llevar al cabo la inscrip_ 

ci6n en el Registro PObllco de la Propiedad, es 

necesario que el arrendamiento conste en escritu_ 

ra PQblica y de aquí surge la Oponibilidad a ter -
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ceros y la posible confusi6n de si el arrendamie~ 

to tiene como consecuencias derechos reales o pe~ 

sonales. 

El art1culo 1550, tomando en 

cuenta al derecho romano, permite que el arrenda_ 

tario subarriende en todo o en parte la cosa 

arrendada, sin perjuicio de su responsabilidad al 

cumplimiento del contrato para con el arrendador, 

todo esto siempre y cuando en dicho contrato no -

se prohiba expresamente el subarriendo. 

En el caso de que el arrendata_ 

rio infrinja la prohibici6n de subarrendar el a -

rrendador tiene acci6n para pedir que se declare 

nulo el subarriendo y la disoluci6n del contrato 

de arrendamiento, por no haber cumplido el arren_ 

datario las condiciones del mismo. 1 

Las relaciones entre arrendador 

y subarrendador se deben normar por el contenido_ 

del contrato primitivo de arrendamiento, tal como 
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lo establece el artículo 1551. 

El subarrandatario queda oblig! 

do con el arrendador por el importe del precio 

convenido en el subarriendo, segQn lo manifiesta 

el artfculo 1552. 

El arrendador tiene el deber de 

procurar que el arrendatario disfrute de la cosa_ 

dada en arrendamiento por todo el tiempo que dure 

e·l contrato, 

La obligación del arrendador es 

de hacer y de tracto sucesivo. 

La entrega de la cosa objeto 

del contrato al arrendatario es indispensable ya 

que el fin esencial del arrendamiento es el dis -

frute directo del objeto por parte del arrendata_ 

ria; al mismo tiempo deberán ser entregados sus _ 

accesorios y el objeto del contrato deber& ser d! 

do en buen estado para que se pueda servir de el. 
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El arrendador tiene la obliga _ 

ci6n de conservar la cosa y de hacer todas las r1 

paraciones, bien sean necesarias estas por el s6_ 

lo transcurso del tiempo, por el desgaste de la -

cosa, de caso fortuito, de fuerza mayor, siempre 

que estas reparaciones sean indispensables para -

que el arrendatario pueda disfrutar de la cosa. 

El arrendatario esta obligado a 

pagar los gastos que ocasione la escritura del 

contrato salvo si se estipu16 lo contrario, y en

consecuencia tambi~n deber4 pagar los gastos de -

inscripci6n en el Registro de la Propiedad. 

Al concluir el arriendo, el a 

rrendatario devolver4 la construcci6n como le fuf 

entregada, salvo lo que hubiese perecido o se. 

hubiere menoscabado por el tiempo o por causa in! 

vitable. 

Un aspecto muy importante en el 



53 

contrato de arrendamiento regulado por el Código 

Civil Español es el hecho de que en el supuesto 

de que el arrendador o el arrendatario no cum 

plan con sus respectivas obligaciones, podrán p~ 

dir la rescisión del contrato y la indemnización 

de daños y perjuicio, o sólo esto último, dejan_ 

do el contrato subsistente. Todo ello a partir 

de que el contrato de arrendamiento es de car&c_ 

ter bilateral. 

En el derecho español no se e1 

tablece como causa de terminación del arrendami~n 

to la muerte del arrendador ni del arrendatario, 

y sus respectivos derechos y obligacioes pasan a 

sus herederos, salvo que se hubiese estipulado -

Jo contrario. Articulo " 1112.- Todos los dere_ 

chos adquiridos en virtud de una obligación son 

transmisibles con sujeción a las leyes, si no 

hubiese pactado lo contrario". Articulo " 1257.

Los contratos solo producen efecto entre las pa~ 

tes que Jos otorgan y sus herederos; salvo, en -
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cuanto a estos, el caso en que los derechos y 

obllgaclonts que proceden del contrato no sean -

transmisibles, o por su naturaleza, o por pacto, 

o por disposici6n de la ley" (13). 

El contrato de arrendamiento -

termina por resoluci6n, por mutuo consentimiento 

de las partes o cuando el arrendatario adquiere_ 

el dominio de la cosa objeto del arrendamiento. 

A la terminación del arrenda 

miento por haberse cumplido el término fijado, -

el artfculo 1565, señala que no ser& necesario -

requerimiento formal para dar por terminado di -

cho contrato. 

Otra de las causas de termina 

c16n del arrendamiento es por la pérdida de la -

cosa. 

(13) 

CODIGO CIVIL ESPAÑOL. 
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También lo es por la extinci6n 

del derecho del arrendador sobre la cosa a la 

venta de esta, pues el nuevo propietario puede -

ejercitar su derecho de expulsar al arrendatario, 

cuando el contrato no se encuentra inscrito. 

Los comentarios motivados por_ 

la transcripci6n de los artfculos relativos al -

arrendamiento en el C6digo Civil Español, nos 

permiten detectar importantes repercusiones del 

Derecho Romano y nos dan pie para pasar al aná -

lisis del C6digo Civil de Costa Rica, en materia 

de arrendamiento. 
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CAPITULO !!!. 

LEGISLACION CIVIL OE COSTA RICA EN RELACION CON EL 

ARRENDAMIENTO. 

La RepGblica de Costa Rica al -

igual que todos los países que tienen una tradi 

ci6n romanista en cuanto a su organización jurídl 

ca, presentan importantes semejanzas pero al mismo 

tiempo singularidades que son motivadas por el 

estudio y capacidad de los legisladores de cada -

pafs y por la diversidad de problemas y de sol u -

clones a los mismos que en cada Naci6n se presen_ 

tan, influyendo en esto la organizaci6n polí~ica, 

la situaci6n económica y el grado de avance social 

que se experimen~a. 

El C6digo Civil vigente en la -

República de Costa Rica, respetando sus orígenes_ 

y sus antecedentes jurídicos al solucionar los 
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problemas entre arrendador y arrendatario singu

larmente para el caso de los inmuebles, aporta -

ideas y respuestas dignas de ser analizadas, por 

lo que a continuación se transcribe en lo relati 

vo el ordenamiento legal invocado. 
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3.1 DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS-

T I T U L O V. 

DEL ARRENDAMIENTO DE COSAS 

CAPITULO I. 

Disposiciones Generales 

Artfculo 1124.- No pueden ser arrendatarios los -

que según el artículo 1068 no pu~ 

den ser compradores. 

Artfculo 1125.- El precio del arrendamiento puede 

consistir o en una suma de dímero, 

o en cantidad determinada de fru

tos. 

Artfculo 1126.- En contrato de aparcerfa rural se 

rige por los principios de la 

sociedad. 

Artfculo 1127.- El derecho de uso y goce de la c~ 

sa que tiene el arrendatario se -
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extiende a los accesorios que -

dependían de ella al tiempo de -

verificarse el contrato y a los 

accesorios por aluvión superve _ 

nientes en el curso del arrenda_· 

miento, salvo el aumento propor_ 

cional en el precio, si el alu -

vi6n fuere de importancia. 

Artículo 1128.- El arrendador, o persona que da

en arrendamiento, debe entregar 

al arrendatario la cosa con sus 

accesorios en estado de llenar 

el objeto para el cual se arren_ 

do. 

Artfculo 1129.- Si el arrendador fuere moroso en 

ejecutar las reparaciones neces! 

rias en el momento de la entrega 

o los trabajos a que se hubiere_ 

comprometido, el arrendatario e~ 

ta autorizado sin necesidad de -

requerimiento al propietario, P! 
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ra retener del alquiler una por -

ci6n correspondiente a la dismin~ 

ci6n en el uso que resulte de la 

inejecuci6n de aquellos trabajos 

o reparaciones. 

Artfculo 1130.- El propietario debe hacer las re_ 

paraciones ordinarias; y el arre~ 

datario est' obligado a soportar 

las molestias que con ellas se le 

ocasionen. 

Artfculo 1131.- Si las reparaciones llegaren a -

ser necesarias durante el término 

del arriendo, el arrendatario pu~ 

de ejecutarlas por cuenta del a -

rrendador, caso de que éste rehu_ 

se verificarlo después de requeri 

do al efecto. 

Pero si hubiere urgencia puede 

proceder a las reparaciones sin -

requerir previamente al arrenda -

dor. 
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Artfculo 1132.- Sin embargo de lo dicho en el ar_ 

tfculo 1130, si las reparaciones 

que se hicieren en la cosa priva-

ren del goce de el la al arrendat! 

río por mh de treinta dhs, éste 

tendrá derecho a demandar una di! 

minuci6n de precio, proporcionada 

a la parte de goce de que ha sido 

privado y al tiempo transcurrido 

durante las reparaciones, o la 

resoluci6n del contrato, si los -

trabajos de reparaciones impidie_ 

ren el goce de una parte notable 

de la cosa. 

Artfculo 1133.- Los vicios o defectos que impidan 

o desmejoren notablemente el uso 

de la cosa, no conocidos por el -

arrendatario al hacerse el contr! 

to, o sobrevenidos en el curso 

del arriendo, dan lugar a la res.Q. 

luci6n del contrato o a una dismi 

nuci6n del precio, según el caso. 
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Si por cualquier motivo el arren_ 

datario se viere privado de una -

parte de la cosa podrá según el -

caso, exigir disminuci6n del pre 

cio o resolución del contrato. 

Artfculo 1134.- El arrendatario tendrá además de_ 

recho a que el arrendador le 

indemnice la pérdida que le hayan 

ocasionado los defectos de que se 

trata el artículo anterior, cuan_ 

do éstos existfan al celebrarse 

el contrato y eran conocidos del 

arrendador. 

Artfculo 1135.- El arrendatario pierde el derecho 

de reclamar la garantfa cuando no 

ha denunciado al arrendador la 

perturbacion o embarazo que sufre, 

salvo que demuestre que el arren_ 

dador no habrfa tenido ningún me

dio de defensa o que éste hubiera 

obtenido daños y perjuicios del -
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autor de la perturbaci6n o emba 

razo. 

Artfculo 1136.- Tampoco puede reclamarse la ga -

rantfa por simples vías de hecho 

cometidas por terceros que no 

alegan ningún derecho a la propie 

dad o uso de la cosa arrendada. 

Artfculo 1137.- El arrendatario debe usar de la 

cosa según el destino expresado 

en el contrato o indicado por 

las circunstancias. 

Artfculo 1138.- El arrendatario es obligado a 

emplear en la conservaci6n de la 

cosa el cuidado de un buen padre 

de familia, y responde no s6lo 

de sus faltas, sino de las que -

cometieren los miembros de su f! 

milia, sus huEspedes, criados, -

obreros y subarrendatarios o ce_ 

sionarios de su contrato. 
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Responde también de los perjuicios 

que se sigan al arrendador, por 

usurpaciones de terceros de que no 

hubiere dado cuenta a aquél en 

tiempo oportuno. 

Artfculo 1139.- Se eximirá el arrendatario de la -

responsabilidad que pesa sobre él 

por raz6n de la pérdida o de los -

deterioros de la cosa, demostrando 

que aquélla o éstos provienen de -

una causa que le es extraña, o que 

ha empleado todos los cuidados a -

que estaba obligado. 

Artfculo 1140.- cuando el arrendatario emplea la -

cosa en uso diferente de aquel de 

su destino, o no la usa como buen 

padre de familia, o por un goce 

abusivo en uno u otro respecto, 

causa perjuicio al arrendador, és_ 

te puede pedir el restablecimiento 

de las cosas a su estado normal, y 

siendo grave la contravenci6n, que 

se resuelva el contrato, con inde~ 
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nizaci6n de daños y perjuicios. 

Artículo 1141.- El arrendatario está obligado a -

pagar el precio en la época conv~ 

nida, y a falta de pacto al con -

cluir el arrendamiento, si éste -

se hizo una sola suma¡ o al term1 

nar cada día, mes o año, si el 

arrendamiento se hizo por días, -

meses o años. 

Artfculo 1142.- Si lo pactado sobre precio no 

pudiere probarse, será creído a -

ese respecto el arrendador, a no 

ser que el arrendatario prefiera 

que la estimaci6n de precio .se h! 

ga por peritos. Si estos lo fij! 

ren en una suma igual o mayor a -

la declarada por el arrendador, -

los gastos del peritazgo serán de 

cuenta del arrendatario; y si lo 

fijaren en una suma menor, dichos 

gastos serán de cuenta del arren_ 

dador. 
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Artfculo 1143.- El arrendador, mientras no se le 

hayan pagado los alquileres o 

rentas vencidos, puede oponerse 

a que se saquen de la finca o C! 

sa arrendada los frutos y obje -

tos con que el arrendatario la -

haya amueblado, guarnecido o pr! 

visto. También tiene acci6n 

aún contra terceros poseedores -

de buena fe, para hacer que hu -

bieren sacado sin su consenti 

miento, siempre que entable su -

acci6n dentro de los quince dfas 

inmediatos a la salida, que los 

bienes restantes en la casa o 

finca no sean suficientes para 

garantizar el pago, y que no se 

trate de cosas que, como mercad! 

rf as o cosechas est&n por su na_ 

turaleza destinadas a ser vendi 

das. 
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Artfculo 1144.- El arrendatario debe restituir la-

• 

cosa, al fin del arrendamiento, en 

el estado en que la recibi6, salvo 

su exenci6n de responsabilidad por 

las p6rdidas o deterioros de que -

no fuere culpable. 

Si no hizo constar por escrito y -

contradictoriamente con el arren -

dador el estado de la cosaarrenda 

da, se presume, salvo prueba en 

contrario, que puede hacerse con -

testigos, que la recibi6 en buen -

estado. 

Artfculo 1145:- El arrendatario puede ceder el a 

rrendamiento o subarrendar, a no 

ser que esta facultad le est6 

prohibida por una clausula expresa 

del contrato o por disposici6n de 

la ley. 

Artfculo 1146.- El contrato de arrendamiento se 

resuelve por la pArdida total o 
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parcial de la cosa arrendada. 

Si después de la destrucción par_ 

cial de la cosa, queda ésta en ei 

tado de poder continuarse el arr~n 

damiento, o si el arrendador con_ 

siente en establecer la cosa a su 

anterior modo de ser, el arrenda 

tario puede pedir o la resolución 

del contrato o una disminución de 

precio. 

Artrculo 1147.- Si se pidiere la resolución del -

contrato de arrendamiento por no 

haber cumplido una de las partes 

una obligaci6n positiva, puede el 

Juez, antes de acceder a la dema~ 

da, acordar al contraventor un 

plazo para el cumplimiento de su 

obligación, excepto si la resolu_ 

ci6n se fundar~ en falta de pago

del precio 

Si la resoluci6n se pidiere por -

omisión del demandado de una obli 
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gacl6n negativa, corresponde al -

Juez apreciar si la contravenci6n 

es o no bastante grave para fun -

dar la resoluci6n del contrato. 

Artfculo 1148.- Siempre que se resuelva el contr! 

to por culpa del arrendatario de_ 

ber~ éste seguir pagando el precio 

del arrendamiento por todo el 

tiempo, que según la costumbre 

del lugar, sea necesario para que 

el arrendador pueda celebrar otro 

arrendamiento: esto sin perjuicio 

de la lndemnizacl6n de que sea 

responsable por el goce abusivo -

de la cosa. 

Artfculo 1149.- Si el arrendatario llegare a ser 

declarado insolvente o en estado_ 

de concurso, el arrendamiento po_ 

dr5 ser resuelto por los acreedo_ 

res, previo aviso con un mes de -

antlcipaci6n, al arrendador, cua~ 

do el contrato tenga por objeto -

una finca urbana. 
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Si el arrendamiento tuviere por -

objeto un predio rústico podrá -

también los acreedores rescindir_ 

lo; pero tendrá derecho el arren_ 

dador para pedir la continuaci6n · 

del arrendamiento por seis meses

mh, a contar del día en que los 

acreedores le hayan hecho saber -

su determinaci6n de apartarse de 

él. 

Para que los acreedores p~edan 

sustituir al concursado es neces! 

rio que den fianza bastante. No 

pasar& a éstos el arrendamiento -

de inmuebles destinados al uso y 

habitaci6n del concursado y su f! 

mili a. 

Artfculo 1150.- La insolvencia declarada del arr~n 

dador y la rescisi6n o anulaci6n 

de su tftulo de propiedad ponen -

fin al arrendamiento; pero si ~s_ 

te se hallare inscrito. no se re_ 
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solver§ si no en los casos en que 

la acción que desvanece los dere_ 

ches del arrendador, en la cosa, 

pueda legalmente redundar contra 

terceros. 

La simple resolución del tftulo -

en virtud del cual posee no prod~ 

ce la resolución del arrendamien_ 

to hecho por el arrendador si su 

tftulo le daba derecho para ar re !1 

dar; pero 1 o resolución del ar re!! 

damiento por no cumplir sus ob 1 i -

gaciones al arrendatario acarrea 

r4 1 a de los sub-arrendamientos. 

Artfculo 1151.- Si no se determinó el tiempo que 

debfa durar el contrato, o si el 

tiempo no es determinado por la -

naturaleza del servicio especial 

a que se destina la cosa arrenda_ 

da, o por la costumbre, ninguna -

de las dos partes podr4 hacerlo -

cesar, sino notificando antici 
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padamente a la otra parte. 

La anticipaci6n se ajustar! a la -

medida del tiempo en que se regu -

lan los pagos, y comenzar! a co 

rrer el término para el desahucio 

al principar el pr6ximo perfodo. 

Pero si el precio del arriendo d~

be pagarse por aHos se tendr! por 

expirado el tiempo del arrendamien 

to seis meses después del último -

dfa, 

Artfculo 1152.- Cuando el arrendamiento debe ces~r 

en virtud del aviso o desahucio, g 

por haberse fijado su duraci6n en 

el contrato el arrendatario debe_ 

ra pagar el alquiler de todos los 

dfas que faltan para que cese, aun 

que voluntariamente restituye la -

cosa antes del último dfa. 

Artfculo 1153.- Fuera el caso de que el arrenda 

miento se halle inscrito, el que -

sucede al arrendador, a tftulo 
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oneroso, en la propiedad, de la -

cosa arrendada, no est4 obligado 

a respetar mas de un año, contado 

desde que desahucie al arrendata_ 

rio, el contrato de arrendamiento 

pendiente; pero no producir3 nin_ 

gún efecto contra el nuevo propie 

tario el arrendamiento que no 

conste de un documento público o 

privado, de fecha cierta 

Artfculo 1154.- Cuando se resuelva el arrendamie~ 

to por venta que de la cosa haga 

el arrendador, ~ste ser4 respons! 

ble de los daños y perjuicios pa

ra con el arrendatario. 

Artfculo 1155.- El arrendamiento no se resuelve -

por muerte del arrendador o arre~ 

datario, ni por hallarse el arre~ 

datario, con motivo de una causa

cualquiera, aunque ~sta sea caso 

fortuito o de fuerza mayor, en 
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posici6n de no hacer uso de la c2 

sa arrendada (14). 

C6digosCivil y de Familia de Costa Rica Tercera -

Edici6n 1981 Lehmann P~gs. 164, 165, 166 167 y 

168. 
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3.2 COMENTARIOS AL CODIGO CIVIL DE COSTA RICA. 

Como se advierte de la lect~ 

ra al artfculo 1124 del C6digo que nos ocupa, el 

mismo nos remite al artfculo 1068 para seHalar a 

las personas a las cuales les est& prohibido ad_ 

quirir el caracter de arrendatarios de ciertas -

cosas. Artfculo 1068. " No pueden ~amprar 

directamente, ni por interpuesta persona: 

lo.- Los empleados pQblicos, corredores, peritos, 

los tutores, curadores y demás personas que 

administran bienes ajenos, las cosas en cu

ya venta intervengan como tales empleados, 

corredores, etc. 

20.- Los abogados y procuradores; las que se re_ 

maten del ejecutado al que defendieren. 

Jo,- Los jueces ante quienes penda o deba pender 

el pleito, lo mismo que los empleados del -

juzgado y los abogados y procuradores que -

intervengan en el litigio, los derechos o -
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cosas corporales litigiosas 

La prohibici6n de este artfc~ 

lo comprende no solo a las personas dichas, sino 

también a sus consortes, ascendientes, descendie~ 

tes y hermanos consagufneos y afines" (15) 

Al ver que carecen de la fa -

cultad de ser arrendatarios las personas señala -

das en el artfculo antes transcrito, claramente -

se deduce la preocupaci6n del legislador de evi -

tar que el arrendador se vea pres~onado en su per 

juicio en cuanto a las condiciones del contrato -

de arrendamiento que celebrase con los sujetos s~ 

ñalados como impedidos, ya que los mismos al tener 

una ingerencia real y con atribuciones jurfdicas 

de decisi6n o de gesti6n, bien podfan prevalerse_ 

de su estado de influencia para obtener un arreo_ 

damiento que en otras condiciones no alcanzarfa , 

(15) 

C6digosCivil y de Familia de Costa Rica, Tercera 

Edición 1981, Lehmann Pags 155 y 156. 
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evitando con ello que la voluntad del arrendador -

se encuentre alterada en el momento de suscribir -

el contrato. 

En esta disposici6n econtramos 

también una fuerte influencia del derecho can6nico 

ya que en el también se impide la celebraci6n de 

ciertos actos jurfdicos cuando existe una liga 

que imposibilite a una de las partes para expresar 

su consentimiento libremente, como es el caso de -

la prohibici6n de contraer matrimonio religioso 

siendo los contrayentes padrino y ahijada. 

El precio que se pacta para el 

arrendamiento del inmueble objeto del contrato es 

establecido por cada una de las partes contratan -

tes y puede ser convenido en una suma de dinero o 

en un porcentaje de los frutos obtenidos del bien 

alquilado. 

El arrendatario al recibir el 

objeto del contrato debe también obtener los acce_ 
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sorios que dependan de este al momento de la cel! 

bración del contrato; también se habla de los 

accesorios por aluvi6n, figura jurídica tfpica del 

Derecho Romano y la cuál se refiere fundamental -

mente a los predios rústicos. 

La cosa objeto del arrendami~n 

to debe ser entregada al arrendatario en estado -

adecuado para que se pueda usar y disfrutar de la 

misma de acuerdo al destino que se le vaya a dar 

y para tal efecto el arrendador está en la oblig! 

ci6n de hacer las reparaciones necesarias o las -

que se hubiesen convenido para el momento de la -

entrega, estando autorizado el arrendatario para 

retener la parte correspondiente del precio de la 

renta que sea proporcional a la disminuci6n que -

por falta de arreglo del inmueble no pueda ser 

empleado por el inquilino. Asf mismo ul arrend! 

tario tiene la obligaci6n de soportar las moles -

tías que esas reparaciones, le confieran siempre 

y cuando las mismas no priven del goce del objeto 

por más de treinta dfas. 



Cuando se presente en el cur_ 

so del cumplimiento del contrato la necesidad de 

ejecutar reparaciones no necesarias y si una vez_ 

de que el arrendatario ha requerido para tal efe~ 

to al arrendador, y éste se ha negado a realizar

las, el lo. puede hacerlas por cuenta del 2o.; en 

el supuesto de que las reparaciones deban de rea 

lizarse con urgencia el inquilino est! facultado 

para ejecutarlas por cuenta del arrendador aan 

sin notificarselo previamente. 

En virtud de que el interés -

fundamental al arrendar un inmueble es el uso y -

disfrute. del mismo en su totalidad y de que al 

convenir el precio el inquilino considera adecua_ 

do el mismo, tomando en cuenta las ventajas y p~ 

sibilidades que el inmueble le ofrece, cuando la 

cosa requiera de arreglos de tal magnitud que 

necesiten de un tiempo superior a treinta dfas 

durante los cuales el inquilino no pueda disfru -

tar del objeto del contrato como lo previ6 en el 

momento de obligarse, la ley le confiere la facul 
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tad de demandar la disminuci6n del precio de la -

renta en forma proporcional a la parte de uso de 

la que ha sido privado y al lapso de tiempo que -

ha transcurrido durante los arreglos, e incluso -

el legislador va m4s allá cuando los trabajos iffi 

piden el disfrute de una parte notable de la cosa, 

facultando al arrendatario a la rescisi6n del con 

trato. Esta determinaci6n del legislador desde_ 

el punto de vista jurídico es altamente afortuna 

da ya que en el supuesto de que una persona tome 

en alquiler un departamento con 2 recámaras para_ 

alojar a su familia y por causas supervenientes -

ambas alcobas resulten inhabitables por un perfo_ 

do largo de tiempo, el inquilino no s6lo no resu~l 

ve su problema de habitaci6n sino que se le agra_ 

varia con la obligatoriedad del pago de una renta 

de un bien que no le ofrece las ventajas gracias 

a las cuales él suscribi6 en caracter de arren 

datario el contrato respectivo. 

En cuanto a los vicios o de 

fectos ocultos que imposibiliten o desvirtuen 

sensiblemente el uso de la cosa también da lugar-
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a la resolución del contrato o a una disminución 

en el pago del precio de la renta según sea la ~ 

magnitud del daño que le confieren dichos vicios 

o defectos al inquilino. Lo anterior se refie_ 

re únicamente a cuando tanto el caserocomo el in 

quilino desconocían al momento de la celebración 

del contrato el vicio o defecto que da lugar al_ 

ajuste del precio pactado o a la rescisión.del -

contrato, ya que cuando el arrendador sabiendo -

de los vicios o defectos de la cosa no se los h~ 

ce saber al arrendatario en el momento de la fi~ 

ma del contrato, aquél está obligado al pago de 

una indemnizaci6n por los daños y perjuicios que 

los vicios o defectos del inmueble le hayan oca_ 

sionado al inquilino, 

Para que el arrendatario go_ 

ce de la protección legal antes señalada está 

obligado a manifestar al arrendador la perturba_ 

ción padecida. 

Para la reclamaci6n de los ~a 

ños y perjuicios causados por vicios o defectos 
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de la cosa no sólo es necesario cumplir con los -

requisitos comentados, sino que es indispensable 

que el arrendatario destine la cosa de la manera 

que se señaló en el contrato o como fuera indic~ 

do por las circunstancias, ya que si no es asl -

amén de perder diversos derechos el arrendatario 

serta causa de.rescisión del contrato; de tal -

forma que no es requisito indispensable señalar 

el uso que se le dará al bien sino que basta con 

entender el objeto para el cual fué edificado. -

Tomar en cuenta la naturaleza propia del bien y 

atender a una lógica natural es simplemente ser 

coincidente entre la voluntad del que da en a 

rrendamiento, del que lo recibe y de las caract~ 

rlsticas propias del objeto materia del contrat~ 

Basta señalar como ejemplo el hecho de que una -

persona dé en arrendamiento una alberca y quien_ 

lo tome la destinara para depósito de leche, su 

puesto en el cual el arrendador se verla grave -

mente lesionado en sus intereses y en aptitud de 

rescindir el contrato, y a su vez el arrendatario 

no obtendrla del bien inmueble los beneficios 

que le son indispensables para si. 
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El que el arrendatario este -

obligado a emplearse en la conservaci6n de la c~ 

sa como un buen padre de familia trae aparejado 

que tanto él como los miembros de su familia, 

sus huéspedes, criados, obreros y subarrendata -

rios o sesionarios de su contrato empleé en el 

bien conforme a su destino y de una manera mesu 

rada. 

Si el arrendatario usa la co_ 

sa en forma diferente a su destino, o no se com_ 

porta en su cuidado como un buen padre de fami -

lia obtiene de ésta un disfrute excesivo que pr~ 

duzca perjuicio al arrendador, ~ste está en apti 

tud de solicitar el restablecimiento de las co -

sas a su estado normal y en casos extremos podr4 

exigir la rescisi6n del contrato adem4s del pago 

de da~os y perjuicios. 

El pago que el arrendatario -

deba hacer está sujeto a lo estipulado en el co~ 
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trato y en la época convenida, el c6digo de la -

materia señala que a falta de estipulaci6n expr~ 

sa el pago se hará al concluir el arrendamiento, 

si para este se señal6 una sola suma de dinero o 

el término de cada día, mes o año, según si el -

contrato se hizo por días, meses o año. Si no 

se hubiese pactado precio o si la cuantía del 

mismo no fuera posible probarse será el arrenda_ 

dor quien tenga la posibilidad de manifestar el 

precio que según él se haya convenido o que sea 

el conveniente como contraprestacidn, en el caso 

de que el arrendatario no esté conforme, se pro 

cederá a un peritaje para que se lleve a cabo la 

estimaci6n. 

Si los peritos señalan que el -

precio del objeto arrendado es igual o mayor al 

declarado por el arrendador los gastos y honora 

rios que se deriven del peritaje serán por cuen_ 

ta del arrendatario, si no fuera así será por 

cuenta del arrendador. 
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El que da en arrendamiento un 

in~ueble ~ no ha sido pagado el precio del mismo 

está en aptitud de oponerse a que se sustraiga -

de la finca o casa arrendada los frutos y obje -

tos con que el arrendatario la haya equipado, 

teniendo la misma acci6n aún en contra de terce_ 

ros poseedores de buena fé para hacer que los 

mencionados objetos sean reintegrados a la casa 

arrendada de donde se hubieren sacado sin su co~ 

sentimiento. He aquf una situacidn jurfdica 

que se presenta en perjuicios de terceros sin 

que medie la obligaci6n de inscribir el contrato 

de arrendamiento en un registro público, como es 

el caso de lo consignado en el capftulo relativo 

al Derecho Español. 

Al término del contrato ya 

sea porque concluy6 el tiempo señalado, o porque 

se ha rescindido, el arrendatario debe devolver_ 

el objeto materia del contrato en el estado en -

que lo recibi6, exceptuando el hecho de pérdidas 

o deterioros de los que no fuera responsable. 
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En el particular cabe aclarar que el que se prt 

tenda· que la cosa sea restituida en el estado -

en que se recibi6 resulta francamente ilusorio, 

ya que no s6lo con el uso natural de un bien e~ 

te se deteriora, sino que basta el solo trans -

curso del tiempo para que sufra alteraciones 

que imposibilitan devolver el objeto en el mis_ 

mo estado en que fué recibido. 

El derecho Costarrisense es

claro al manifestar que salvo disposición legal 

o contractual que lo prohiba el arrendatario 

puede ceder o transmitir el arrendamiento y 

también subarrendar. Sin consentimiento pre -

vio de quien originalmente di6 en arrendamiento 

el objeto. 

Otra de las causas de resol~ 

ci6n del contrato es la pérdida total o parcial 

de la cosa arrendada; cuan~o se trata de una 

pérdida parcial que posibilita su reconstruc 

ci6n y el arrendador esta dispuesto a ello pue_ 



87 

de continuarse con el arrendamiento, y es pote~ 

tad del arrendatario pedir la rescisión del co~ 

trato o una disminución en el precio de la ren

ta, esta disminución podr~ ser únicamente por -

el tiempo que duren las reparaciones o durante· 

todo el tiempo de la vigencia del contrato si -

es que el arrendador convino con el arrendata -

rlo no llevar a cabo las reparaciones necesa 

rias y asf pactar un ajuste en la renta. 

Cuando se rescinde el contr~ 

to por culpa del arrendatario éste est! en la -

obligación de continuar pagando el precio del -

arrendamiento por todo el tiempo que de acuerdo 

a la costumbre de lugar sea indispendable para 

que el arrendador pueda celebrar otro arrenda -

miento , sin menoscabo de la indemnización a la 

que estfi obligado por el disfrute abusivo de -

la cosa en caso de que se haya dado. Aquf en_ 

contramos un ordenamiento que toma en cuenta 

dos aspectos fundamentales que al menos en 

M~xico, D.F., no se presentan con regularidad, 
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que son el que el arrendador se deba preocupar 

sensiblemente por encontrar un nuevo inquilino, 

teniendo también en cuenta una aproximaci6n de 

tiempo en la cual generalmente sea posible vol 

ver a rentar el inmueble. Sin embargo nos e.!!. 

centramos frente a obligaciones diversas a las 

estipuladas en el contrato, ya que si este se 

rescinde por culpa del arrendatario, este no -

resulta liberado de sus obligaciones al mamen_ 

to de decJararse la rescisi6n del mismo, sino 

que debe soportar la carga que la costumbre 

impone para rentar nuevamente el objeto. 

Cuando no ha sido determin! 

da la duraci6n del contrato, o cuando por di 

versos medios no es posible determinar la dur! 

ci6n de ~ste, ninguno de los contratantes podr4 

hacerlo cesar, si no es previa notificaci6n ª.!!. 

ticipada a la contra-parte. La anticipaci6n 

debe tomarse en cuenta de acuerdo a la medida_ 

del tiempo en que se regulan los pagos y come.!!. 
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zara a correr el término para el desahucio al -

Iniciarse el pr6ximo perfo~o. salvo en los ca -

sos, en que la renta deba ser pagada por años, 

supuesto en el cual se considera expirado el 

tiempo del arrendamiento seis meses después del 

Oltlmo dfa, De lo anterior se infiere que en -

el caso de arrendamiento que deban ser pagados_ 

por meses vencidos, la notiflcaci6n deber& ser 

exactamente tomando en cuenta los treinta dfas 

que comprenden un mes natural y a partir de ese 

momento comenzará a correr el término para la -

desocupact6n al iniciarse el pr6ximo mes. 

Cuando cesan los efectos del 

contrato de arrendamiento, por tiempo estipula_ 

do, por aviso o por desahucio, el arrendatario 

está obligado a liquidar el total del precio de 

todos los dfas que cesen los efectos del contr! 

to, aan cuando el bien sea devuelto antes del -

último dfa. 

cuando el bien inmueble ha si_ 

do motivo de cambio de propietario a tftulo oneroso y haya 
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sido inscrito el contrato de arrendamiento el -

nuevo propietario únicamente est& obligado a 

respetar como máximo un año, contado desde que 

se desahucie el arrendatario. Y sin embargo -

no producir& ningún efecto contra el nuevo pro_ 

pietario el arrendamiento que no conste en doc~ 

mento público o privado de fecha cierta. 

Cuando se resuelve el arren_ 

damiento con motivo de la venta de la cosa, el 

arrendador es responsable de los daños y perjui 

cios ante el arrendatario, ya que el contrato -

que sus.cribe en ambas partes les obliga recfpr.Q. 

camente uno a procurar el uso y disfrute de la 

cosa y a otro a usarla en forma debida y a pagar 

la contraprestaci6n pactada. 

El contrato de arrendamiento 

no se resuelve por la muerte de alguna de las -

partes, ni tampoco porque el arrendatario bajo 

ninguna circunstancia se encuentra en la imposi 

bilidad de usar el objeto materia del contrato. 
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Al referirnos a la imposibil !dad de usar la C.Q. 

sa arrendada estamos englobando el caso fortui 

do y la fuerza mayor. 

Es útil para efectos de eje!![, 

plificar una de las situaciones previstas por 

la ley de la materia, el hecho de que un mili_ 

tar Costarrisense tome en arrendamiento un 

departamento en la Cd. de San José por un tér_ 

mino de dos anos, y con la prohibici6n de ce -

der el arrendamiento o de subarrendar a los 

seis meses de haberse iniciado la vigencia del 

contrato, este arrendatario sea enviado como -

agregado militar a una de las Embajadas de coi 

ta Rica en el extranjero y por tal motivo deba 

trasladarse en compaftfa de su familia al pafs 

que le fué seffalado para cumplir su misi6n, 

trayendo consigo la imposibilidad de usar el 

bien; ante esta situaci6n el contrato es sub -

sistente y surte efectos para ambas partes. 
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C A P 1 T U L O IV. 

INTENTO DE SOLUCJON AL PROBLE~A DE LA VIVIENDA 
PARA ARRENDAMIENTO EN EL D. F. 

Ha sido preocupaci6n constan_ 

te de los legisladores mexicanos dar soluci6n -

al problema inquilinario. 

Es un hecho indudable que en 

nuestro pafs se ha llevado a cabo la creaci6n -

de leyes verdaderamente avanzadas en su aspecto 

jurfdico y con repercusiones sociales benéficas 

para los sujetos de las mismas; y para tal efe~ 

to desde hace ya muchos años se venfa tomando -

en consfderaci6n la experiencia y conocimiento 

de los jurfstas de renombre que han engalanado_ 

el acervo cultural de nuestra patria; sin embar 

go el problema del arrendamiento de inmuebles ~ 

ha sido hasta la fecha algo que no se ha podido 
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resolver desde sus orígenes y que sí se ha ido -

agravando dfa con dfa hasta el grado de perder -

en forma sustancial el atractivo para los propi~ 

tarios de bienes e inmuebles, trayendo como con_ 

secuencia que la diferencia entre la oferta y la 

demanda sea cada vez máz patética, ya que quien_ 

cuenta con las posibilidades econ6micas para CO!J.S 

truir inmuebles destinados al arrendamiento, pre 

fiere encaminar sus inversiones a actividades 

distintas a la de éste, creando con ello un ver_ 

dadero caos habitacional en las grandes ciudades 

de nuestro país y fundamentalmente en el área 

del Distrito Federal en la cual la densidad de -

poblaci6n ha alcanzado cifras que rebasan toda -

posibilidad de predicci6n y de control •. 

Como consecuencia de las rea-

1 idades antes apuntadas los legisladores se han 

enfrascado en agrias discusiones teniendo como 

meta fundamental el inter~s colectivo y dejando 

para posterior momento el análisis de los inte -

reses del inversionista, los cuales son en últi 
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ma circunstancia la causa motriz para la cons_ 

trucci6n de inmuebles destinado al arrendamie~ 

to. 

Y quiz& también se ha sobre -

puesto el interés de las mayorías a los princi 

pios generales del derecho y a la tradici6n j~ 

rfdica de México; omitiendo también consultar 

la opini6n de los distinguidos abogados de 

nuestro país que pudiera ser de utilidad para 

alcanzar un equilibrio social y jurídico que -

beneficiara tanto al arrendador como al arren_ 

datario y de esta forma la oferta fuera con 

gruente con la demanda. 

Considero de utilidad para 

avalar lo hastaaquí mencionado hacer un somero 

an&lisis del proyecto de decreto de Ley de 

Vivienda Popular e Inquilinato para el Distri 

to Federal, presentado por el c. Diputado Juan 

Ugarte, al H. Cuerpo que integra la Ll legis_ 
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latura, del H. Congreso de la Uni6n, mismo que -

fué sometido a la consideraic6n de ese cuerpo el 

dfa 22 de Septiembre de 1981. 



4.1 PROYECTO OE DECRETO. 

LEY DE VIVIENDA POPULAR E 

INQUILINATO PARA EL 

DISTRITO FEDERAL. 

c A p I Tu Lo I. 

Disposiciones Preliminares. 
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Artfculo l. Es de orden público e inter6s social 

la construcci6n y arrendamiento de -

casas, departamentos y viviendas c6_ 

modas e higi6nicas de inter6s social. 

· Artfculo 2. Quienes inviertan en Ja construcci6n 

de habitaciones populares, cuya ren_ 

tas no rebasen el salario mfnimo, g~ 

zar&n de subsidios hasta de un 50 % 

en el pago de todo tipo de contribu_ 

clones que generen esas viviendas. 

El mismo beneficio alcanzar&n aque -

llos que pongan a disposici6n del 
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público para adquisición en propi! 

dad, vivienda que reuniendo los r! 

quisitos de ley, sus pagos mensua_ 

les no rebasen el salario mínimo. 

Las Autoridades, atendiendo al in_ 

terés social de la inversión podr&n 

aumentar el monto del subsidio y -

el tiempo de su ejercicio. 

Artfculo 3. Los organismos descentralizados o 

empresas de participación Estatal 

y Fideicomisos que construyan 

vivienda popular de interés social, 

gozarAn de exenciones parciales en 

el pago de impuestos prediales y -

de subsidios totales en otras con 

tribuciones, dando preferencia a -

las instituciones que promuevan 

conjuntos habitacionales. 

Las viviendas de inter~s social 

pasarAn a constituir el patrimonio 

de familia de sus adquirente~. 
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Artículo 4. Las disposiciones de ésta Ley se -

r~n aplicables en materia de inqui 

linato únicamente respecto de las 

viviendas cuya renta, no rebase el 

salario mfnimo correspondiente. 

Artfculo 5. Se llama inquilino, la persona que 

ocupa en alquiler para habitaci6n, 

inmuebles ajenos mediante Contrato, 

donde las dos partes se obligan 

recfprocamente, una a conceder el 

uso o goce temporal de una casa, y 

la otra, a pagar por ese uso.o go_ 

ce un precio cierto. 

Artfculo 6. ta aplicaci6n de las disposiciones 

de la presente Ley, corresponder! 

a la Autoridad del Departamento 

del Distrito Federal, la que podrá 

ejercitarlas a través de la Tesor~ 

ría y de la Direcci6n de Obras Pú 

blicas en la esfera de su competen 
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cia, sin perjuicio de las atrib~ 

cienes que le corresponden a o -

tras dependencias, 

Artfculo 7. A falta de disposici6n expresa -

en esta Ley, se aplicará el C6di 

go Civil y el de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal. 

Lo que tendr4n en cuenta las Au_ 

toridades Judiciales para los 

efectos a que haya lugar. 

Artfculo B. Las Autoridades de oficio o a p~ 

tici6n de partes deberán inspec_ 

clonar ~ue los inmuebles destin! 

dos para habitaci6n, reúnan las 

especificaciones en muros, te 

chos, piso y los requisitos de -

solidez, ventilaci6n, luz y cuen 

ten con drenaje y abasto de agua. 

La autoridad, en su caso, comuni 

car4 al dueño proceda a su costo 

a poner el inmueble arrendado en. 
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condiciones adecuadas, dentro del -

plazo que al efecto se le señale, -

si no lo hace, se le impondrá multa, 

duplicándola en caso de reinciden -

cía ; sin perjuicio de que se auto_ 

rice al inquilino, para hacer repa_ 

raciones con cargo a las rentas. 
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CAP l TUL O 11. 

Del Arrendador. 

Artfculo 9. El arrendador está obligado: 

l. A entregar el inmueble al inquili 

no para que éste Jo ocupe. 

JI Llevar a cabo dentro de los térmi 

nos que las propias Autoridades -

Sanitarias y Administrativas fi -

jen, las instalaciones y repara -

ciones del inmueble arrendado. 

JI! A mantener al inquilino en el uso 

pacffico del inmueble. 

IV A darle la formalidad requerida -

al Contrato de Arrendamiento. 

Artfculo 10. El due~o queda obligado a regis -

trar ante la Receptorfa de Rentas 

u Oficina Fiscal m&s cercana, los 

Contratos de Arrendamiento dentro 

del término de 15 dfas a partir -

de la fecha de su celebración, 
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consignando los siguientes datos: 

a).- Ubicación del inmueble 

b).- Nombre y domicilio del arrendador. 

c).- Nombre del inquilino 

d).- Valor Fiscal o catastral del inmu! 

ble. 

e).- Renta estipulada, 

f).- Servicio de agua y drenaje que está 

obligado a proporcionar. 

g).- Término del arrendamiento. 

h).- Condiciones de higiene y seguridad 

en que se encuentra el inmueble. 

Artículo II. Los dueños están obligados a pavi_ 

mentar con material impermeable 

los patios y !reas de uso común p~ 

ra asegurar su aseo y las salidas 

de agua pluviales. 
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C A P I T U L O III. 

Del Inquilino. 

Artículo 12. El inquilino está obligado: 

I. A formalizar de acuerdo con el du~ 

ño el Contrato de Arrendamiento. 

II. A pagar la renta estipulada dentro 

de los primeros 7 días de la fecha 

de su vencimiento o a depositarla_ 

en el Juzgado que corresponda a 

disposici6n del dueño, cuando éste 

se niegue a recibirlas. 

lll. A ocupar el inmueble para habita -

ci6n a desocuparlo y entregarlo al 

dueño según estipulado en el Cont~a 

to y en esta Ley. 

IV. A cuidar y conservar la casa en el 

estado en que le fue entregada con 

el solo deterioro natural del uso, 

siendo responsable de los desper -
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fectos que ocasione intencional 

mente o por descuido, salvo aque_ 

llos daños causados por fuerza m~ 

yor. 

Arttculo 13. El dueño podr& pedir la desocupa_ 

c16n del inmueble en los términos 

estipulados en el C6digo de Proc~ 

dim1entos Civiles cuando el 1nqui 

lino falte a alguna de las oblig! 

clones que imponen las fracciones 

!, II y III del artículo anterior. 

En todo caso, el inquilino al tér 

mino del arrendamiento tendr& de_ 

recho a las siguientes compensa -

clones a cargo del dueño: 

I. Cuando tenga de 3 a 5 años de oc~ 

pac16n, un mes de renta. 

Il. Cuando tenga de 5 a 10 años de 

ocupación, dos meses de renta. 

III. Cuando tenga de 10 a 15 años de -

ocupaci6n tres meses de renta. 
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IV. Cuando tenga de 15 a 20 años de 

ocupaci6n, cuatro meses de renta. 

V. Cuando tenga m~s de 20 años de OCR 

paci6n, cinco meses de renta. 

Estas compensaciones ser5n cu~ier_ 

tas en efectivo por el dueño, en -

caso de negativa el inquilino po -

dr~ seguir ocupando el inmueble 

hasta cumplir la compensación. 

Artfculo 14. El inquilino podrá dar por termin! 

do el Contrato de Arrendamiento 

después de seis meses de vigencia, 

y antes del término señalado en el 

contrato, sin otra responsabilidad 

que dar aviso al dueño con treinta 

df as de anticipación. 
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C A P 1 T U L O IV. 

Prohibiciones y Garantías. 

Artículo 15. No se podrá habitar ni darse en a_: 

rrendamiento, casa, departamento o 

vivienda, que carezca de los requi 

sitos de higiene, salubridad y se

guridad que determina esta Ley y -

otras aplicables. 

Artículo 16. Queda prohibido instalar tanques -

de gas en locales cerrados o en 

sitios accesibles a los niños. E! 

tán obligados a la observancia de 

esta disposición, propietarios, i~ 

quilinos, instaladores y proveedo_ 

res de este servicio. 

Artfculo 17. El arrendamiento no podrá pactarse 

por término menor de un año, ni m! 

yor de 10 años, salvo lo establecl 

do en estos casos por el Código 

Civil. 
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Artículo 18. Queda prohibido estipular tácita 6 

expresamente: 

I. Una renta mayor de la que permite_ 

la Ley. 

II. El pago de la renta en moneda ex -

tranjera. 

III. Estipular que Ja renta se pague en 

localidad distinta a la del inmue_ 

ble arrendado. 

IV. Consignar cláusulas de pena conve~ 

cional. 

V. La obligación de otorgar fianza, -

aval o dep6sito de renta, salvo lo 

dispuesto por el artfculo 31. 

VI. La suscripci6n de cualquier docu -

mento o titulo de Crédito que pu -

diese en forma alguna sustituir el 

Contrato de Arrendamiento o a los 

recibos correspondientes. 

VII. La renuncia de los derechos que 

ésta y otras Leyes establecen 
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IX. 
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El número de personas que deben -

habitar el inmueble. 

Qu el contrato se redacte y actua 

lice en forma unilateral por una 

de las partes. 

Artfculo 19. La renta del inmueble objeto del_ 

contrato de arrendamiento, no po

drá ser mayor al 17 % anual sobre 

el valor catastral del mismo te -

niendo como base para el efecto,

únicamente lo construido y los e~ 

pacios útiles a las viviendas. 

Cuando en el inmueble existan va 

rios departamentos o viviendas, -

se hará la proporci6n correspon -

diente para la fijaci6n m&xima de 

la renta. 

Artfculo 20. En las llamadas vecindades, los -

duenos deberán proporcionar a Jos 

inquilinos servicio de agua sufi 

ciente asf como lavaderos y Juga_ 

res para el secado de la ropa, y 
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otros que la autoridad considere 

indispensables. 

Artículo 21. El arrendador o el inquilino por 

separado, carecerán de derecho P! 

ra instalar en el inmueble anun -

cios de cualquier naturaleza a m~ 

nos que convengan hacerlo de co -

mún acuerdo. 

Artículo 22. El arrendador deberá cubrir el 

importe de los derechos del ser -

vicio de agua, cuando su utiliza 

ci6n sea normal y hasta un 10 % -

de la renta, si se rebasa este 

porcentaje, el excedente quedar~ 

a cargo del inquilino. 

Artfculo 23. El arrendador deber& anotar en l~ 

gar visible del Contrato de Arre~ 

damiento con base en su boleta p~e 

dial, el valor catastral que co -

rresponda al inmueble. 
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Artfculo 24. En todo caso, el inquilino tendrá_ 

el derecho del tanto o preferencia 

en igualdad de circunstancias, pa 

ra la compra del inmueble que ocu -
pa en arrendamiento. 

Artfculo 25. Los impuestos, derechos y demás 

contribuciones que se deriven de -

un contrato de arrendamiento, que 

darán a cargo, siempre del dueño -

del inmueble. 

Artfculo 26. Queda prohibido al arrendador o a 

los inquilinos poner obstáculos en 

los espacios comunes de los inmue_ 

bles en arrendamiento. 

Artfculo 27. En los inmuebles destinados para -

habitaci6n queda prohibido ocupar 

espacios para otros usos que pudi~ 

sen en forma alguna causar moles -

tias, promover el vicio o alterar 

el orden. 
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Artfculo 28. Queda prohibido que los inmuebles -

arrendados se utilicen para guarda_ 

crianza de animales y elementos in_ 

flamables o peligrosos que perjudi_ 

quen la salud o seguridad de las 

personas. 

Artículo 29. Cuando el arrendador desee ocupar -

personalmente la construcci6n que -

tenga dada en inquilinato puede pe_ 

dir la terminaci6n del Contrato, 

siempre que compruebe ante la Auto_ 

ridad Judicial, la necesidad de ha_ 

cerlo, otorgando la compensaci6n 

prevista por el artículo 13 o pro -

porcionando al inquilino otro inmu~ 

ble similar para que lo ocupe. 

Articulo 30. En el caso de lanzamiento judicial

adem!s de las prescripción que or 

dene la Autoridad Judicial, el lu -

gar en que deber!n depositarse las 

pertenencias, de ninguna manera se_ 
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rá la calle, sino aquel que el In_ 

qullino señale, siempre que sea d~n 

tro de la misma localidad. Y en 

caso de que no designe, serán dep2 

sitados en locales que la Autori -

dad tendrá, conservándolos bajo iQ 

ventarlo hasta por un año, proce -

dlendo a su remate a falta de re -

clamo. 

Artfculo 31. Tratándose de inquilinos morosos -

que hayan sido sentenciados en ju! 

clo de desahucio, los dueños no es_ 

tar&n obligados a permitir que oc~ 

pen sus viviendas sin previo dep6fil 

to o fianza. 

Artfculo 32. En todo Inmueble sujeto a arrenda_ 

miento deber& existir cuando menos, 

un servicio sanitario completo por 

cada una de las viviendas o depar_ 

~tamentos que se renten por separa_ 

do. 
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CAP 1 TUL O V. 

Disposiciones Generales. 

Artfculo 33. La falta de cumplimiento a las 

obligaciones consignadas en esta 

Ley, serán sancionadas por la 

autoridad competente, con multas 

de mil a diez mil pesos, duplic!n 

dolas en caso de reincidencia. 

Artículo 34. Las Autoridades Fiscales ejercí_ 

tarán la facultad económica-coa~ 

tiva, para hacer efectivas las -

multas impuestas, provenientes -

de aplicación de sanciones por -

infracciones a esta Ley. En ca 

so de remate tendr~ preferencia 

el inquilino para adquirir el in 

mueble. 

Arttculo 35. El inquilino, una vez vencido el 

Contrato, tendrá derecho a que -

se le prorrogue , con un incre -

mento en la renta no mayor del -
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10 % sobre el precio anterior, 

hasta en tanto se actualice el v~ 

lor catastral. 

Artfculo 36. Los inquilinos deberán guardar el 

debido respeto al vecino y evitar 

molestias entre sí, para el mejor_ 

disfrute de las viviendas, procu_ 

rando utilizar proporcional y corr 

venientemente las 4reas destina -

das a usos comunes. 

Artfculo 37. El inquilino podr4 llevar a cabo_ 

los acondicionamientos y adecua -

ciones en el inmueble objeto de ! 

rrendamiento siempre y cuando no 

afecten la estructura del mismo , 

pudiendo retirarlos en el momento 

de la desocupaci6n. 

Artfculo 38. El inquilino podr' hacer el pago 

de servicio de agua y drenaje di_ 

rectamente a la Autoridad, cuando 

el dueño no lo haga en su oportu_ 
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nidad, quedando autorizado para -

descontar el importe de la renta 

dicha cantidad, y el dueño obl ig!!_ 

do a reconocerla en parte del pa_ 

go de la misma, atendiendo lo di! 

puesto por el articulo 22. 

Artículo 39. El dueño o inquilino conjunta o -

separadamente podrá pedir el 

reavalQo del inmueble objeto del 

contrato, siempre que haya trans_ 

currido cuando menos un año de la 

fecha del avalúo anterior. 

Si del reavalao practicado resul 

tare un valor catastral distinto, 

esto dará lugar a la adecuaci6n -

del Contrato de Arrendamiento en 

los términos de la presente Ley , 

por lo que hace al monto de la 

renta. 

Artículo 40. Cuando la casa departamento o 
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vivienda, se encontrare en condici~ 

nes inhabitables a juicio de la Aut~ 

ridad competente, el inquilino deb! 

rá desocuparla provisionalmente 

mientras se le hacen las reparacio_ 

nes necesarias, para lo cual se le_ 

conceder6 al dueño el plazo conve -

niente. Si dentro del plazo seña_ 

lado no cumple, se le impondrá mul_ 

ta, que se duplicará en caso de 

reincidencia. 

Para los efectos de éste artículo -

el inquilino podrá dar por termina_ 

do el Contrato y exigir de inmedia_ 

to la compensaci6n prevista por el 

Artfculo 13. 

Artfculo 41. El Contrato de Arrendamiento se da_ 

rá por terminado anticipadamente, -

cuando el inmueble se encuentre en 

estado ruinoso, que haga necesaria 

su demo11ci6n total o parcial a jul 

cio de la Autoridad, o cuando sea -
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objeto de expropiación, aplicándose 

lo dispuesto por el artículo 13, 

salvo que el dueño proporcione a 

satisfacción del inquilino otro in_ 

mueble. 

Artículo 42. Las personas afectadas por las resQ 

luciones dictadas en la aplicación 

de esta Ley, podr4n interponer por_ 

escrito el recurso de reconsidera -

ción administrativa entre la misma 

Autoridad que la haya dictado, den_ 

tro de los 8 días h4biles siguien -

tes a la fecha de la notificación -

respectiva. 

El recurrente acompañar& a su escrl 

to las pruebas que estime convenien 

tes, las que ser4n desahogadas por 

la Autoridad y evaluadas ;,¡ dictar_ 

su resolución, la cual deber§ emi 

tirse dentro de los 15 dfas siguien 

tes a la interposición del recurso. 
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T R A NS I TO R I O S. 

Artículo Pr1mero. La presente Ley entrar~ en_ 

vigor diez días después de 

su publicaci6n, en el Dia · 

rio Oficial de la Federa 

ci6n. 

Articulo Segundo, Se derogan los decretos de 

Congelaci6n de rentas y 

aquellas disposiciones de 

( 16) 

la materia, que resulten i~ 

compatibles con esta Ley, 

Dado en el Palacio del Po -

der Legislativo en la Ciudad 

de México, Capital de la 

República, a los dfas del -

mes de mil novecientos och~ 

ta y uno. (16) 

PROYECTO DE DECRETO, LEY DE VIVIENDA POPULAR 

INQUILINATO PARA EL D.F. AÑO III., T III No, 10 

CAMARA DE DIPUTADOS, SEPTIEMBRE 22, 1981. 
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4.2 ANALISIS AL PROYECTO DE DECRETO DE LA LEY -

DE·VIVIENDA POPULAR E INQUILINATO PARA 

EL D. F. 

Habiendo transcrito para efec_ 

tos de una mejor comprensión el proyecto de ley 

que nos ocupa pasaremos al análisis del cuerpo_ 

de dicho estudio procurando enunciar las reper_ 

cusiones positivas y las negativas que desde mi 

punto de vista se hubieran presentado si dicho_ 

proyecto hubiera sido aprobado para regir las -

relaciones entre arrendador y arrendatario. 

En principio se manifiesta en 

la presente ley que es de orden público e inté_ 

res social la construcción y arrendamiento de -

viviendas c6modas e higiénicas de int~res social, 

situaci6n que trat6ndose de particulares nos 

lleva a presentir una cierta disparidad entre -

lo que al inversionista le mueve a comprometer 

su capital y la manera en que este proyecto de 

ley lo califica, Sin embargo se quiere incen_ 
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tivar de alguna manera la construcci6n de habit~ 

clones cuyas rentas no rebasen el salario mínimo 

proponiendo que se otorgue un subsidio sustancial 

en el pago de las contribuciones que generen di_ 

chas viviendas, lo mismo se señala para las em -

presas de participaci6n Estatal y Fideicomisos -

aumentándoles en este caso los subsidios y las -

excenciones. 

El estudio de referencia indica 

que únicamente estarán sujetos a estas leyes las 

viviendas cuya renta no rebasen el salario mfni 

mo correspondiente, creando con esto un gran 

desorden jurfdico en virtud de que habrfa más de 

un ordenamiento legal para regular contratos se_ 

mejantes, siendo la única singularidad que los -

distinguen el monto de la renta. 

Asf tambi~n se intenta definir 

la calidad de inquilino omitiendo hacerlo respef 

to de la calidad de arrendador, en otras pala 

bras al inquilino 6 mejor dicho arrendatario se 

le perfila dentro del cuerpo de este proyecto 
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de ley en un espíritu de definir la figura jurf 

dica sin lograr alcanzar una soluci6n feliz al 

respecto; así también se dice que las dos par -

tes se obligan reciprocramente una a conceder el 

uso o goce temporal de una cosa y la otra, a p~ 

gar por ese uso o goce un precio cierto. 

Cuando se trata de la aplica -

c16n de las disposiciones del presente proyecto 

de ley se señalan a diversas dependencias del 

Departamento del Distrito Federal y se olvidan -

de los tribunales competentes; sin embargo para 

salvar cualquier omisi6n se dice que sin perjui_ 

ciu de las atribuciones que le corresponden a o

tras dependencias. Siendo que es por todos con~ 

cido, que un porcentaje importante de contratos 

de arrendamiento su fin necesario son nuestros -

tribunales, para dirimir las controversias que -

de esos contratos se derivan. 

Las autoridades de oficio o 

petici6n de parte deberSn inspeccionar que los -
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inmuebles destinados para habitaci6n reúnan los 

requisitos necesarios y en su caso se indicará_ 

al dueño para que proceda a poner el inmueble -

arrendado en condiciones adecuadas bajo la pena 

que de no hacerlo así se le impondrá una multa_ 

y adem!s se le autorizará al inquilino para ha_ 

cer las reparaciones con cargo a las rentas. 

Cuando se habla de las oblig! 

ciones del arrendador se dice que Este debe en_ 

tregar el inmueble al inquilino para su ocupa -

ci6n y que también deberá llevar al cabo dentro 

de los términos que las autoridades señalen las 

instalaciones y reparaciones del inmueble dado 

en arrendamiento, así como también mantener al 

inquilino en el uso pacífico del inmueble sin -

señalarse y hacerse la diferenciaci6n de cuando 

el inquilino se ve afectado en el uso de su in_ 

mueble por un tercero que no tenga derecho a 

ello o bien cuando el arrendatario haya contraf 

do compromisos o dado motivo para que una terc~ 
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ra persona tenga justa causa para alterar de a! •• 

guna forma el disfrute del inmueble. 

Cuandú se habla de que el a -

rrendador tiene la obligación de registrar el -

contrato, también se señalan los datos indispen 

sables que el mismo debe tener, pero es de sub_ 

rayar aquello que se relaciona con el servicio 

de agua y drenaje que está obligado a proporciQ 

nar, ya que por todos es sabido que en el Distri 

to Federal, aan quedan áreas que carecen bien -

sea del servicio de agua, bien sea del servicio 

de drenaje o de ambos y si éste es un requisito 

indispensable para otorgar una casa en arrenda

miento nos enfrentartamos al hecho de que quizá 

un número importante de casas habitación, ac 

tualmente ocupadas por inquilinos no reunen es_ 

te requisito y en consecuencia tendrtan que ser 

desocupadas o simplemente se propiciaría la 

transgresi6n de la ley, muchas veces con el be.!!_1! 

plácito del inquilino que no puede optar por 
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una vivienda mejor atendiendo a sus posibilid~ 

des econ6micas. 

Cuando se habla de las oblig~ 

cienes del inquilino o m4s bien dicho deberfa 

decirse del arrendatario, se dice entre otras_ 

cosas que est4 obligado a formalizar de acuer_ 

do con el dueño el contrato de arrendamiento , 

olvidando en este supuesto el legislador uno -

de los requisitos esenciales que es justamente 

el concurso de v~luntades, de tal forma que p~ 

ra el inquilino no s6lo resulta una obligaci6n 

sino primordialmente un derecho, ya que sin el 

concurso de su voluntad simplemente no nacerfa 

a la vida jurfdica el contrato de arrendamien_ 

to. 

Cuando se dice que el arren _ 

datario debe cubrir la renta estipulada dentro 

de los primeros 7 dfas de la fecha de su ven -

cimiento no se señala la penalidad a la que e~ 

tarfa sujeto el inquilino moroso, es de enten_ 
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derse que aquf procederfa en juicio de desah~ 

cio por falta de pago, pero también se sabe -

de antemano que con ello simplemente se llev! 

rían mas juicios ante los jueces competentes 

aumentando con ello la carga ya existente y -

sin obtener por parte del arrendador una sol~ 

ci6n real, ya que el problema fácilmente se 

podría venir presentando mes a mes, ya que el 

inquilino podría dar por terminado el juicio_ 

con el solo pago de la renta adeudada por más 

de 7 días. 

El arrendatario también ti~ 

ne la obligaci6n de ocupar el inmueble y de -

desocuparlo y entregarlo al dueño según lo e~ 

tipulado en el contrato y en la ley, aquí ca_ 

brfa hacer menci6n del hecho de que una pers~ 

na tome en arrendamiento una vivienda y por -

alguna causa no la ocupe pero si pague la rerr 

ta, entonces de acuerdo a este proyecto de 

ley el inquilino estaría faltando a sus obli 

gaciones, cosa que resulta contrario a toda -

16gica jurídica. 
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El arrendatario se obliga a -

conservar la cosa en el estado en que le fué -

entregado, este sería un caso específico en el 

cual habría que acudir a las leyes supletorias 

porque aquí no se habla de las personas que d! 

penden de él y que también podrían causar da -

ños al inmueble. 

Se dice también que el dueño 

puede pedir la desocupaci6n del inmueble en 

términos estipulados en la ley,pero también -

se manifiesta que en todo caso el inquilino al 

término del arrendamiento tiene derecho a una 

compensación de acuerdo al número de años que_ 

haya ocupado la vivienda y en caso de que esa 

compensaci6n el inquilino la prefiera obtener_ 

ocupando la vivienda y no en recibir la suma -

en efectivo lo podr~ hacer. Ante esta nueva 

obligaci6n del arrendador resulta imposible d! 

jar de hacer algún comentario ya que desde mi 

punto de vista no existe sustento jurídico ni 

causa seriamente sustentable que le de origen, 
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ya que si este proyecto de ley prevee las caQ 

sas por las cuales el dueño puede recuperar -

su vivienda no es explicable el que el inqui

lino se beneficie con una indemnizaci6n ya 

que ambos contratantes acordaron libremente -

las condiciones del contrato de arrendamiento 

y los dos estaban concientes de que más tarde 

o más temprano la vivienda serfa rescatada 

por su propietario y a mayor abundamiento las 

dos partes se beneficiaron con dicho contrato, 

sino hubiera sido así no nos explicaríamos la 

causa que di6 origen a la suscripci6n de dicho 

documento. 

El proyecto de ley prohibe -

que la renta sea pagada en localidad distin_ 

ta a la del inmueble arrendado, esto además -

de ser un franco atentado contra la libertad 

de la manifestaci6n de la voluntad de los con 

tratantes, en la práctica resulta francamente 

inoperante porque no se puede desechar la po

sibilidad de que para el propio arrendatario 

sea preferible acudir al lugar diverso de su 
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domicilio para entregar el importe de la renta. 

También se dice que se prohibe 

contraer la obligaci6n de otorgar fianza, aval 

o dep6sito de renta salvo que se trate de inqu!· 

linos morosos que hayan sido sentenciados en 

juicio de desahucio, Aquf perfectamente cabe 

preguntarnos l Como podrfa el arrendador saber_ 

si se trata de un inquilino moroso que además -

haya sido sentenciado?, Y por otra partes es_ 

explicable que quien concede el uso y disfrute 

de un bien a cambio de una contra-prestaci6n, -

tenga el deseo y la necesidad de asegurarse de 

que esa contra-prestaci6n le será cubierta. 

Tampoco se permite la renuncia 

de los derechos que ~sta y otras Leyes estable_ 

ce. Si bien es cierto que tratándose de verd! 

·deras leyes protectoras para algún núcleo so_ -

cial, en términos generales este se beneficia,

también lo es que en el momento de singularizar 

una relaci6n en algo tan personal como es la C! 

sa que se va a ocupar, probablemente lo que pa 
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ra la mayorfa resulta una ventaja para algunos 

otros sea perjudicial. 

El arrendador y el Inquilino_ 

no tienen derecho para Instalar en el Inmueble 

anuncios a menos que convengan hacerlo de co -

mún acuerdo, aquf vuelve a llamarnos la aten -

cl6n el hecho que no se distingue si con la -

lnstalacl6n de aquel supuesto anuncio se va a 

obstaculizar el disfrute de la vivienda o no, 

en caso de que así no fuera el arrendador no -

tiene porque verse privado de instalar un anun 

cio y asf obtener algún beneficio adicional dé 

su propiedad, cosa distinta acontecerfa con el 

arrendatario, ya que él si contrat6 con el únl 
co objeto de ocupar un local para habitacl6n 

y esto no trae aparejado el derecho de obtene~ 

beneficios o prestaciones diversas. 

Se crea la obllgaci6n para el 

arrendador de asentar efi el contrato de arreo_ 
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damiento el valor catastral que corresponde -

al inmueble. 

Por otro lado se viene seña 
' -

lando una serie de prohibiciones tanto para -

el arrendador como para el inquilino, tendien 

tes a resolver los posibles problemas que 

por falta de previsi6n o por negligencia pue_ 

dan surgir en la vivienda y de esta forma al

terar la tranquilidad de sus ocupantes, toman 

do en cuenta siempre que los inmuebles de los 

que se ocupa este proyecto de Ley estan desti 

nados única y exclusivamente para vivienda, -

así no se permite que los inmuebles arrenda -

dos se utilicen para la guarda y crianza de -

animales y tampoco se empleen como dep6sitos 

de sustancias inflamables o peligrosas. 

Una causa que se señala como 

fundamento para dar por terminado el contrato 

de arrendamiento es la consistente en que el 

arrendador desee ocupar personalmente la con1 

trucci6n alquilada. Pero al mismo tiempo 
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impone la obligaci6n al arrendador de probar 

la necesidad de usar de dicho inmueble o 

bien proporcionar al inquilino otro inmueble 

similar para que él lo ocupe. Aunque el 

primero de los casos no es novedoso, si re -

sulta francamente contradictorio a uno de 

los tres elementos que tradicionalmente 

caracteriza el derecho de propiedad y que es 

el dominio del mismo;por otro lado el hecho 

de que se pueda proporcionar al Inquilino 

otro inmueble similar a cambio del que habi_ 

ta, nos llevaría a pensar que existe una el! 

ra contradlccl6n, porque si una persona que 

desea habitar su Inmueble dado en arrendaml~ 

to, tiene la posibilidad de disponer de otro 

semejante, ya no sería necesario en termines 

generales solicitar el inmueble arrendado, -

ya que el arrendatario bien podr1a comprobar 

que tan no necesita el arrendador el inmue -

ble que ~l esta ocupando, que se esta ofre -

clendo para entregarle otro semejante y a 
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mayor abundamiento surgirfa la duda dado el C! 

so de que el inquilino aceptara el nuevo inmu~ 

ble que el arrendador esta en aptitud de ofre_ 

cerle, sobre si dicho arrendamiento estaría r! 

gulado por el contrato anterior ya que la Ley 

constriñe a suscribir uno nuevo, aunque de la 

lectura del ordenamiento legal se desprende 

que sería justamente eso, la suscripci6n de un 

diverso contrato de arrendamiento, ya que se -

habla de "terminaci6n del contrato", Al tra -

tar el caso del lanzamiento judicial se dice· -

que las pertenencias del ocupante del inmueble 

deberéfn depositarse en el lugar que el inqui -

lino señale y ademéis se manifiesta que deberéf 

ser dentro de la misma localidad lo que ven 

drfa a traer como consecuencia d~svirtuar la -

naturaleza y finalidad del lanzamiento que es 

la desocupaci6n y entrega del local, ya que 

necesariamente para depositar las pertenencias 

del arrendado se tendrfa que ocupar otra éfrea 

dé la misma localidad y entonces no se estarfa 

cumpliendo con la sentencia respectiva. 
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Cuando se cubre el supuesto de que el inquili

no no señale el lugar para el dep6sito de sus 

pertenencias, se trasladaría la responsabili -

dad a las autoridades para que se encarguen de 

la guarda de dichos bienes. 

Si se considerá como el pro -

yecto de Ley lo señala un requisito indispen -

sable el que todo inmueble sujeto de arrenda -

miento cuente con servicio sanitario completo, 

una vez más estaríamos en la circunstancia de 

que dicha determinaci6n legal no haría otra c~ 

sa sino disminuir el número de oferentes para 

viviendas en renta. 

Si el inquilino esta facult~ 

do para llevar a cabo modificaciones en el i~ 

mueble que no afecte la estructura dr.l mismo

podrfamos entender que un inmueble estaría en 

el riesgo de sufrir graves modificaciones de 

distribuci6n, ya que por todos es conocido que 

en una construcci6n s6lo algunos muros son de 
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los denominados de carga y muchos otros pueden 

ser eliminados sin que la estructura se dañe,

lo que podría repercutir en que por ejemplo, -

un departamento que contara con dos recarnáras 

de tamaño convencional, el usuario de la casa 

decidierá convertir ambas en una sola área de 

mayores dimensiones o bien subdividir de tal -

forma la casa habitaci6n que resultará poco 

atractivo para un nuevo arrendatario. Y corno 

el proyecto de Ley invocado no indica la obli

gatoriedad para el arrendatario de devolver el 

inmueble en su original estado de distribuci6n, 

el arrendador seguramente tendría que hacer 

erogaciones importantes al término del contra_ 

to, mismas que mermarían la ganancia obtenida 

durante la vigencia del mismo. 

Es de llamar la atenci6n el -

hecho de que las personas se deduce arrendador 

y arrendatario que se sientan afectadas por 

las resoluciones dictadas en la aplicaci6n de 
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esta Ley se les faculte para interponer un r~ 

curso de reconsideraci6n administrativa, ya -

que evidentemente no todas las hip6tesis con_ 

templadas deberfan ser valoradas por la auto_ 

ridad administrativa sino que en muchas oca -

sienes estarfan sujetas a los tribunales en -

el Distrito Federal., en otras palabras a una 

determinaci6n judicial. 

Dentro de su artículo 11 tr~n 

sitorio manifiesta que se derogan los decre -

tos de congelaci6n de rentas, quizá una de 

las pocas aportaciones que vendrían a contri 

buir al ejercicio de la equidad en esta mate_ 

ria, 

De todo lo anterior podemos 

obtener una semblanza representativa de los -

esfuerzos que en materia legislativa Je vie -

nen realizando para resolver tan agudo pro -

blema, pero también nos percatamos de que es 
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vital profundizar además de en la Ciencia del -

Derecho en las consecuencias de orden social y 

econ6rnico que los ordenamientos jurídicos inca~ 

trovertiblernente acarrean, sin embargo de la 

atenci6n a este capítulo desde el punto de vis_ 

ta del Derecho quizá lo que con mayor precisi6n 

obtengamos es que el presente proyecto de Decr~ 

to de la Ley de Vivienda Popular e Inquilinato 

para el Distrito Feral, únicamente qued6 corno -

eso, un mero proyecto. 
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C A P I T U L O V. 

LEGISLACION CIVIL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

DE INMUEBLES PARA EL D. F. 

Después de haber venido ana

lizando en el transcurso de este trabajo el -

tratamiento que al arrendamiento de inmuebles 

se le ha venido dando por la legislaci6n de -

cada uno de los países a los que nos hemos re 

fer1do, pasaremos a estudio la realidad que -

impera en el D.F. respecto de ese tema, el 

cual como ya hemos visto presenta situaciones 

semejantes con otros países, pero que también 

cada uno trata de resolver de la mejor manera 

de acuerdo a su realidad particular. 
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5.1 DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES. 

El arrendamiento es uno de -

los contratos que mayor importancia tiene en 

nuestro sistema jurfdico, no solo por la mat! 

ria que regula, sino también por el número 

elevado con que se realizan tomando en cuen 

ta la necesidad cada vez más evidente de este 

tipo de transacciones, tan es asf que nuestro 

c6digo vigente únicamente regula entendiendo 

como contrato de arrendamiento el que se re -

fiere a las cosas, trayendo con esto un rece_ 

nacimiento expreso de la importancia y espe -

cializaci6n con la que el legislador ha queri 

do atender tan importante fen6meno. Ello 

viene a diferenciarse del Derecho Romano que_ 

entendfa además del arrendamiento, la presta_ 

ci6n de servicios y el contrato de obra. 

El contrato de arrendamiento 

se define, como: " Un contrato por virtud del 
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cual, una persona llamada, arrendador concede 

a otra, llamada arrendatario, el uso o goce -

temporal de una cosa, mediante el pago de un 

precio cierto."(17) 

Son elementos de la defini -

ci6n la concesi6n del uso o goce temporal de 

la cosa, a cambio del pago de un precio cier 

to, con obligaci6n por parte del arrendatario 

la cosa arrendada, 

La función jurídica de este 

contrato consiste propiamente en la transmi -

si6n del uso o goce temporal de la cosa, 

creándose con ello una obligaci6n de dar la -

cosa misma por parte del arrendador, para 

ser usada y gozada por parte ~el arrendatario. 

( 17) 

RAFAEL ROJINA VILLEGAS DERECHO CIVIL MEXICANO 

TOMO SEXTO CONTRATOS VOLUMEN I Pág. 548, Edi 

torial Porrua, S.A. México 1977. 



140 

La nota característica que in 

cluye los requisitos para que un contrato sea 

entendido como de arrendamiento es que gracias 

a este se transmite el uso y disfrute de la c~. 

sa arrendada al arrendatario, conservando el ! 

rrendador la propiedad de la cosa arrendada, -

esa transmisi6n de uso y disfrute debe tener -

un tiempo límite, como lo señala el artículo -

2398 del C6digo Civil vigente para el D.F., el 

cual no puede exceder de 10 años para las fin

cas destinadas a habitaci6n de 15 para las de1 

tinadas al comercio, y de veinte para las que 

se dediquen al ejercicio de una industria, re1 

petando con ello la figura jurfdica de la pro_ 

piedad, ya que si bien se pudiera .dar en arren 

damiento por período demasiados largos sería -

posible cuando me~os de hecho que la figura 

del arrendatario fuera muy semejante a la del 

propietario, cosa que desvirtuarla las caract! 

rísticas del contrato que nos ocupa, el cual -

tiene como singularidades esenciales ser de 
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duraci6n temporal y tener un carácter oneroso. 

Dentro de la clasificación -

de los contratos se debe entender como contr! 

to principal por cuanto que éste tiene vida -

propia. Bilateral, desde el momento en que 

crea derechos y obligaciones recíprocos entre 

el arrendador y el arrendatario. Oneroso 

porque impone provechos y gravámenes para am_ 

bas partes. Y además en términos generales 

y salvo algunas excepciones señaladas por la 

Ley es un contrato formal. 

Este es quizá uno de los m4s 

representativos, respecto del denominado tra~ 

to sucesivo, ya que en ~l se viene actualizall 

do obligaciones y derechos recfprocos momento 

a momento, es decir que a cada instante el 

arrendatario usa y goza el bien y a la vez a 

cada momento el arrendador a cambio está jus 

tificando el precio que como contraprestaci6n 
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le será pagado. 

Dentro de los elementos ese~ 

ciales iniciaremos tratando el relacionado 

con el objeto, el cual con excepci6n de las -

cosas consumibles en su primer uso, las 

prohibidas por la ley y los derechos estrict! 

mente personales todos los bienes muebles o -

inmuebles corporales o incorporales pueden 

ser objeto de este contrato. 

En cuanto al consentimiento, 

este " debe recaer en el goce de una cosa que 

puede consistir en la apropiaci6n de los fru_ 

tos o en el mero uso de la cosa y en el pre -

cio. No cabe distinguir aquí como en la com_ 

pra venta, el acuerdo preliminar dirigido a -

la futura estipulaci6n del arrendamiento y el 

acuerdo constitutivo del contrato. La prom~ 

sa bilateral vale como arrendamiento, ya que 
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aquí no hay transmisión de dominio ni constit~ 

ci6n de un derecho sobre la cosa cuya realiza_ 

ci6n pueda aplazarse para ulterior momento 

mediante otro acto consensual" ( 18). 

Elementos de validez.- De 

acuerdo a lo estipulado por el C6digo Civil 

Vigente para el D.F., se puede decir que en 

términos generales, tienen capacidad para ! 

rrendar todos aquellos que tengan la plena pr~ 

piedad y que esten en aptitud de contraer obli 

gaciones y derechos y también aquellos que te~ 

gan la facultad de conceder el uso o goce de -

bienes ajenos. 

(18) 

RAFAEL ROJINA VILLEGAS DERECHO CIVIL MEXICANO 

TOMO SEXTO CONTRATOS VOLUMEN I Pág. 556, Edi 

torial Porrua, S.A., México 1977, 
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La facultad de conceder el -

uso o goce de los bienes ajenos, podrá enten_ 

derse fácilmente si aceptamos que al dar en -

arrendamiento una cosa, solo se está transmi 

tiendo el uso o goce temporal del bien y por 

consecuencia esta acción bien puede ser ente~ 

dida como un acto de administración y enton -

ces todo aquel que este facultado por mandato 

del propietario del bien o por determinaci6n 

legal, podrá dar en arrendamiento un bien aj~ 

no. Como ejemplo podríamos señalar que una 

persona propietaria de un conjunto de Depart! 

mentos, por necesidades propias se ausentará 

del país durante dos años pero antes otorga a 

un amigo suyo un poder·para actos de adminis_ 

traci6n, circunstancia que faculta a ese ami

go suyo a administrar aquellos bienes y como 

consecuencia a dar en arrendamiento los Depa~ 

tamentos del poderdante. 

De sobra esta decir que no -
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todo poder por el hecho de serlo pone en apti 

tud al apoderado para dar bienes de su poder_ 

dante en arrendamiento, sino únicamente aquel 

en el que esp
1
ecfficamente se seílala que se da 

para actos de administraci6n. Y también de 

sobra está manifestar que el C6digo Civil Vi 

gente para el D.F. seHala algunas limitacio -

nes respecto de los que ejercen la patria po_ 

testad del menor, del tutor, del albacea, etc. 

" l Puede darse en arrenda 

miento un inmueble perteneciente a tercera 

persona? la raz6n para dudarlo debe su origen 

al artfculo 2270 del C6digo Civil Vigente pa_ 

ra el· D.F., que declara nula la venta de cosa 

ajena. Si la venta, de cosa ajena es nula, -

debido a que el vendedor no puede transmitir. 

al comprador una propiedad que no tiene, el -

arrendador de cosa ajena tampoco puede trans_ 

mitir al arrendatario, en cuanto a la cosa 

arrendada, un disfrute de que carece. Pero, 
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esta argumentaci6n no es convincente: la ven

ta es un contrato traslativo de propiedad y -

en caso de venta de cosa ajena esatransmisi6n 

no puede, evidentemente, efectuarse. Así se 

explica la soluci6n consagrada por el artícu_ 

lo 2270. Pero, el arrendamiento es un con -

trato simplemente productor de obligaciones,

el arrendador, por efecto del arrendamiento,

no transmite al arrendatario el disfrute de -

la cosa arrendada, sino que obliga a poner al 

segundo en condiciones de ejercitar pacífica

mente ese disfrute". (19) 

Hasta aquí hemos venido tr! 

tando los puntos más importantes respecto del 

contrato mismo de arrendamiento, desde un pu~ 

to de vista fundamentalmente doctrinario, el 

( 19) 

RAFAEL ROJINA VILLEGAS DERECHO CIVIL MEXICANO 

TOMO SEXTO CONTRATOS VOLUMEN 1, Pág. 564 y 

565 EDITORIAL PORRUA, S.A. México 1977. 
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cual en muchos casos es perfectamente aplic! 

ble a la legislaci6n española y a la legisl! 

ci6n Costarricense tratadas a los largo de -

este estudio, a continuaci6n pasaremos al 

análisis de las reformas del Código Civil en 

esta materia, publicadas en el Diario Oficial 

de la Federaci6n el día 7 de Febrero de 1985. 
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5.2 REFORMAS Y ADICIONES EN MATERIA DE ARRE~ 

DAMIENTO AL CODIGO CIVIL VIGENTE PARA 

EL D. F. 

El artículo 2448 señala que_ 

las disposiciones de este capítulo son de ar_ 

den público e interés social. Por tanto son -

irrenunciables y en consecuencia, cualquier -

estipulación en contrario se tendrá por no 

puesta. Fundamentalmente la prohibición a -

la renuncia de las disposiciones que la ley -

de la materia señala, si bien puede entender_ 

se como una determinación protectora para el 

arrendntario, también podemos manifestar con 

toda certeza que existen circunstancias con -

cretas que más que una ventaja representen una 

carga para el arrendatario, además de limitar 

la libertad que debe imperar entre los contr~ 

tantes para adquirir los derechos y obligaci~ 

nes que convengan. 

En las reformas publicadas -
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el dfa 7 de Febrero de 1985 en el Diario Ofi 

cial de la Federación se adicionan los 

arffculos 2448 A, 2448 B, 2448 e, 2448 o, -
2448 E, 2448 F, 2448 G, 2448 H, 2448 !, 2448 

J, 2448 K y 2448 L, las cuales en forma sus_ 

tancial señalan la prohibici6n de dar en 

arrendamiento una localidad que no reuna las 

condiciones de higiene y salubridad exigidas 

por la ley, lo que en estricto apego a la 

realidad no viene a ser sino una franca ma -

nifestación de buena voluntad, ya que es un 

hecho por todos conocido que en nuestra Ciu_ 

dad Capital hacen falta numerosfsimas vivierr 

das para ser dadas en arrendamiento y que un 

namero muy importante de estas carecen de 

condiciones de higiene y salubridad element! 

les y sin embargo son altamente codiciadas -

por quienes necesitan alquilar una vivienda. 

Se señala que el arrendador que no realice -

las obras ordenadas por la autoridad campe -

tente para que una localidad sea habitable e 
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higiénica, será responsable de los daños y per 

juicios que los inquilinos sufran por esa caQ 

sa; trayendo consigo el grave problema de cua~· 

tificar el monto de los daños y perjuicios. 

En cuanto a la duraci6n se di 

ce que esta será de un año forzoso para ambas 

partes y que será prorrogable, a voluntad del 

arrendatario, hasta ~or dos años más siempre y 

cuando se encuentre al corriente en el pago de 

las rentas. 

Aquf una vez más deberemos 

reconocer que salvo casos de excepci6n en la 

mayorfa de los arrendamientos estaremos habla~ 

do de un inmueble comprometido por tres años y 

no como a primera vista se podrfa pensar que -

serta Gnicamente por el afto estipulado en el -

contrato. 

El incremento de la renta so_ 

lo podrá ser anual y no podrá exceder del 85 % 
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del incremento porcentual fijado al salario -

mínimo general del D.F., en el año calendario 

en el que el contrato se renueve o se prorro_ 

gue. 

Al señalarse que el arrenda_ 

tario no está obligado a pagar la renta sino 

desde el día en que reciba el inmueble objeto 

del contrato, también se está limitando una -

situaci6n que de hecho va a crear incertidu~ 

bre para el arrendatario, ya que si en un mo 

mento dado el que dará en arrendamiento el iU 

mueble, está realizando algunas reparaciones, 

generalmente no querrá comprometer su bien 

con alguna anticipaci6n si no va a recibir n! 

da a cambio y si además sabe que éste será 

fácilmente alquilado en el momento mismo en -

que halla terminado las reparaciones y segur! 

mente hasta entonces esperará para adquirir -

algdn compromiso, propiciando con ello que 

quien había visto esa habitaci6n veinte días_ 
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antes y le había sido adecuada para cubrir sus 

necesidades, se encuentre con que cuando ya ha 

sido completamente reparada, también ha sido -

ocupada por persona distinta 

Las actuales adiciones conti 

nuan manifestando que el contrato debe otorga~ 

se por escrito que la falta de esta formalidad 

se imputa de arrendador; además se señalan las 

estipulaciones que como mínimo deberá contener, 

que vienen a formar en realidad los requisitos 

indispensables que en todo contrato de arrend~ 

miento debe establecerse. Se indica que di -

cho contrato deb~rá ser registrado ante el 

Departamento del Distrito Federal y una vez 

cumplido este requisito se entregará copiar~ 

gistrada del mismo, señalandose que en caso -

necesario el arrendatario tendrá acción para 

demandar el registro mencionado y la entrega 

de la copia del contrato, sin embargo también 

se dice que el inquilino esta facultado para 
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registrar su copia de contrato ante el DepaL 

tamento del Distrito Federal. De lo anterior 

se desprende que el registro del multicitado 

contrato puede ser hecho por cualquiera de -

las partes y que en realidad este re~istro -

tiene como finalidad preponderante que el 

Depa~tamento del Distrito Federal este en 

aptitud de cobrar los impuestos respectivos 

por conducto de la Tesorería. 

El arriendo de fincas desti 

nadas a la habitaci6n no termina con la mueL 

te de alguna de las partes, pudiendo subro -

garse en los derechos y obli9aciones del de_ 

cujus el c6nyuge, él o la concubina, los hi 

jos, los ascendientes consanguíneos o afines, 

siempre y cuando hayan habitado permanente -

mente el inmueble. 

Para el caso del nuevo arr~n 

damiento, el anterior arrendatario si se en-
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cuentra al corriente del pago de la renta ti~ 

ne derecho a que en igualdad de condiciones, 

se le prefiera a otro interesado en el nuevo_ 

arrendamiento, también tiene derecho del tan_ 

to en caso de que el propietario desee vender 

la finca. 

En el caso del ejercicio pa_ 

ra el derecho del tanto se señalan diversas -

reglas entre las cuales se observan que el a_ 

rrendador debe dar aviso en forma indubitable 

al arrendatario de su deseo de vender el in -

mueble, precisando el precio, términos, con -

diciones y modalidades de la compra venta, 

disponiendo los arrendatarios de quince dfas 

para notificar al arrendador su voluntad de -

ejercitar el derecho del tanto. En el supue1 

to de que el arrendador cambie los términos -

de la oferta inicial estará obligado a dar -

aviso al arrendatario, quien dispondrá nueva_ 

mente de quince dfas para manifestar su volurr 
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tad de ejercitar el derecho del tanto, decl! 

r§ndose nu)a de pleno derecho la operación -

de compra venta en caso de no cumplir con 

las obligaciones consignadas y de imponer la 

obligación a los notarios públicos de cerci~ 

rarse del cumplimiento de aquellas obligaci~ 

nes, con antelaci6n a la autorizaci6n de la 

escritura de compra venta. 

Si bien es cierto que el 

denominado derecho del tanto no es una nove_ 

dad en lo que se refiere a los arrendatarios 

si es de subrayar que la carga total corres 

ponde única y exclusivamente al arrendador , 

imponiendo fuertes sanciones para el caso de 

contravenirlo, olvidando por completo sanci~ 

nar el incumplimiento por parte del arrenda_ 

tario quien puede causar graves perjuicios a 

quien desea vender el inmueble que fil ocupa 

aún cuando el arrendatario obrase de buena -

ffi. Tal es el .caso de un arrendatario que 

habiendo sido notificado de que se va a ven_ 
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der el inmueble que él ocupa, bajo ciertos -

términos, puede fácilmente estimar que reci

birá un préstamo en el mes siguiente y que -

por lo tanto es su deseo comprar dicho inmu~ 

ble, llegado el momento, el arrendatario no 

logra obtener el préstamo que el pretendía y 

entonces manifestará al arrendador que siem_ 

pre no está en la posibilidad de comprar el 

inmueble, trayendo consigo una serie de per_ 

juicios para el arrendador por-que probable 

mente para entonces el tercero que original

mente estaba dispuesto a adquirir el bien -

ahora ya no lo esté. Este problema segGn -

lo estipulado por la Ley de la materia se p~ 

drá presentar en infinidad de casos ya que -

como hemos dicho antes no existe sanción pa

ra el arrendatario y para agravar un poco 

más la situaci6n, es por todos conocido que 

no siempre existen relaciones cordiales en -

tre ambos contratantes. 

El hecho de que el propiet~ 
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rio no pueda rehusar como fiador a la persona 

que reuna los requisitos exigidos por la Ley 

para que sea fiador, es otra de las tantas li 

mitantes que se impone al arrendador, aunque 

ésta en la práctica s6lo se presentará gene -

ralmente cuando el inquilino se encuentre en 

posesi6n del bien, ya que si a quién se le va 

a dar en arrendamiento un inmueble se le mani 

fiesta que determinada persona será el fiador 

y por alguna raz6n el arrendador no esta con

forme, simplemente se puede prever que no su1 

cribirá el contrato respectivo. Lo mismo 

acontece cuando se trata de arrendamiento de 

vivienda de interés social en que es potesta_ 

tivo para el arrendatario dar fianza o sus 

tituir la garant1a con el dep6sito de un mes 

de renta. 

Al señalarse que en todo co~ 

trato de arrendamiento para habitaci6n debe • 

rán transcribirse integras las disposiciones 
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del capftulo que hemos venido estudiando, no -

se hace otra cosa que obligar en forma inútil 

a transcribir algo que no afecta en nada las -

obligaciones y derechos de los contratantes, -

ya que no porque no se haya tránscrito tal o -

cuai articulo este dejar§ de ser aplicable. 

El artículo 3042 del C6digo 

Civil, expresa que no ser§n inscritas las es -

cr1turas de compra venta de un inmueble dado 

en arrendamiento a menos que conste en ellas -

que se cumpli6 con lo dispuesto y relacionado 

al der~cho del tanto correspondiente al arren_ 

datarlo. 



159 

5.3 ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE AL ARRENDA 

MIENTO. 

" La ciudad de México crece a 

un ritmo de 5.1 % anualmente, contando con 11 

millones. de habitantes el Distrito Federal, cf 

fra que equivale a tener el 20 % de la pobla -

ci6n nacional en la milésima parte del territ~ 

rio del pafs" (20) 

Las cifras antes enunciadas -

no hacen otra cosa que demostrar la evidente -

desproporc16n entre la oferta y la ~emanda que 

existe en materia habitacional en el Distrito_ 

Federal, esta desproporci6n se vera acentuada 

año con año en forma dram~tica ya que el que -

la poblaci6n crezca a un ritmo del 5.1 % anual 

(20) 

PROGRAMA DE TRABAJO 1985 DEL D.D.F. SECRETARIA 

GENERAL DE PLANEACION Y EVALUACION. 
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habrá que agregarle la demanda que se da por_ 

el elevado índice de matrimonios, entre otras 

muchas causas. 

Es una regla econ6mica que a 

mayor demanda que oferta los bienes escasos -

serán cada vez más costosos y también es cieL 

to que cuando el inversionista descubre que -

hay mejores opciones para obtener rendimien -

tos que la construcci6n de habitaciones, éste 

encamina sus haberes a aquellas actividades -

que le son más lucrativas. 

A nadie escapa la magnitud -

del problema habitacional que desde muchos 

años viene azotando a diversos países del murr 

do y que trae como consecuencia un desequili_ 

brio entre quien necesita alquilar una habit~ 

ci6n y quien puede darla en alquiler. 

" El contrato de arrendamierr 

to, en su realizaci6n práctica, una vez cele

brado y puesto en marcha, es ahora como una -
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cuña incrustada en el derecho de propiedad.

Es una astilla en el coraz6n de este derecho. 

Aún cuando el arrendador conserva la posesi6n 

originaria de la cosa arrendada y al arrend~ 

tario le concierne solamente la posesi6n de

rivada, esta distinci6n queda circunscrita a 

las relaciones con terceros, en funci6n del 

inmueble alquilado, ya que en la esfera jurl 

dica de cada una de las ~artes que la forma

l iza es indudable que para cumplir aquél su 

obligaci6n de conceder a este el derecho a -

usar y gozar de la misma cosa, materialmente 

se la entrega al arrendatario que la recibe 

como una contra-prestaci6n de las rentas 

que se obliga a pagar. No se concibe la eje

cuci6n del contrato sin que el arrendatario 

quede en completa aptitud de disfrutar de la 

cosa y ya una vez en posesi6n de ella, en la 

realidad ulteriormente, le sobran recursos -

para retenerla, incluso difiriendo el pago -

de las rentas, en todo lo cual se cumple la 
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sentencia popular de que, beato el que posee". 

(21) 

En realidad con el contrato -

de arrendamiento en la actualidad y dadas las 

presentes circunstancias, no se cumple para 

las partes la intensión que generalmente priva 

en los diversos contratos, la que consiste en 

obligarse a algo a cambio de una contra-pres -

tacl6n, ya que el arrendador al cabo de un 

cierto tiempo se considera m~s retribuido por 

el precio del pago de la renta y el arrendata_ 

rlo poco a poco pretende apropiarse o d7searfa 

considerarse propietario del Inmueble lo que_ 

trae como resultado que en este contrato no se 

presenten Intereses conciliados sino espejls -

mos que redundan en perjuicio de las partes, -

del mismo desarrollo jurfdico y de la economfa 

de un pafs. 

(21) 

ALFREDO DOMINGUEZ DEL RIO, EL CONTRATO DE A 

RRENDAMIENTO Y SU PROYECCION EN JUICIO, EDIT.

PORRUA, S.A. M6x1co 1978, P4g. 15 
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Expresamos que el mismo des! 

rrollo jurldico se ve afectado porque es un -

hecho incontrovertible que el legislador en -

sus afanosos intentos por resolver tan agudo 

problema ha dado tumbos que sin acarrear ma -

yores beneficios para nadie, si han trastoca_ 

do nuestro régimen jurídico limitando de tal 

forma el derecho de propiedad, que ya son es_ 

casos los inversionistas que desean dar en 

arrendamiento sus inmuebles, en la actualidad 

esta opci6n se considera como un mal menor. -

Para avalar lo anterior s6lo basta observar -

el número de edificios que tradicionalmente -

hablan sido destinados al alquiler y que dla

con dla son transformados al rfigimen de pro -

piedad en condominio, atentando con esto en -

forma lastimosa contra aquellos que únicament.e 

perciben ingresos suficientes para tomar en -

arrendamiento una vivienda. 

Los tumbos del legislador no 

s6lo deberán ser achacados a falta de cultura 
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jurfdlca, slnó· tambl~n tt un deseo de adular a 

las masas que quiere encontrar su justifica -

c16n en la conservaci6n y fortalecimiento del 

poder a cambio de actitudes populistas. 

" El hombre realmente Civi 

lizado esta inmunizado contra las aclamacio -

nes pasajeras, las novedades y las modas del 

pensamiento, las azaRas, la palabra hablada o 

escrita o las tormentas emocionales". (22) 

En efecto el Derecho debe -

sufrir transformaciones de acuerdo a la evol~ 

cl6n de la sociedad que rige, pero estos cam_ 

bios deben ser mesurados para no permitir que 

se produzcan como consecuencia de presiones -

o circunstancias pasajeras con es-

(22) 

LA COLUMNA DEL HIERRO, TAYLOR CALDWELL P4g. -

70 ED!T. GRIJALVO, S.A. 1984. 
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to se trastoca el orden jurídico y se lesiona 

a quienes deben atacarlo, convirtiendolo en -

una carga y no en un instrumento que ayude 

preservar el orden social político y econ6mi 

co a través de determinaciones congruentes 

con la naturaleza del ser al que se rige. 

Cuando se legisle concretamente para el arr~ 

damiento no deberá enfocarse el problema úni

camente desde el punto de vista del arrenda -

dor o únicamente desde el punto de vista del 

arrendatario, así, no se cumplirá con el fin 

primordial del derecho que es la justicia y -

la equidad, y en última circunstancia se aten 

tará contra la esfera jurídica de aquel a 

quien más quizo protegerse, en una relaci6n 

contractual si ambas partes no obtienen una -

contra-prestaci6n proporcional a lo que se 

obligan, en esta no imperará ni la justicia -

ni la equidad. 

Pareciera ser que cuando se 

habla de arrendamiento, el tema resulta tan -
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mundano que es dable hacer a un lado la misma 

filosofía del Derecho, pero esto es un sofis- -

ma que por sus propios principios simplemente 

esta dejando de cumplir su finalidad, el hom 

bre desde sus orígenes ha tenido y entendido 

el concepto de propiedad, también desde sus -

orígenes ha sabido que cuando necesita algo -

que le es ajeno debe realizar algún esfuerzo 

o entregar una contra-prestaci6n directamente 

proporcional al beneficio de aquello que no -

le es propio. 

México cuenta con una honro

sa tradici6n jurídica, ha aprendido de aque -

llos países y de aquellas culturas que han e~ 

tado y estan en aptitud de proporcionarle 

experiencias y conocimientos, en nuestro 

país actualmente existen juristas suficiente

mente conocedores de la materia que pueden err 

tregar a nuestro orden jurídico mucho de su -

sabiduría, no podemos resignarnos a que dfa -
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con día nuestro derecho vigente no alcance la 

justicia y la equidad a la que aspiramos qui~ 

nes hemos nacido en este territorio. 
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e o N e L u s 1 o N E s. 

1.- Al comparar la forma en que soluciono el 

Derecho Romano, los problemas del arren_ 

damiento con los causes que las actuales 

legislaciones han seguido para el mismo_ 

efecto, nos percatamos de que quizá no -

s6lo no haya habido avances sustanciales, 

sino que se ha complicado y confundido -

la naturaleza de este contrato. 

2.- Una de las razones fundamentales por la 

que una 1egislaci6n se convierte en pro_ 

tectora de una determinada clase social, 

es porque el derecho en ciertos momentos 

hist6ricos se impregna de los acontece -

res políticos y trata de compensar las -

carencias sociales con concesiones jurí_ 

dicas, queriendo aparentar con ello un -

equilibrio que de hecho no existe. 
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3.- Los problemas sociales se dan en forma -

semejante en las diversas etapas de la -

humanidad y también en forma semejante -

se buscan soluciones que a veces no son 

producto del reconocimiento de una real! 

dad, sino de los conceptos prefabricados 

de un determinado hecho social, 

4.- Hablar del contrato de arrendamiento, a 

primera vista podría parecer un tema por 

dem~s conocido, pero si bien es cierto -

que es grandemente explorado también lo 

es que es aún tema sin solución, para err 

contrarla no sólo basta tener un conoci 

miento real de la sociedad y una auténtl 

ca capacidad jurídica, sino que es impar 

tante tener valentía para exigir y propf 

ciar que en este rengl6n, únicamente pri 

ve la justicia y la equidad. 

5.- En la actualidad se habla de la rectoría 

del estado, los legisladores y los juri1 

tas no deben confundirse ante este impe_. 
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rativo, lo político y lo jurídico si -

bien es cierto que deben coexistir en -

un momento y lugar determinado, también 

lo es que no deben contaminarse una y -

otra disciplina y que en última circun~ 

tanela el valladar del hecho político -

debe ser el derecho y no al contrario -

como tantas veces ha sucedido. 

6.- Legislar para un sector determinado con 

el afán de protegerlo, generalmente pro 

picia acontecimientos que se plantean -

en contra de ese sector al que se le ha 

otorgado un proteccionismo que desde el 

punto de vista meramente jurídico care_ 

ce de fundamento. 

7.- Es necesario que el legislador admita -

que su funci6n no es la de inventar de_ 

rechos y obligaciones para posteriormerr 

te plasmarlas en diversos ordenamientos 

legales, sino m§s bien entender la na -

turaleza humana, saber de sus atributos 
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y vaciedades ~ara de esta forma crear l~ 

yes que regulen de acuerdo a la natural~ 

za del ser. 

8.- Hablar de inquilinos para nuestra actual 

legislaci6n es hablar de gente desposei_ 

da en la realidad y sobreprotegida en lo 

jurídico, con esta actitud se esta lo 

grande exterminar al sector inquilinario, 

no porque ahora la mayoría se haya con -

vertido en propietario de su vivienda, -

sino porque los inversionistas no desti_ 

nan sus capitales para construir inmue -

bles y luego darlos en arrendamiento. 

9.- Con pesar tenemos que reconocer que los 

ordenamientos en materia inquilinaria en 

el D.F., son todavía muy perfectibles, -

que los problemas que las últimas refor_ 

mas trataron de resolver, no han sido s~ 

lucionados. 

10.- Capacidad jurídica, honestidad para rec~ 

nocer nuestra realidad social y valentía 

para enfrentarla, serán elementos impor_ 

tantísimos para resolver verdaderamente 

el problema inquilinario en nuestro país 



B I B L I O G R A F I A. 

1.- ARRENDAMIENTOS 

EDICIONES ANDRADE, S.A. 

MEXICO, 1975. 

2.- CODIGOS CIVIL Y DE FAMILIA DE COSTA 

RICA 

LEHMANN EDITORES 

TERCERA EDICION 1981. 

3.- CODIGO CIVIL ESPAílOL 

MADRID, 1981. 

4.- CODIGO CIVIL PARA EL D.F. 

EDITORIAL PORRUA 

MEXICO, D.F., 1983. 

5.- CALDWELL TAYLOR 

LA COLUMNA DE HIERRO 

EDITORIAL GRIJALVA, S.A., 1984. 

6.- DOMINGUEZ DEL RIO ALFREDO 
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EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y SU 

PROYECCION EN JUICIO 

EDITORIAL PORRUA 

MEXICO, 1978. 

7.- IGLESIAS JUAN 

DERECHO ROMANO 

EDICIONES ARIEL 

ESPLUGLES DE LLOBREGAT 

SEXTA EDICION 

BARCELONA 

8.- PETIT EUGENE 
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TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO ROMANO 

EDITORA NACIONAL. 

9.- ROJINA VILLEGAS RAFAEL 

DERECHO CIVIL MEXICANO 

TOMO VI 

EDITORIAL PORRUA, S.A. 

MEXICO, 1977 . 
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