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!NTRODUCC!ON 

Dific.íl es crn vprdad par~ el es.tudiant.t> de derecho tennino.r 

sus estudioG universitarios, pero mbG dificil es o.ún el 

enfrentarse con su experiencia ante la sociedad, la. cual le va a 

exigir tant0 como a un abogado que ya lleva varios afios 

litigando. 

De ninguna :manera 

profesioniGta su fnlta de 

va a ser 

exper1en~1á, 

una excusa del nuevo 

')'~. que la base de todo 

buen estudizmte y profeGionie;tc es el constante estudio. 

El c:runbio de lu.6 condicíoneE soci;:iles da le!\ vid.!\ moderna 

iDpone la necesidad de renov~r ld legisl~ción, y por lo t~nto, el 

Derecho Civil, que forma p~rte de ella, el que no puede 

permunecer ajeno al cclos~l movimiento de transfor:nDción que las 

sociedades experimentan. 

Por lo qua, es inneg~ble que tanto el Código Civil en su 

capitulo referente ~1 contruto de ~rrendruniento usi como el 

Decreto .. Que prOrrogl\ por ministerio de Ley los cont.rotoG de 

arrendamiento. son in~decundob v~r~ 1" époc~ que octu~lmente 

vivimos. 

Es por todo ello que l~s coneiderociones l3.nteriores fueron 

lns Que despert.nrón nuest.ro ir;i:.erée: :d t:!bCogor el tem1:1. de tesis 

que hoy presentdu...;.;;. J le· hi..:-ü por las razones siguientes! l. -

D"°do qu-s en lv. :Dtilc:tíc .. 1 con muy frect1entes los conflictc¡;, 



judiciales entre arrendador y arrendatario. 2.

origina el contrat.o de arrendamiento son 

Los procesos que 

en verdad muy 

complejos. 3.- Las ejecut.ori RS y tesis jurisprudenci~les 

aplicables a las controversias !nquilinarias son abundantes, y 

4. - Por la gran demanda de hnbi tación que existe en el Dist.ri to 

Federal. 

En el presente trabajo no pretende.nos hacer un estudio 

pormenorizado del contrato de arrendWDiento, sino OnicoDente nos 

c.oncretamos a aportar las nociones generales y comunes que del 

contrato de arrendD..miento se han dado en el Derecho Mexicano, 

procura.ndo determino.r lo.s caract.ertsticas fundamentales y los 

elementos esenciales del mismo, a fin de precisar l~s ideas 

ac'?rca de lo que debe entenderse por arrenda.miento y asi poder 

ha~cr ~n e~tudio sobre la llBceoidad de actualizar la legislación 

del contrato de arrendamiento, proponiendo soluciones a las 

mismas. 

Por todo lo ~nterior p1enso sera de gr~n iDportancia para 

el estudiante que opta por el titulo el practicar su carrera en 

los Tribunales, aunada con la prep~ración teóric~ Que nuestros 

profesores nos han inculcado 

en el futuro logre ser un 

disciplina que le puednn 

ya que serA un aliciente v~ra que 

buen profesionista n base de ln 

imponer los diversos órganos 



relativo 

CAPITULO 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

CONSIDERACIONES SOMERAS RESPECTO DEL CONTRATO. 

En 

al 

los siguientes 

contrato 

apartados vamos a estudiar lo 

debemos hacer referencia 

de arrendamiento, por lo que previamente 

a la figura del contrato en general. 

Cabe aclarar que no es este el lugar para .... :::.:1-a.borar 

une teortft 6obre un~ figura que ya est~ runpliruDente tratada para 

los doctos que se dedican a escribir sobre el Derecho Civil 

tampoco es este el lugar para elabornr una tesis e;obre lo c¡ue se 

debe entender por Contrato de Arrendamiento, ya que tmnbien de 

este tema se ha escrito bastante . 

Pero vensemos que las disposiciones que regulan la 

figura del cont.rttt.o en general, y que derivan del Derecho CiviJ., 

son ~plicnbles ~ la m~terio de Contr~tos Civiles; pero solo en lo 

que respecta al contrato, ya que ~l Contrato de Arrendru11iento, el 

Contrato de Tr~msacción, Comodato u otros 1 tendrAn su régimen 

juridico :iplicable en el Derecho Civil: es decír, tiensruoos que la 

fiK\ffa del contrl\to como fuente crendorl'.l de derechoe Y 

obligacioneG, es univers~l dentro del crunpo del Derecho, por lo 

qu~ Golc nos reieri~emos a dicja figur~ bajo el punto de vista 

leg~l y, posterionnente. haremos mención es~ecinl al Contrato de 

arrendamiento. 



CONTRATO 

El articulol793, del Código Civil vigente pZ>rZ> el 

Distrito Federal, en materia del Orden Coman, y ~plicable en toda 

la Reptiblici:\ en materil:l Federi..'\l, dice: 

Los convenios que producen o transfieren 1 as 

oblisacione6 ~ derechos, toman el nombre de contratos. 

Contrato de Arrendamiento. 

!lc-s dice el maestro Ramón Sancbez Medal, el 

arrendamiento es el contrato por el Que el arrencid.dur ce cbl tg:a. 

a conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, a 

cambio de un precio cierto <1>. 

El moestro Rof ael Ro ji na Villeg~s. define Z>l 

~rrendtt:miento como un contrs:t.t.o por virt.\ld del cual unn persona 

ll~m~do ~rrendndor concede o otr~. llrunndn ~rrend~tario, el uso o 

goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cjert.o 

(2). 

El maestro Ricardo Trevillo Garcin, define '11 

~rrendmniento como un contrato en virtud del cual una parte 

llamada arrendador se oblig;,. a transferir , t..tt.u._po:-~l~~nt."'.- el UGO 

o goce de una cosa a otra parte llru:nada arrendatario, Quien, a su 

vez, se obliga a pagar por ese uso o goce un precio cierto y 

determinZ>do (3). 



El Diccionario Juridico del lnstit.uto de 

Investigaci6nes Juridicas de la U .N.A .M., dice "Hay arrendamient.o 

cuando las dos partes se obligan reciprocamente. una o. conceder 

el uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso 

o goce un precio cierto" (4). 

Como se oLserv~ de lRs definiciones antes citas los 

djversos autores sefí.alndos coinciden en que en el centro.to de 

arrendP.IDiento las partes se obligan, una a transíerir el uso o 

goce del bien objeto del contrato, y la otra a pegar un precio 

cierto y determinado. 

El ~rticulo 2398, dice que hay aTTendruniento cuando las 

dos J'L'lr-tec. contr~tL'lntes se obligL'ln reciprocrunente, una, n 

conceder el uso o goce temporo.l de uno cosa, y lll otra, a pag~r 

por ese uso o goce un precio cierto.El nrrendruniento no pueda 

exc~d~r de diez ~ftos pnra lns fincns distinndns ü babitnción ¡ de 

quince para las fincas destinadas al ejercicio de una industria . 

De la definición anterior se desprenden loG siguientes 

elementos: 

Li) .- LoG sujetos, que son el arrendndor y el 

"-rrend~t.orio. 

zirrendruuient.o aquello que le pertenece cediendo el uso y disfrute 

de la cosa ~rrendada.(5) 
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El 8rrendatario.- es aquella persona que toma en 

arriendo alguna cosa y se obliga a pagar por ello un precio 

cierto y en dinero. 

b). - El objeto. - Elemento esencial de este contrato 1 

consiste en espec1fic6r en el contrato lugar preciso del inmueble 

que se va rentar, ya sea local. edificio o depttrta:mento, caso 

sola. terreno, etc. para identificar la cosa que eb objeto del 

arrendamiento (6) El objeto en este contra: to, como contenido de 

las prestaciones de l~;:, pnrtes, es doble: por una parte la cosn 

arrendnda, y por ot~~ el precio (7). 

e).- El v~go.- Otro de loG elementos esencil1les del 

controto de arrendamiento es el p~go, este debe ser cierto y 

puede consistir en un~ sumo de dinero o en otros bienos, con tal 

da QUa senn ciertos y doter:::in~dos ül memento de ~fectunrse el 

pago, la rento. o precio del arrendamiento puede consistir en uno 

suma de dinero o en cuolquier otra coso equiv~lente, con tal QUe 

seo. cierto y determirn::ida <8>. 

d>.- L~ t8.!!lporolidüd.- Consiste en 1~ duroción del 

contrato, a.si couo lo:;:; Dumentos en el pago de 11-:\ rent.:t, son lo;:; 

elementos cent.rl'tle6 de este contrato, y~ que "tie.m¡,10 y dinero E.ts 

lo que cuida todo caoero; a Contrario Sensu; todo inQuilino 

quisier.-i un contrato con rentz:i bojo y por mucho tiempo 1 pero ln 



De las ideas expuestas hasta el momento, se desprende 

que existe un criterio uniforme entre los autores que se dedican 

a estudiar esta figura , quienes consideran que el contrato de 

arrendamiento , tiene por objeto a través de la trasmisión de la 

propiedad, el pago de una suma de dinero, as1 cono relevar o. las 

partes contratantes los posibles danos y perjuicios que pudieran 

ocasionarse por la rescisión del contrato por alguna de las 

partes por lo que para nuestro trabajo el conce~to que vamos a 

utilizar gira en torno a estas ideas: 

DERECHO 

En e&te apartado vru:uos a hablar del concepto de 

derecho¡ pero antes de seguir o.delante, Queremos deslindar 

conceptos ya que hablar de derecho in abstracto, es muy ambiguo, 

porque quien esto lea no podra ~divinar a qué derecho nos 

referimos, si a derecho positivo, o a derecho vigente, o a 

d.c:-ccho vAlido, o a derecho histi:1::·ico, o o derecho objetivo¡ por 

lo que desde ahora queremos hacer la aclaraciOn en el .oQntid~ dR 

que el derecho al que nos referimos, es el derecho subjetivo, que 

tiene por objeto posibilitar a un individuo para observar o no 

una conducta prevista en una norma de derecho. 

Bn este orden de ideas como vru:os a Rmplear el concepto 

sal!.alado. 

COBCEPTO DE DERECHO 
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La palabra derecho nos da la idea de lo que no se 

desvia ni para uno ni pnra otro lado; lo recto,seguido,lo 

justo,razonable y lo legitimo, es decir, nos da la idea de 

rectitud! la idea de estos valores tiende a real izarse regulando 

la conducta humana con dispositivos de carAcl.er social, 

bilateral, externo, heterónomo y coercitivo. (10) 

al . - DERECHO OBJ ET 1 VO 

Ho es otri:t cosa que el conjunto <le no1 Jüab Q.Ue int.egr.'.ln 

los códigos¡ y que necesariamente se dirigien o los objetos 

tutelados por la ley en cuya salvaguardia se interesa el bombre, 

estAs otorgan f Ltcul t.ades e imponen deberes correlativos J10TO 

siempre dentro de una norma detenninod"', ¡:iodemos decir Q.ue cuo.ndo 

hablamos de derecho Hereditario, o de Derecho Romano la pal~bra 

se emplea en un sentido objetivo, ya que se refieren al conjunto 

de normas relativas al pueblo Romano o al francés.<11) 

b).- DERECHO VIGENTE 

Q.ue en un pais detennin~do y en \ina époc.:i determinad~ el estado 

considera oblig~torias, como dice el nastro Garcia Xaynez. que el 

Estado imprime las reglas juridicas 1 y~ sean consuetudini:l.rias o 

escritas pero sancionadas por él. E& .d@cir que l~s reglas 

juridic . .:ieo hay~n .sido :formul~das e impuest~s por el Estado. <12> 



el.- DERECHO POSITIVO 

Es el conj~nto de rcgl~G juridicns que efectivamente se 

obserban en una époc.~ deteT11linada, ounque éstas hayan dejado de 

estar vigentes o tod.B.vi~ no hay~n sido elev~das e. tal c~tcp,:oria. 

dl.- DERECHO VALIDO 

Es aquél que por· s1 mismo es aceptD.do y reconocido por 

la generalidad de los hombres en virtud de que compendia ciertas 

ideales universoles como el vnlor justicia, vnlor seguridad, 

valor morll.lidad, etc. 

externas o fonnales, 

La validez no depende de caracteristicas 

sino de las condiciones intrínsecas 

necesarias pfira sobreponerse, por mAs que los autores digan el 

derecho intrinedcrunente vti.lido y derecho fornuilJDante vAlido. 

el.- DERECHO SUBJETIVO 

Dice el maestro Rafael Rojina Villegos, que "Comunmente 

se define el derecho subjetivo coI!lo la facultad derivzida de una 

nonna juridic<t :par<1 h1:1cer u omitir algo" <13>. Más; l\del<1nte s;igue 

el autor en cito., que "Co.be completar la definición usual de 

derecho subjetivo en el s~ntido de Que es una facultad juridica 

derivada de una norma, p~ro hacer, exigir, o impedir algo 

respecto a uno idea, creemos quo la definiclón COIJ1ploto seria l~ 

siguiente: EL DERECHO SUBJFTIVO ES LA FACULTAD DERIVADA DE UHA 
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NORXA JURIDICA PARA INTERFERIR EN LA PERSONA, EN LA CONDUCTA O El! 

EL PATRIMONIO DE OTRO SUJETO O PARA IMPEDIR UNA INTERFERENClA 

!LICITA''. <14l 

bl .- PROPIEDAD 

Par::.. 1'i::i.fc.cl Rc•j1na Villegas "Esta se manjfiesta en el 

poder juridjco que una persona ejerce en fonna directa e 

inIDediata sobra una cese partt apr-ovecharla totnlmente en el 

sentido jur1d1co, siendo oponible este poder de un sujeto pasivo 

univeiqal por virtud de una relación que se origina entre el 

titult1r y dicho sujeto" <15). 

Sin emb.:lrgo nos dice el maestro Ernesto Gutiérrez y 

GonzAlez: "Que hoy en di" el derecho de propied<td no se puede 

definir teniendo en cuentn solo las facultades del propietario, 

SINO QUE POR EL CONTRARIO, SE DEBEN CONSIDERAR BAS!CAXENTE LAS 

LIJllITAG!üJ;ES 't MODALIDADES QUE LA LEY LE IKPO!IE A ESE DERECHO" 

(16). 

Los nrticulo6 830 n 853 del Código Civil pnra ol 

Distrito Federal hablan de la propiodad como un derecho de goce y 

disfrute Que uno. perGonD. tiene sobre bienes 

acuerdo con lo permitido por les leyea. , 

terceros. 

determinados, de 

sin perjuicio de 
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Este derecho reviste formas muy variadas y cada dia 

estA. siendo sometido ~ rol'ls limit~ciones, especialmente en cuanto 

a su disfrut~ por el titular <17). 

e). - POSES ION 

Pbr~ el maestro Rafael Rojina Villegas, ln posesión 

puede definirse como "una relación o estado de derecho, que 

confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa 

para ejercitar actos materiales de aprovechamiento, animus 

dominii. o como cosecuencia de un derecho real o personal o sin 

derecho alguno" <18>. 

DERECHO AlITJGUO 

Bajo esta punto nos proponemos estudi~r 106 aspectos 

mh..s sobres~lientes de la evolución que han sufrido loG derechos 

subjetivos, mi6lllos que en nuestro concepto son los mas 

importantes, ya Que en ellos se puede resumir la situación 

actual que guardan los derechos subjetivos mAs import~ntas; Pero 

en especial el derecho de propiedad. 

EVOLUCION DE LA LEGISLACION CIVIL EN ROKA. 

Nosotros conoidar~cs QUC Gi bien es ci~rto ~u~ ~n Romn 

se cometieron excesos, sobre todo en materia jurldica, los mismos 

son comprensibles atendiendo a la époc~ en que se dieron¡ ~ero en 

lo que se refiere ~ loG d8~echo5 re~les y sobre todo nl de l;o 
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propiedad, éste no fue nbsoluto t~l y como lo pretenden hacer 

aparecer algunos tratadistas, para quienes el problema del 

individualismo nació en la legislación romona. 

No compartimos esa corriente filosófica-juridico ya que 

como en seguida lo demostraremos, atin en l~ Roma Imperial, 

existen algunas limitaciones al derecho real de propiedad. 

PROP!llDAD 

"El derecho di~ propiedad es Aquel en virtud del cuo.l 

las ventajas que puede procurar una cosa son atribuidas todas 

normalmente a su titular. Los romanos no la definieron, para 

ellos la propiedad fue el derecho real por excelencia, 

confundiéndola con el objeto" (19>. 

Bn estos términos se refieren a la pro~iedad romana, 

los autores AGUSTJN BRAVO GONZALEZ Y SARA BIALOSTOSKY. 

Bialotosky, nos dice 

que los juristos rom~nos se obstuvieron de dar una definiciOn de 

propiedad y que los tén:nim:1s técnicos emplendos v11r~ 

identificar son varios: Mnnciplum, Dominium, <D.83,30>, y 

Propietas¡ siendo este til t.i:mo :tUDQUe de origen vulgar, el Q.UB 

prevalecio <20). 

KAs 11delante 1 sigue diciendo la ~utor11 en cit~: " 

fueron los glos~dorec Quienes definieron a. l~ propiednd como el 

ius utendi et Z'.butendi re sun" <21). 
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Por lo que en el Derecho Romano el contrato de 

arrendamiento comprendía las especies: locatio rei, locatio 

operaru.m y locatio operaris fasciendi; en principio la locación 

en Roma sólo se practico en esclavos y animales. 

Aparentemente es basta el siglo II A.C., cuando aparece 

el arrendamiento de tierr~1G. En la priroer~1 época del lnrperio 

Romano fueron constituidas grandes edificaciones, con fines 

habitacionales multiplicando los contratos de arrendamiento y 

motivando con ello los primeros arrendamientos de larga duración. 

Las locaciones perpetuas que se hicieron con la 

enfiteusis grecoromana, an un principio tuvieron una aparente 

utilidad económica; sin embargo, éstas se convirtieron en 

instrumentos ~tiles a los fines del feudnli6Jllo, al hacer posible 

el ~caparruniento de las tierras, Por otra porte, la temporalidad 

perpetua illllloviliz6 el derecho de propiedad afectando lo eGencia 

de la propiedad privada. 

LOCACIOR 

El término ee ~plica parn designar el neto jurídico por 

el cual una persona cede temporalmente a otra 1 el uso o goce de 

una cosa mueble o inmueble. La locación consiste, esencialmente 

en la concesi6n temporal del goce de un bien dei:.ermino.U.v ¡;or un 

precio. Por lo que la locnción ~braza originarirunente, aquellos 

contratoG en los que se otorga el goce de un bien. limitado en el 

tieiopo, por un ~recio. 



La locación surge cuando la propiedad priv~da llega a 

formar parte de las instituciones jurídicas que componen la vida 

de un pueblo. 

"Vitruvio y Culumella hacen una interpretación de 

hechos en la evolución histórica de la locación a través de 

sup~siciones y justificaciones deductivas. Vitruvio da una 

descripción fnntll.st.ico del hombre primitivo como habitonte de los 

boSQues; muestra la necesidad de los mismos impulsados por el 

medio ambiente de buscar refugio en las grutas bbi~rtDG an l~s 

montanas cercanas o en las copas de los árboles¡ de ellos pasan a 

~hozas de barro toscamente construidas, y de ahi es mas, se 

origina el adelanto arquitectónico, ~~areciendo o surgiendo las 

construcciones de basamento sólidos y los de uno y dos pisos 

que el antiguo romano construi~ var~ el uso de eu fnmili~.El 

aumento posterior de la población latina, marca el nacimiento de 

la gran urbe, con el problema comtm a los tiempoG antiguos y 

modernos de la escacez de vivienda. Se origina el coenacul\I!D, en 

-virtud del cual una de las partes daba alójamiento a otra que no 

lo tenia en la propia vivienda; se desarroilou pürLllcl=en"tl? ]rt~ 

locaciones propias de los predios rbsticoG, pero con mayor 

lentitud que en la ciudod" (22>. 

Después de haber estudiado sODernmante las limitaciones 

al derecbo real de pro¡.iied.:id en la legislo.ción romana, y habiendo 

demostro.do que dicho derecho no era ilimitado, ahora nos 
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proponeJI1os de.mostrar que dichas limitaciones desaparecieron 

posteriorIDente, es dec!r, dentro de otras legislncioncs y en otro 

momento histórico. 

EDAD KED! A 

En esta época cuando las limitnciones que de modo 

rudimentario existi~n dentro del sistf":ma jurídico romano 

desaparecieron, ya que los sei'iores feudnles se convirtieron en 

las autoridades omnL11odas de la époc[I, y asi la evolución que 

habia logrado el Dtrecho Romano <23), retrocedió de igual manern 

que retrocedió el cristianismo <24>. 

DERECHO FRANGES 

La legislación fr~nceva es el nntecedant.e mt.ieo 

importante en nuestr~ legislación civil y como consecuencia, del 

contrato de arrenda.miento. 

El articulo 17Qg del Código Civil Francés define el 

arrendamiento de co5as como un contrato por el cunl 11nn de la.s 

partes se obligo ~ hacer disfrutar a otra de un~ cosa por cierto 

tiempo y medinnte ci8rto preci.o que éstil se obliga ll J)l'lgnr a 

aquella. 

El Código fn:mcl'"·s disU.ngue dos cl.,,ses do 

~rrendru!!ientos: o.rrBndruniento de cosoG y t'\rrendruuient.o de obres, 

cuyaG reguincio!leG e~-t.Cn:i comprendidno dentro del ti tul o V 111 , del 
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libro 111 principalmente, ya que cierto ntnnero de leyes 

especiales, dic~adas con posterioridad, han contemplado las 

disposiciones del Código Civil, regulando algunos contratos de 

arrendaJDiento de cosas que no estaban previstas por aquél. 

Dentro de las cosas que pueden ser objeto del contrato 

de arrendamiento tienen gran importancia los in.muebles que pueden 

DERECHO MEXICANO 

CODIGO CIVIL DE 1870. 

El Código Civil de 1870, nuestro primer código, se 

aparta ligera!Dente de la tradición rom~n~ y francesa en lo Que se 

refiere al contrato de arrendamiento, asi en el articulo 3068 nos 

dice: "Se llo.ma arrendamiento o:i.l contrato por el c;¡ue una persona 

cede a otra el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y 

mediante el pago de un precio cierto, se llo.ma arrendador al Que 

dü lz:.. co::;::. ~n !!.!'!"~ruil'lmi Anto y arrendatario el que la recibe". 

De la nterior definición se desprende, que solo puede 

haber arrendamiento de cosas corp6re~s o incorpóreas, es decir. 

cosas o derechos, apartAndose de ln trndición romana en donde 

este contrato tenia un objeto mA~ nr.iplio, ~uesto que comprendí~ 

ademAs, c:ontr~t.oe de servicios y de obr~e.. 
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Otra variación que senala el Código de 1870 es la 

referente al precio, el cual debe ser en una suma de dinero o en 

cualquier otra cosa 1 con tal de que fuera cierto y determinable. 

Esta regla se separa de los principios fundamentales del derecho 

romano, segOn los cuales el precio debía consist!r en una 

cantidad cierta y determinada de dinero y si en su lugar se daba 

otra cosa el cont1·cl.Lu d.cgen.:~;J.t:3. en u~ i:::ontrü..to innominado. 

COD!GO CIVIL DE 1884. 

"Poco hay Q.Ue decir de este Código con relt1ci6n ol 

contrato de arrendamiento 1 por haber posado el ~rticulado casi 

integro del Código de 1870". 

Entre las modificnciones que destacan en esté nuevo 

Código es que debia Ger vor escrito cuando la renta fuer~ mayor a 

cien pesos anuales, mientras que el Código de 1870 exigia dicha 

for'ml\l iciatl sólo e;::::::: do 1~ rPnt . .-,. oasaro de trescientos pesos 

anuales. 
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CAPITULO 11 

NATURALEZA JURlDICA 

zo 

En éste cont.rnto se ha planteado el problema relativo a 

la naturaleza juridica del derecho del arrendatario. 

La doctrina ha debatido ampliamente si del 

arrenda.miento se deriva purn el ~rrendnt~rio un derecho personal 

o derecho real frente a la cosa arrendada. <1> 

Al respPcto el maestro Raiael Rojina Villegas, dice, 

que el derecho resul to.nte para el arrendatario en el 

~rrendruniento de casas es un derecho personal, no un derecho 

re11l. <2l 

El carbcter de derecho real que a este contrato e:e 

refiere en relación al Ltrrendatario sido abandonado 

actualmente. (3) 

.No obst'1nte, hoy trot1:1diGta6 que ofinnon que del 

arrendnmiento se deriva para el arrendatario un verdadero derecho 

reol. <4l 

tln,, terceri:l -posición, distingue lo. no.tura.lez~ juridica 

del arrendamiento, el inscrito del no inscrito, en el Régistro 

PQblico de lo. Propiedad. P~r~ afirlllor que el no inscrito sólo e& 

susceptible de producir un derecho personal, en tonto que del 

inscrito surge un derecho real. <5> 



Por lo que es interesante conocer otro punto de vista 

pues atm pue.-den ere.ar confusiones. Cuatro E·On los puntos de 

coincidencia que se 6efialan entre el nrrendruniento y los derechos 

reales. 

l.- En los caoos de enajenación d~l bien materia del 

airendamíento, el derecho del arr~ndatario es oponible al nuevo 

adquirente, oponib1lidad que ei:;. ca.i:·acter!c":ic:: de ~0~ derPchos 

reales, mas no de los perEon~les. 

L~ etc:~~. ~1 Artlcu18 2C09 del Código Civil, vigente 

en el Distrito Fcdc-ral, sei'!.nib. 1 que si durante la vigencia del 

contrL"'to dt> .:trrendnmiento, I'Or CUL\lquier motivo ee verificure lu 

t.r.:i6lllisi6n de la propiedo.d del predio ~rrendad.o, el etrrendruniento 

~u~sistira en los términos del contrato. <6> 

Se deroga. entonces la reglo!\ fundrunent.:tl que seft.~l.:t Q.Ue 

los contr1:1tos sólo surt.en efec:t.06 ent.re l~e:: p~rte-s que lo 

otorgaron, est'-'lbleciendo un~ oponi bi l:idad del deracho n terceros, 

Que carbcteriz~ ~ los derechos iealeG. 

2.- El nuevo adquirente también opone su derecho ol 

!¡.:;_;.:!.l!~':'. !"'nr r:t1,o,.nto ~ su dE1recbo p<lra exigirle ~Jl pago de la 

rentn. '/ el cumpl i?.1.iento de todas las demas oblig~cionbo quo el 

contrato impone i:ll C'l.1-rondo. tnrio. 

Asi el ~(rticulc 2109 del Gódigc1 Civil, cont.inñll 

sei\~l.:lndo;", .. re61Jt>Cto ~1 tl~v;o de la:;::: rent.:'\s, el arrend;:itL:t.rio 

tendr6 l~ oblig.:tción de POE~r e;l nutnlo proJ;1iet.t\rio lZ"I ren't-~ 

estipulr;d~ sn el c.ontr~to dm~d~ 1c, J.¿.cbi:i. en crn0 lE< nt"t.i.:juue 
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judicial o extrajudicialmente ante Notario o ante dos testigos, 

há'uerse otorgado el correspondiente titulo de propiedad, o.t:m 

cuando alegue haber pagado al primer propietario, a no ser que el 

adelanto de rentas aparezcd expresamente estipulado en el mismo 

contrato de arrenda.miento"(7). 

Nótese que la norna no exíg-ue que la t:-~Sl!lisión de los 

d~~¿chv~ y ubiigac1cnes se obtengan del consentimiento de las 

partes que originalmente celebr~ron el contrato y que por 

trd~arse de un c~n~1ato bilateral que implica derechos y 

ob:.igacior.r"'.S recipr~1.::.'as, ser:i~ menestBr para l~ tr~@Disión de las 

ob~igacion~s. ~a existencia del consen~i~iento del acreedo~. 

3.- Conforme a ln fración IJI del ;:o;;-t:iculo J042 del 

Código Civil. d~ben inscribirse en el Régistro Pñblico de ln 

Propiedad y del Comer~~o. los contratos de arrend~miento de 

bienes inmuebles, por ur periodC' Illl\YOr de e:ele: l\fios y aquellos en 

QUe haya anticipos de rentas por mas da tres ~fios. <8) 

A!:.o~.:.. v.i..tolU 1 b.i. en el t(eg1stro Ptlblico de la Propiedad y 

del Comercie se inscriben Los derechos re~les y el contrato de 

arrendamiento es inscribible, segón se b~ .:i.notudo, 69 si&lle que 

la n~tur.:tlez.a del derecho es precie.~ente la de un derecho real. 

4.- L~ competencia del j\1~7 Que d~b~ ~cnocEr d~ lo& 

litigios derivudos del urrend.:uniento de bienes inmuebles se 

deter.mina to.mando en cuent.a 1~ ubic.:i.ción de l.:i: cosa. Se sigue la 

r:liS!l..a regla que para los derechos reales sobz~e inL"luebles. (9) 
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En cambio pi:1ra los derechos personales la competencia 1 

por regla general, se determinei por el domicilio del deudor.< 10). 

CLASIF!CACION 

El maestro Ramón sanchez ~edEtl, clasifica i>l 

arrendamiento como un contrato bilateral, onero60, con:mutativo, 

principal, de tracto sucesivo o de ejec\2ción duradertt, y que 

tiene parcialmente el carti.cter dto "intuit.e pen;on.:i.e" por lo que 

subarrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del 

arrendador (Art.2480) Aunque, salvo poeta en contrttrio, no 

termina el contr~to por muerte del inquilino. <11) 

Ademas, es consen6u~l el ~rrendruuiento. cuando rec~e 

~obre muebles. genernlmente es form~l. cu~ndo vers~ sobre bienes 

inmuebles y en o.lgunos CLiS06 debe ine;cribirse en ol Régü;tro 

Póblico de lL'I Propiedad, seg-bn so indicn en los elementos 

formales de e5te contrnto. Cl2) 

El doctor R~f~el Rojin~ VillegLt.s, hace una 

cu~nt.0 qu'=' tiene e:ds-:e:::i:t indc-pendiente; es ·::iiLiter~l. porque 

engendrL'I derechos y oblig~ciones réciprocos, es decir implicL'I 

concesión del uso o goce de Uilt\ cosL'I y el Pl180 ·de un preocio. Es 

oneroso. porque impcine provechos y gr.:wrunene.s ti.:i.r;;i runb.:is pL'lrt.es, 

respecti vrunen'te ¡ su carActe.riE·t.i CL'I oneros~ no del)ende de que sen 

bfl.,,tert1.1. Es un c.ont-rat.o generLllmento ::'onrn1, roniue requiere 
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para su vAl i dez const.ar por escrj to. 

consensual cuandc. el valor de ln 

Excepcionalmente puede ser 

renta anual sea inferior a $ 

100.00 y en fincas rOstica~, se exige la escritura pñblic~ como 

formalidad, cuando el monto de ias rentas anuales pase de $ 

5.000.00. 

Por su naturaleza el contrate:. de arrendamiento ES 

CODl?IUtativo, porque DO dGpende wel dato ~conómico de la ganancia 

o pérdida de la operación celebr:-.. ~a. E~ .. 0 de c;. .. e loE :¡.irovecbos y 

gravAmene.s senn ciertoE y detE·rninados ~' celeC-:trse el contrr?'lto. 

Este contrato es consider-ado ei..-cre los llrunados de 

tracto sucesivo, por cuanto qu·? nece.<:it~ de~~do a su natu?""alez~ 

l!lÍSlDl'I uno dur~ción det.ennin~d.::, p~;-:-: q1,¡e ;·.ueda tener vigencil\. 

<13) 

El maestre Miguel Zamora y \'al er.cia, nos dice que el 

cont.rnt.O de ~rrendrunier.to es bilut.erol, porque genero. 

obligll.ciones par.:ot ru).OLi.s portes; oneroe;o, porque originu provectos 

y grava.menes recíprocos. Gener.:tlme.nte fonnLi.l, porque lo ley E'Xige 

para su vb..lide.z l.:'t fonn,:, ee;i:-rít.u cu.:indo );:o:. rent.l'!. P.:'l.se de cien 

pesos i!tDU.:i.les¡ consensu.:il eIJ C1posic.ión ~1 rel'll, porque P.:'l.rLI ~u 

perfeccionamiento no se reQuiere de la entrega dg lo cosa, sir.o 

requit>re. p.:tr~ 6u existencio o válidez, de un contru"to o de 

una obligación, ·.•álidos previ.:u:aente exiGtentes de result.'.:ldC1s, 

po:-que la intensión de l.:i.s :ri~rt.es ~e G.itisf.:tce rior su :nisro.:i. 
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celebración . Nominado, por la runplia regulación que hace de él 

la ley , es de tra.c"to sucesivo, porque las obligaciones de las 

partes no pueden cumplirse en un solo acto sino que requiere, 

necesariament.e, de un ldp6u ru6.s o menoE. largo. (}4) 

En este orden de ideas claE".ificaremos el contrato de 

arrendamiento en: Principal porque par.;,, su existencia no requiere 

de algun otro contrnto: existe y sub5iste por si mismo, puesto 

q\le tiene su propia finalidad jur1diclt y t-i'u:ibién económica. 

Bilateral porque hay derechos y obl igacicno;::ci rec..:iprocos 

de las partes, 

celebración del 

~ue se engendran desde el mc:.::nto de la 

contrüt.o, siendo l.:'l princivül o~iigüción 

conceder el uso o goce por parte del arrendador y po.gar ·,m prec~ •J 

cierto y determinado por parte del arrendatario. 

Es oneroso porQue existen provechos y gravamenes 

reciprocos derivudos de lns cürgüs que soport.ün los cont.rüt.,:mtes 

el arrendndor soporta. una carga¡ la de desprenderse del uso o del 

uso y goce de ln cosü pari:t trasmitirla al arrendütario mediLtnte 

uno en.,,jenación temporal¡ pero recibe un 1'rovecho, un beneficio; 

el pr,:ecio cie.rto que se oblig.:i a pagor el o.rrendLttario por la 

adquisición temporal del uso y goce de l~ cosa. El arrendLtturio 

por su parte, éc:te tiene un provecho, obtiene un beneíicio: lü 

posibilidnd, la facultad de usar y gozar de uno cosa uue no es de 

su propiedo.d, uunque soportü la corga de pagür un precio cierto. 



F.s c~nnruUdivo.- En ej(o-c;tc:, e'ier1do el arrendaJtienta un 

,-:_c.ntrato c1nE .. i-c•s-:i, debt>.mos aclarar c.laro e:i es un contraL.o 

.;-i:eatorio o c.urunu'tativo, puest.o q\.n? estos dos términos sc.rJ l,:;. 

esencia de la subdivisión d'2 los contr-,,.t.os onerosos. 

El cont.r~"itc. es (,onmutativo y aunque se puede defirnr al 

COJJtratc1 conmu+.at.ivo t:-s \.ma cosa muy dif:icíl; se puede obserV~"lr 

que el conmutativo e::... aquei contrato oneroso que no es 

aleat.orio. 

~onste por escrito, solamente cuando la renta no exceda de cien 

pesos anuoles, puede celebrarse de una m~nera verb~l. 

DIVERSAS CLASES DE CONTRATO DE ARRE!IDAMIENTO 

Diremos, por razones de la mat~ria que lo rezul~, qu~ 

ei controto de arrendAmiento puede sgr: 

ARRE!IDAH!ENTO MERCANTJL 

Hay ~rrendamiento merc.".\ntil cu~ndo recue sobre bienes 

:muebles, 

¿]. proposito de esp~'::ula.•;ión .::..:1nh.'r.:i~"'l,1. "l.:ot ley it't'\lt.:"I .ic.toe-- de 

,:..:imercio. Todas l.:ie . .:idq\1isiciones, enajenaciones -y alqui lere6 

'l.·eri i ic.:i.dos, es~ecull'.ción 

=~~tenimi~ntos. ~rtlculos. m~ebles o mercaderias 2ea en estado 

na"tur.:11, sea dcsput:E de t:-.:-:~~';jf'E 0 Libr.:idos. ·· 1, i5) 



ARP.ENDAKIENTO ADK!N!STRATlVO 

Es aquel que se presenta cuando el Estado 1 .9 'través df.: 

S\JS 6rg~nos-. como una Secretari.:"l de 1 Est.'."ldCl, ent idttdes Feder.!'tt.i vo:is 

o los }!.uníc.ipios, dan en arrendamiento biene& muebles o 

:fr.nuebles 1 Qilf' pert.~riecen ~'1 ellos. <16). 

ARRE!HlAJI 1 ENTO C 1 Vi L 

Es el tipo de contrato que se celebra normalru~IJ lt: p.:.r:.i. 

los alq\lileres de in.muebles destina.dos a la habitación. ya que 

por exclusión se de.terminara el merc~ntil o el administr.!lt.ivo. 

ELE"!E!lTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAKIENTO 

ELEMENTOS PERSONALES 

i.o& elementos personales que intervienen en el 

~.,rrendwnient.o son el Llrrend~dor y el arrenduto.rio. 

Se le. llLUD~ arrend~dor a aquellu persona que do la cosa 

en arren<laroi~nt0 y urrendo:itcffio 

uso y disfrute. 

Por lo que ~.~nto el arrendLtdor como el .:'lrrenduturio, 

req:uieren de li:'I. c.~pücid.:td gener.:t} pl'lrü cont.rut.Ltr como lo 

eE-t.~blece ei ~rticuio 1?98 "Son b.;.1:-jJPi;:. pürll contr.:\t.Z\r t.:tdl'ls ll'IS 

person3.s 110 e:r:ctiptuo.das por i., ley " 



Sin E>!Dbargo, ee. necGE·.lr1o que el arrendador· cuente.• CC•Il 

lE& legiti:mación sobre e.l bien que pre-t.ende arrendL'lr, ya que cc.1mo 

lo setbla el ~rt1(ulo 2401 del COdigo Civil, todo arrendador par~ 

po::1der dar la c:asa en arrendamiento se requiere que sen duef10 dei 

inmueble o en t.odo caso que este aut,tH·i::::ado por el dueño y por 

las que la ley fi)e para talés efectos como el caso de poder para 

actos de administ.n:\citn de bienes. 

Por lo que respectü .:1 E'St~r out.or:izado por la ley o por 

el duei\o para dar en arrendrun1eIJ\:.Q ~Jr. t::'..c-:!, 'if•~:rt~ de l."'ls 

limitaciones anteriormer.te mencionadas, existen otros como son: 

a).- Para el caso de que la cosa se de en ~rrendrunient0 

por mas de un .,,no o se .:mtic:ipe S\1 rent.L1 ee; neces~ri~ lLt 

v.utorizaci6n ele los leg~t.:'l.rioe: o herederos (1721), Abor~ bien, 

CUL\ncto t:e.:'I ei ,:\rl er.d.'.".::iien"t0 ri0r mtl.s de ~inco ~i'ws y e.e den rentüE· 

anticipv.das de rob.1;3 de dos ~hOE·, se reciuiere de uut.orizución. 

b>. - Cuando un bien irunueble haya sido embi).rgado el 

d~positario podrb d~r en urrendruniento l~ fincu, en términos del 

articulo 553 fr.,,cc:i~1n I del Código de Pro.:-edimientos Civile& vur~ 

el Distrito Fed~ral. 

AsimiSlilo, como .,, .. xie.ten litii~::.;ites pürü "Poder celebnu-

~ste tipo de contni.t.os nuestro Código Civil s.eftülü en suF-

artlc:ulos, 569, 24-04 y 2405, c~rec.en de legit.im~ciOn ;:i:ir.:i i:om.:ir 

en arrendami.:n\..<,;. 0 t!.c~en i ncap~cid~d8s '3Speciales de derecho 

P"-ra tomar en arrendamiento determi nr'ldos bienes, tanto l•:.s 
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funcionarios y empleados pñblic:os ccimo los t.ut.ores, .;c•s c:uales no 

pueden tomar en arrendi:uniento para si o para sus ±~miliares los 

bienes que ellos manejan por razones dE: sus funcione~-

Los 

arrendamient.o, 

terrenos ej1dales 

Pn virtud de que 

no pueden 

e~presan!ente 

ser dados en 

articulo 55 de la Ley Federal de R12fornw Agrar:il\, s-nlvo las 

excepciones e.stablecidas en el art.iculo 76 del mismo .:·rdenruniento 

legal. 

ELEMENTOS REALES 

Como elementos reZ'lles de este contr.:tto Que est.udii:tJDos 

e:e dee-vrenden iOE' siguientes: LL\ cosi:t objeto del cont.r.:it.o.

Consistente en especificL\r en el documento el lugL\r preciso del 

inmueble que se \.ll .:'l. d,:,r en L\rrendarnie.nt.o L\Si como l~B 

c:ondici.ones en que recibe el objeto materia del arrendamiento 

como el caso ..:ie: ~u~a.1· pn~cioo <l~l irunueble con E:l nó.Jnero oiici.:il 

y estado en que est~ recibiendo el mismo. 

'bienes y 

El precio 

Este puecte consistir en un~ suma de dinero o en otros 

debe se-r cierto y det.errni n~do: debe ser si emrire el 

mismo t.anto en Chntid.:id como en culid~d. 

Normttlmente lu rent.u consiste en una Co!\ntid~d per:fodic~ 

de dinero que el arrendatario debe pagar al arrendador durante el 
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El tiempo 

Por 1 o que toca a e.-ste elemento, el ti€:'mpo como se ha 

dejado claro e1J nuestra. defir:ici~·n expuestl\, consiste en la 

duración del uso y goce que el inquilino va ~ te~er del obje~o 

arrendado; de modo que en el contra"t.o se fij:ot un térnino, el 

cual debe consistir e~ 

reformas del 7 de feb-ero de 1985 en mai.~ria de arrendamiento, 

que la duración minim~ p~u u todo con1: r.:1to de urrendaroient.o ¡:i~r~ 

fincas urb~nas ser!u de un .:'lno for=osrunente. 

De lo untes exriueGto result.:'\ importunte destucar que, 

todo esto oblisur~ ~que no se verifiquen mas. contrutos por los 

rie5gos fiscales y 8n .:::ste ca.so podriu el .:'lrrer,dudor h:lcer u un 

lado lo convenido y h~cer que la dur~ciOn se prolong\Je con los 

incrementos de re~ta correspondientes. 

ELEKENT03 FORMALES . 

.._,d ~".1.:.::"':-:- :! .!"."'~ '?l"'mPntnF forrn.,,les, es import~nte como 

~e b~ dej~do ex~lic~do, q11p ~st~ contr,,,10 es consensu~l cuundo l"' 

renti'.'I. no excede de $100.00 l'l.DU.:lies <2406> •¡ cu~ndo se trnte de 

predios r~sticoe y la rent"' se~ &u¡•ei-i~.r n lo6 !5,000.00 ~nunl~s 

el contr3to deber~ otorg,,,rse pc·r escr1+ur~ p~blic"' e inscribirse 



3' 

Al res~ecto, el legislódor definió como un~ !orni3lidod, 

el documento ccntractual necesario entre las partes,pues de esa 

manera admitió la obligtici6n de- otorg.:'lr un contrat.o por escrito 

C2406). 

A lo ontes expuesto se transcriben las siguientes 

jurisprudencii.'ls: 

ARREllDA!!IENTO, HLTA DE FORMA DEL COllTRATO DE. 

"Le :for-ma ..:bcr! :..:! d.:•1 contrato 

de urrendamiento exigida por el 

~rt1culo 2406 del Códigc Civil ~ara 

el Distrito Feder~l y Territorios 

Federales, no impl!Ct\ uno 

Gole.mnid1'.d. sino unli formn. cuyo. 

falt.u. produce 1z:i nulidod rel~tivo. o 

ineficaci;:), l)ero penzdte Q.ue el 

acto produzc~ provicicnnlmente sus 

eíectos del ~rticulo 2234 del miSlilo 

ordenN:Dii:Hi t..:. ~! ::i.,Jn 1 c.uo.ndo existe 

cum¡ilimiento '\"Oluntnrio." 

Jurisprudencill: Tésis 72, Pág. 

228 del Apéndice 1975, Cu,,rt.a 

Peri:~. Tercera i3'.~.l<". 

Antecedente: Tesis 68, Pbg. 234 del Apéndice 1965, 

Cuarta Parte, Tercera s~lo. 



ARRENDAMIENTO, FUERZA PROBATORIA DEL CONTRATO DE. 

el 

exbi bid o 

contrato 

en un 

de arrendamiento 

juicio sobre 

rescisión. por falta de pago de las 

pensiones adeudadas, es la prueba de 

la existeocia de la obligación del 

inquilino de pagar sus rentas, desde 

le fecha del contrato¡ esta es la 

~ruehn f11nd~:m~r:te.l del derecho pu.re. 

exigir las pensiones pactadas, y 

basta que el actor demuestre la 

existencia del contrato y que afirme 

la falta de pago de las pensiones, 

para que proceda tramitar, tanto la 

acción resisori~, CQl!lO ln de pago de 

todas las rentas, desde la fecha del 

contr~to, y al inquilino le incumbe 

demostr~r que hizo los pogos; puesto 

que exi1dr- tal tir11,::ih,, ,.,1 ·'."!'".!c:i~dtd.c!". 

equi vo.ldria a prob<'lr unn negnción ¡ y 

si el inquilinc Gostiene que la 

ccup::.ció:n no tuvo 1 u.aor por t.odo el 

tiernpo cuyo pago se le ~.e:xjgs_:i debe 

coniprob~r t.n.l hecho. 

32 
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Jurisprudencia: Tesis 130, Pags. 296 y 297 del Apéndice 

ai Tomo XCVII, Voltunen ll de 19481 de la Suprema Corte de 

Jus'ticia. 

ARRENIJAJ!IENTO, JUJC!O DE DESOCUPAClON. 

b<:lse del juicio de 

desocupé\Ción es la existenci~ del 

contr,;,to de arrendñmiento del 

predio cuya desocupación 6€ 

pretende, y cuando no sa comprueba 

la existencia de este contrato, los 

procedimientos imporlo.n una 

violación de g1'.r~nt.ín.s. 

Jurioprudencia; Tesis 74, Pag. 236 del Apéndice 1975, 

Cuarto P~rte, Tercer~ Sal~. 

De l~s t.esis ant.~r:ioreG se despre11J~ 

exist.iere contrl\tC'I escri t.o, :podr~ Z'ld\.lci re:~ inexiste:nci~, nul id~d 1 

falta de contra to, segtm los pL:mte.:'l:I!ll ent.o-s juridicoe:;., ¡:¡ero h~br~ 

si~cpre necesidad d€l contrato par~ probar lo pnctodo. 

Sin embargo, no hay que oivld.'.!:- i¡n6 el nuevo articulo 

955 del Códigc de .f'rocedi:m:ientos Civiles P.:\rLt ¿1 Distr-it.o 

Feder:d, indic~ :Pi'lr~ el €'jerc.icio de cu.:11Quii:•rLt de l.:i.e; acciones 

prev:isto.s en et:>te ;,;rt 1culci el nrrend~'1dor deberb exhibir el 
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c.c.ntrat.c1 de ;:-1rre-nda:rrdent.o cc:1rrespondiente con el escrito inicial 

de de.manda. A falta de este requisl~o no se le dara curso a su 

acc:i~m. 

l>ERECHOS Y OBLJGACJONES DE LAS PARTES. 

Son varias ias oblígaciones a lab que todo arrendador 

debe suje>t;irse- para poder dar en arrtindruni ente un i rurrneble, por 

lo que nues.tro Código Civil seft~la las siguientes: 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

Trasmitir el uso o g_oce te.nporal d€ la cosa mater io. d~l 

contrato.- Quiere decir que una V'3Z firmr.tdo el contrato de 

ei.rrendarniemto, el ar:r8nd~dor dBberb. b~1cer entres~ n l ur1-end~t.nrit1 

de l.;, cos~, objeto del c-ontr.:'\tc> en r·e.rfectt'l.s c:ondiciones 

bigiénicns y en cvndiciones.de s0r h~bit~da, íij~ndo el plnzo 

p~rZ'I 1~ entrE'S.:'I del mi8IJO en el tien::ro ,:onv0r.1do, t:l nrrendtltC\rio 

debe ent.reg-.,,r 1~ .:;oc:~ t.;i.n .:pronto .;::oILO GGü re-q1rnrido por el 

~rrend.:id:ir en el t.tc.T:'t<D y en li:"i~ cor..diciones t..•n Q<.H? ln recibió. 

Entregar nl arrendat~rio >:?l c.bjoto arrenda.do.- El 

arrendador estarb o~lig~dv ~ ~~treR~r l~ ctis~ ~rrend~da en los 

~rrBnd~dnr dBbP suj~t.aree n l~~ circunst~nci~s de tiempo, ~~do y 

lugar estZ'!blecido'$ E-TI el contr,c'1,.Q 



En cuanto al tiempo, el arrendador debe entregar la 

Cosa arrendada una vez que e-ea requerido por el arrendatario. 

El modo.- Son aquellas circunstancias en que el 

a::rendador debe entregar lll cosa objeto del contrato con todas 

sus pertenencias y en condiciones de servirse de ellas para el 

1JSO convenido. 

El lugt1.r. - Cons.iste en que el 3rrendador establezca 

cl.:--irrunente en el ·::-:oni rato la ubicación que tiene. el inmueble 

cbjeto del contrato y que el arrendatario verifique fisicamente 

que sea el mismo al momento que se le haga entraga f isica del 

inmueble. 

Rep~r~r la cosi:'\ L1.rrendL1.d~.- Como Ge b"' dej~do clt\ro en 

notns anteriores, este contrnto se caracteriz~ por ser de trncto 

sucesivo, lo que quie1·e Je~lr QUE ccr~v~pcnde ~l nrrendndor 

gar~ntizar el use en los términos convenidos, por lo que el 

arrendatario est.A oblig .. .,do .. 'l conservLtr- en buen est.,,.do el inm\1eble 

;:1rrend~do dur.'.'lnte todo el tiempo Que dure en ~l, y;.i Q.ue est.tt 

oblig.:1.ci6n coni:.r~e unL"I r;erie de pree:t.~cioneG a que se oblis:o u.1 

moment<.l de c:e>lebr.:-:r ~l cC'lntrrit0 y que ~eriodicu..mente ée v1:tn 

cumpliendo, de a~uerdo a 1~5 necesidades Que requiera el objeto 

arrendado. 

Por- lo que, entre otrL"ls cosas, el ürrend;.idor no debe 

es"!..orbar ni ernbürüz:ar i~ co&~'I ._,11 to••dL1d,:-¡ ;· ;::;ól:: ;-':''.ir~ h'?o:-'?r] n P.n 

los casos de reporaclOn de todo o en p~r~~ d~l objeto Ltrrend~do. 

{ 17). 
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Cuando el arrendndor no CUIIlple con est.'.:1..5 obligaciones 

el arrendatarl~ podr~ el~gir a óu elección la rescisión del 

contrato o el pago de dafio5 y p¿rjuicios. Pero encontr~mos un 

conflicto en esta situación Y'l.t 1..rJe si el .'.1rrend,<tdor tiene 1.:--i 

obligación de con&i:-''!""V.:\r i.;:'1 c·os~ ~.:r: huc•n e:.t"1cio, .:!si télwbien el 

arrandatari0 ti~no cbli~JctOn cie con5erva~.l~. y de restituirla 

en buen est.~do -.'tl momento de hacer entrega del inr.meble; es el 

ca&o que si nos e:ncor,-traroos que .:t.mb.;1s pnrt~s "tienen esta miGllla 

obligación 1 cómo Súbe.:- entonces, en un :rnmn12.n\.o dctdo c·J.t:.le~ 13on 

las reparaciones que hay que efectuar. Al respecto, el articulo 

2444 nos dice ~ue el nrre1lJa~~r¡~ ~=~~ l~~ rPp~r~cione~ que Ge 

oc~sin.ner. por ellos mismos o las de poc~ importanci~ o que 

regulannente son causbd:).S l,:'or el mismo uso de lo. cos~, y que 

quedan a careo del -::i.rrer:.au-:-~::-10. 

Por otro :.~,.:.:0, é.\l .:trrer.d~n.ariCl ~E·"t..:t cibligltdo .:t. poner en 

c0r..0c.imien-:;t:1 o n01. iiic.:tr .:-:.1 ~rrend.:i.dor, lns necesid~des de l~s 

rep~r~c:ion8S que se r€•Q.uier~n en el objeto nrrend~do y si no lo 

bace el nrrPnd.:t.t,-,,rio, lncurrirtl. en omisión que se t.rt\duce en uult 

sanción c.ontr;:'I. el miGJilC> p0r l~ f;:ilt-.:1 del avie;o oportuno. 

liarani:..i~"1 .:;:1. ....:=~ :::-~r:-1fi.-.-. riPl objeto 1:1.rrend<:"t.do.- Esto 

signific~ Que el ~rrend~dcr debe g~rnntiz~r o proteger al 

Zt.rrendtttnrio coni:r.:i. todas lns perturbltciones de derecho que 

diro~nen de terceros C18). 
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Esta obl ig~ci6n E.e refie.re que eí a.rrendl\dor no podr.:\ 

molestar al inquilino durante todo el tiempo eu. que se encuentre 

er: el ir.mueble materia del arrendamiento. 

Esta obligación 1"11 ig-u.:-'1 que todas l.:-1s que e2t.tm zi 

carg':' del arrendador, no es sino una aplicación de la obligacion 

uso :> goce J goc • .:: 't-emporal de lu cosa al arrendatario. 

Garantizar la posesiór. ttil d<?l objeto.- El 

arre~datario estA obligado n g~r~ntizar la posesión ñtil del 

obje'to, respvndiendc de los daños y p2rjuicios c.:iue.::i!\doe; I'IO:.- loe; 

vlcl~s o defect.os ocl-:.ltc.s de L-. cos~ ~rrendbda, lo cul-p.::: se 

rr-~~·.::De 0h.i.3tivo::_,e.r.tt· por e-: ·;i:ml?ficia económico que obtiene el 

arre~iadcr haya tenido con~cimieato d~· los vic!os ocultos, sino 

simp~emente que esto5 ex1stan. Ei ~r~end~t~rio n su vez podrA 

exigir- lo disminución del precio Q lL\ die0h1ci6n del cont.rL\to. 

El ~rttcu!o 2421 dis~o~e: E! arrendndor responde de los 

vicios o defectos ocul~os d~ l~ cos~ ~rreni~d~ QU~ impid~n el UGo 

en ej, curt.o del arrr.r.d.:"loiento, sin culp:t del ,"\rrend.,,-cario. EGte 

pued~ pedir la. disr:i:-:iuc:íón dt' 1~ re.n.t~ o l.:\ rescisión del 



contradi:n 1.o, s~lvo que se pruebe que tuvo conocimiento, :rn+.es 
de 

celebrar el contrato, de los vicios o defectos de la cosa 

Los v:icios a que se refiere el art:i culo antes 

roencior .. aG.o, d.:b8~ ;;.;er de tal naturaleza que impida el uso de l'.1 

cos-Et, ya que no basta que el vicio tenga relación con la cosa. r;-n 

:·1~n~0 rll pl3cer que ~lla pueda producir para hacerlo se necesit~ 

que -=~~a ...:e "tal -,,,,tu? ui<::.:a 1 que impida el uso de la cosa por pat·T~e 

del arrenda'tar:!.o v si est~s vicios son anterio:-cs al 

arrendamiento procedera ~! pago de dañoG y perjuiclv~ G:c=~r~. 

que sobre;:enzan en el curso del arrendamiento sin culp~ ciei 

~:-rend.:\tJ.rio. 

en todo o .::r, p~rt.e. Je cill;:., en v!r:-1.Hi d9 un"- E-ent.anc::.:-1 Q.ue cuue-e 

ejec-...:.t-or::!.n :· Q"\JE se r-econci::c;,, ~Jn derecho de ter.:;ero, ~nterior u 

la ~dquisici6n''. C2(1). 

dar. Sir. emb.:u·g~1 en el ;,.;-rend"'1l!ient.o SE- le puede ¡iri\"i:\r ~i 

arre:1da:niento por lo r;ue el l~gisli:idor h"- establ1:1cido, para este 

caso, de"t€'I1!li nac!us consecue~:cins ya qu~: 1:11 present~rse i.a 
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evicciOn se dnri~ por terminado ~nticipada.mente el contr~to de 

arrend~iento., privandose al arrendatario del uso o goce de lo 

que tiene d~recho. <21>. 

Al respec""..o el Código Civil F•':~ñ::'lla Pn ol i!:rticu10 2420 

una evic1:-ión pnrc:ia1 en rel~ci·~1n con el 2434 que _se refi~:.or0 n une. 

''-'vicc...ión tot...ei.i. 

En el pr1Ler caso el arrenj3t~rio podr~ exi?ir 1~ 

dis:o:i:n:c:ié;; de la :;~r1t:i y c-:int--in1<7'r <:0i1 i:>1 (•:tr<?ndamient.o, 0 pedir 

la rescisión ;; los rinños y ¡:ierjuic.ics. s1eropri?. que he.yn e;ido 

vencido en juicio. 

Por otrn parte el .:\rticulo 2433, se refiere L\ l~ 

evicci6n tot.:\l ul c21so Íor'tui t.o o fuerz.:t nmyor que impiden 

tot .• :d1:1ente el uso, y uue c:xigen p;,.rti pedi1- la rescisión que- el 

inipedimento dure mns de dos meE.ee., uñ.:-de el 2434 Si L"i. Dri ·:~c1ón 

¿el uso proviene dR la ev~cciOn J~l predio, se obeerv~r~ lo 

dispuesto en i..Jl ..lrticulo 2431, y t::i el .. -;;-.;end.:tdor rrccedió con 

mala fó, re5¡.1ondern T.nmbien de los d.;ifíos y )18rjuicios. 

Re .:llter~r l~ Íon:n~ del objeto ni i::·st.orh~r el uso del 

miG.!llO. - Se trata de u:;a obli:;acicn c¡ue i!:!pone n.i propletariv un 

no hacer dicho de otri! ma!lera el arrendador no podrA vL'lrinr 1~ 

::or:cr:. del obJ~to 1'.'>.r:-.::;nd,,,do r.?clruuando su darecho de propiedad ni 

~a.mpoco podrñ estorb~r o inpedir el u~o del ~iGIIJo. L~ viol~ción 

en materi~ C!.vil <!! est:.J. obiis~c.ión es Gnnciom:ido por el ~rt1culo 

395 del Código Fen~!, ~1 tipif~carse el delito du Despojo. 



.lO 

Esto i:'.;. ruuy clarQ, si al ;:i.rrencL:-idc.1r se le oc.urre 

r:runbi.:;r un,, recamara por ejenrplo o constru.i.r ür:.:1 terr::i.zn, es•e-

uso, si ni:-. 

t.ien•? e..l ..:::onsentimiento del inquilino. 

regl~ g0nar~l el ~rr~ndatarjo podrb h~cer l~s reDnr~ciones de la 

cuando no al t:ere la :for;ua en ' -que _µ, ( 24-~2 C .C.:. Sin 

embergo el arrendatñrio puede hacer les =ejor~s en los siguientes 

Cll.SOS: 

;:'\) .- Cuando s-e tr.:1.te de :ne jor.:i.& de 

il:!porü~ntes que no varie.n lf\ forma de la cosa arrendada (341 

( .~ 

qu~ para n~cer es"t;.e de mejcri'ls requiere e 1 

consGntimi-:nto. •:22>, 

b> .- "Cuttndo en el c:oni:.r~to de ~rrendLU::Jiento 

Al reepect0, como ee Ce todos conocido que en 1 os 

casero, se "'grego. Ui1u. clAus\111:1. q\ie dice 

re.,,lizada en la fine.e: quedara ~ ben'?fic::1 c:e l~ .lllit::•.lilct 



41 

los siguientes casos: 
a.: . - Si e 1 ~rrend~dor 1 o ~1 uto:r-i zó 

t). - Cuando se trate de ce joras titiles y que ¡ior su 

negligencia origine la rescisión del contr3to. 

e).- Cuándo en los contratos por tjeEpo indeterminado, 

se lacult.o .:""'l arrendo.t.;,,rio a hacer li'eJor!\G y antes de QUe 

c:incluya e} cont,rato, se diera por ter.i:i;i.ado. <24). 

Celebrar el ~ontrato por escrito.- Como F.e ha dejado 

ciare en not.as t'ln-cer1ores, la c.'.lracter1s~1c.?l 1un..1a.:men"tal de es\e 

contra te, p~n1 que pueda tener vb.l idez, es que se~ por eser:! to, 

ya que solo en es~as condicic~es el ar~end~dor estarA obl:igudo u 

celebrarlo. 

Por lo que, t:.odC' contr.:ito de \lrrendw""D:iento deber~ 

contener por lo menos los siEUientes reouisitos; 

a).- Nombre del ü.rren•ll:tdor y ciel .:l.rr-endllto.rio 

b).- Ubicación del inmueb1e 

e). - Precio de l~ rent.!l y condiciones de pago 

d). - Uso y destino del inmueble objeto del contrato 

f) .- Invent~rio de los =uebleG qua cor::¡,ponan el 

inmueble. 

Pues sin uno o mtJ.s de ellos, pueden sursir 

cont.roversi~s entre el ~rrend.:idor y el arrendot~rio, o 

nulific~rse o involid~rse el act0, ~or 1~ tanto, es bien 



il.Q!JO:-tante que todc co:r.trz.t.0 c.olltenga estoci requisitos. (25). 
Praferir a ·t t'!""!"f>nd!t't-.:.1ri0 r€specto a: cualquier otro 

iIJtere:.sado en el :1uevv arren~a!:.1 er1to y concc-dE:rl e el de:recbc del 

tanto, si deseo v~nder la fiL~n arrendada. 

" El srr2ndaL..,fe¡¡t.0 c.:yo ccntr.;:co bo. ::'turndo .más de cinco 

:..r·teres;;>.ctv io:n al n,·, •J-. -~~ ren~:c'u::J.r--;,~ ... :;. ._:ii. 

oojeto ttrrendndo, tendrL\ r- l i~qui 1 ino &.1 der·ec!" ,., do !""r"E'f(':ro:nc "! ~ 

notif~c. ... ~1:- con c"\nterioride.d y oce i..~:idrt o.il:'IZ di;::.8 p~r.:i L"tt.ender 

la v ~~rte. 

OI•:.JGAC!CllfE;.:; DFL l.~?.E!TDA1'AR10 

contrae todo c.Z1sero r::;on de t:n.J sra.r: :fmpor"t~nc.1~, as:i como lo son 

las obligaciones de~ D.rrend~nario y Que en seguida se ;:;e!t~lltn: 

.?~.:..¡ la .ren"t~ en el ti~po y- fi:ir!!i.c.. GGtiJ.rnla.da. - Ef'ita 

es 1.:oi prim:ere. -:,· ltt nas 1.i;::port...::.nt.~· de las obligncí::ine.s que tiene 

cons:istent.e en P'1gn.;- lll r~r;t.a en el tiempo y 

fonrm con·.:enid:t. 



E!. articulo 2.398 -primera pL\:-t.e in fine dice. .::¡\12 todo 

arren.:i.atario estar<.\ cb1 ig.:tdo .:1. -P"-gar -por el t1so o goce- de una 

cosa , un precio cierto y en din~ro, de lo 3nterior E~ desprende 

que todo c.1r:rend:idor al dar en Jrrer1dfül.lie1i~.J una casa persigue 

f::.ne~ eco::·~.Xl.COE d<~ .:i.id que e1 ~rr12nori.i:.a1 L .. ' .... lt::;;~::-:. ~~~'!.~""!.sf!1cer 1~ 

re:.~~ en € t!ampo y forma es~ipul~~c. 

dcb~ consistir en una 

Q".le serJ :....ier~~e y cie:.erm.inad3 (2399) y oesae el di~ en que reciba 

la cesa arrer ... dndn o:::t el lugo.r conv13r.:;.dc, ya que lo. fo.lto. dB e5te 

req\:~":i to, s'::"lre c"'u:;a de rescisión del contr~t.o, ~l reepeclo se 

seü~l~ lb ~1~uieLte jurisp~udenci~ 

APRE~U·P ... ~: Jl:TQ, LUGAR DE PAGO DE LAS RS"ljJ l.:=. 

Guandc l~ rent~ debe ser 

en el Gomicllio del 

<.1..i""TG~:.::.t:.::::-i~. hP'fi¡r; lo est.!'blecido 

púr ~l ~- 2427 e.e. poro ~1 

Distrito y Territorios Federl'lles, 

si no h~y constnnc.ill. dol cobro al 

nrrendatnrio este no incurre en 

mor.!'. 

Juris-prudencil:': Tesis 82, PO.g. 248 del Apéndice 1975, Cu~rt."' 

Parte, Tercera sala. 



ARRERDAXIERTO. LUGAR DE PAGO DE LAS iiENTAS. 

Añn cuando en el contrato de 

arrendruoiento 

que el 1 ugar 

se haya estipul~do 

de pago es ~1 

domicilio d~l arrendador 1 GÍ no se 

la ubic.a.::ión de este 

domic~lin, n1 se pz·cbó dtiz~nt~ el 

juicio que tuera conocido ¿el 

arrenda"tario, en el a. 2427 e.e. 
Dis"trito y Territoric;a 

.:.:ederales en cuyo case, sl no ha.Y 

c~nstetcia da cobz·o de este de las 

rant6.s, €" ~ arrenC.l!li:.,'l.ric no incurr"' 

en r;:orn. 
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Jurioprud.a11cia;Tesis 83, Póg.251, del Apéndice .!975, Cuortll 

Parte, Tercera Sala. 

ARRERDAXIENTO, LUGAR DE PAGO DE RENTAS. 

La falta de conocimiento por el 

inQui!ir.o dal do~icilio del 

~rrendador, Eolo puede ser 

contr~dicho con el ccntroto mi5mo o 



con una constancia documental que 
pruebe la notificación de ese 

domicilio al arrenda~ario, mientras 

no exista tal ccn:probación no cabe 

:ti.ablar de mora del jnquilino, 

porque cuar.d1J en el contrato se 

designe especif ic:imente el 

domicilio del ::irrendaaoi:-, ei 

seB.!1.1.:md·~nt..:. génS>r:i c0 produce el 

efect.o de que se tenga como lugar 

de r;ago l~ ubicLición del bien 

~rret:d.:'1.dO. Conforne ul u. 242·7 del 

e.e. 

Jt.:r:s¡:ir11denci;,.: Sext.~ Epoca. Tercera sala. Vol tunen LV Cu~rt.~ 

Per~e . Pn~. 59. 

ARREJl!;Ail J r.1'1 ll, -- ~·~~ -~ ~~-~·~ ve r11v\ . .1 v.o. HJ,.;.HAtu ..... , 

hnceree en el domicilio del 

inc¡uilino, ello determinn la 

':''bli~·".":(-j C"ln riP: ~rrend.,,dor de probnr 

que reQuirio de p~g~ Dl deudor, ~n 

cuyo defecto ;)rccede est.imur que e1. 

inquili:Jo no incurrio ~L mor~. en 



vista de que el pago se entiende 
supeditado al ctL~plimienta por el 

acreedor de su obligad 6n de 

cobrar. 
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:urisprude~1cia: Sexta Epoca. Tercera sultt, Volt'l.llien XXXVl. Cuart.:i 

Tesis 65, :- .... ;g, 20" del E'::-m~nario Judici~l dE- la Federi:\ción de la 

Ahora bien, los casos en quP. e1 urrenda.tario no esta 

obligado a p.'.'ig.:tr lfl ~-t•nt.~ C• en su caso a pedir lu reducción de lo. 

:iisma o la rescisión del m16lllo eon; 

L!.1 .- Por c"'so fortuito o fuerzL!. m.!\yor.- En estos C.:'160E 

cuilndo por estns -::ircunst.Ll.DCÍ.:'\6 el .;,rrendt1.dor no podr"- exigir 

~: pl\go de la rent~, en el cnso Que el impedimento sea de una 

p.o.rte podrb. e) L\rrendLtt.L\rio exig-ir un"' reducción de la rent.L\ en 

los casos que el impedimento dure mas de dos Jnee:ee. < 27 >. 

b) .- Por casos de evicción.- CuLlndo lo. privnción del 

uso proviene de la. evicción del ¡iredio, trunpoco se cnusar6 rent.u. 

o si el orrendntaric fuere vencido en juicio. 

e).- Cuando por causas de repn.r..,ción el u.rrendtt.tnrio 

pierde el uso total o parci~l de la cosa arrandadn.- La falto. de 

pago puntual C.e lo.s rentas por parte del inquilino se·ra 'ca.usa 

suficiente para que el nrren~~dor puedn rescindir el contrnto o 

t~en el cumpliniento del mi6l~o a este respecto el Código de 

Procedimientos Civiles en su articulo 45g, est.:t.blece Q.Ue lu. 
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dos o rnhF mensualid~des falta de pago puntual de 

suficiente para pedir el cumplimiento y la rescisión del 

contrato. al respecto se citan las siguientes jurisprudencias. 

ARREllDAIOEllTO. LAS ACCIO!IES DE RESCIS!Oll 'í PAGO DE 

RENTAS, NO Süo COoTRAD!CTOR!AS. 

No puede decirse que ln 

acci011 de resciGión de contrato de 

~rrendruniento sel\ contreriél .:i. la de 

pago de rentas, pues conforme ta la 

ley y o la natur~leza del contr~to, 

el ~ctor puede pedir en cuulquier 

mo1uento la. 

tiene derecho a cobro.r las rent~s 

que se le estuvieren adeudando. 

Jurisprudencio.: TésiE. 79,Pág.245 del Apéndice 1P75, Gu.:irtt':l Parte, 

Tercera So.la. 

Antecedente: TéE'is 75, P.!lg. 251 del A¡>éndic<' 1965, Cu'1rt'1 Parte. 

Tercera Sala. 

ARREND/J.t1ENTO, RESC1SION DEL CONTRATO DE. 

El p~go efectu~do en un juicio 

de deG~hucio, dejn a este 

proc~dimiento Eumarlo sin efecto. 



pero no incapacj t.a ó.l arrendador 
para ejercitar la acción ~escisoria 

fundada en la falt~ de la renta 1 ~n 

el plazo estipulado¡situac1ón que 

no contemplan las disposiciones 

legaldG que rigen ~l juicio de 

desahucio. y que no son 

de1'"'og3torias de las que cor.tienen 

101.:> artl•::;ulos 248~. frncc:!.ón 1, y 

2453 del COdigo Civil Jel ~!~~r!~~ 

Federal. 
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Jurisprudencia: Tésis 91, P6g. 268 del Apéndice 1975, Cu~rto 

Parte Tercera Sala. 

d). - l:lrrend.:'\da. - L;:,, 

,:, i..:.. i,aa.:-ión de e onFBrvnr el inmueble .:+.rrend~do se encuentri:l 

consignttda en lD. fracción 11 del articulo 2425: que 1:\ li:l letra 

dice: El urrend;::i.tario '3sta obligo.do: ... II.- A responder de los 

perjuicios que l~ cosa ~rrendad3 sufra por su culpa o negligencia 

la de e.us familiares, sirvient,es o su!Jo.rrendato.r ios, En eGtos 

v~ocimiento y/o entrega del blen ~rrend~do. 

Dentro de estll. oblignci6n que tiene todo .:irrendat.~rio, 

se sei'ít1.l~ que deber6n h,:,cer toda repo.r~ción que 6ezi necer;.:i.ri~ -por 

loo J.i,:,ta;-ia:-c~ ci mfll cuidado de las personas que habitan el 

objeto arrendado, por lo que por otro lndo el ~rrendatario debera 
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noti.ficar al propietario de toda reparación que al te.re la fonaa 
en que recibio el objeto arrendado, y sera responsable de los 

dafios y perjuícios ocasionados sin consent.íni:iento del arrendador 

<28). 

e).- Responder de los dnfios y perjuicios causados por 

el arr~ndatario. - E.s"té estard cib1 iR.:ido .;, responder pvr 1 os da~0E 

y perjujcios ocasionados por él o por sus i'miiliares, sirvientes 

o subarrendatarios. 

A lo antes e·..cpuee.to, es importante ante todo, que la 

ley presume que la cosa se entregó en buen est~<lo salvo prueba en 

Contrario y cuando no se hace una expresa descripción de las 

cosas que la comp~ueú. <29). 

Tambie.1 c1 lo. destrur:ci6n pcir ince:-1dio un~ de llts 

excepciones dentro del campo pr~ctico que puede oponer el 

.:arrendat!'lrio e.s demostrar el caso fortuito, fuerz~ m.:iyor o vicios 

d& construcción. AUn cuando el Código regl~enta como obligación 

diferente la responsabilidad del arrendatario por incendio, la 

que por su interés merece un estudio aparte, debemos considerar-

i::iue ce un.J. cc.nt:-t1cutincil1. de la oblig~cdón de conserv.:ir y custodi~r 

la 005~ y la de responder de los daHos y perjuicios causados vor 

su culpa." <30). 

f) .- Responder de foG C.!l605 de i ncendJo _._ El 

.:arrendatario ser~ respon~~ble del incendio Que ocurra en la cosa 

objeto del .irrendru:Diento. Al respecto l.:t doc-rrina seffala que e:e 

parte de la presunción jurie:- tant.mn de r'3spor.e:;abi1id..,,, pero oest.ll. 
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no eG una excepción ya que la mi6Dla doct.rina reconoce diversos 
casos como responsabilidad de los patrones , obreros, etc. o en 

los casos en que se: produzca por caso fortuito o fuerza mayor o 

vicios de la construcción, o bien cu~ndo existan varios 

arrendatarios y no se pueda precisar el lug~r donde comenzó el 

incendio ~odas serAn responsables en proporción a la rente que 

paguen 1 salve que se pruebe que el incendio comenzó en la 

habitación de uno de los inquilínos, en este caso, éste ser~ el 

unic~ responsable. 

g).- A restituir la ces~ csrr.ar:.da.d~ a] ,-encilDiento del 

contrato.- El articulo 2011 fracción 111 ~etableca: la 

prastosiOn de cos~ puede consistir~ ... 111 En l~ restitución de 

la cosa ~jena o pago d~ cosa de~ida. 

A esta situación al concluir el t.érmino pnctado en el 

contrato, el ~rre~dat~rio tiene como ultima obligación y la 

principal de restituir al propietario el objeto arrendodo tal y 

como lo recibio . 

Para el caso de que el arrendatario haya hecho olguna 

reparación ~l inmueble arrend~do e:in el consentimiento del 

arrendador y 5e ocac1one con bbta ~lo~n d~~o, dicho arrendatario 

respondera de los dahos y perjuicios que oc~siono. 

En los ca6os de que una vez vencido el contrato de 

arrend~iento y la prórrog~ en su caso y el inquilino 8iga 

ocupando ttl iw.;.ueble arrendado podrt. demzrndarle Iilediant.e juicio 

de terminación de c:ontrzrt.o, oed conio recll\:ra.:-:::- lZl.E rentas Q.Ue ee 
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sigan causando hasta la entrega del bien. 
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e A P 1 r u Lo 111 

TERK!HAC ION 

Es la causa normal o natural de que concluya un 

contrato de arrendruniento, P?r ser este de cnr~cter esencialmente 

temporal de acuerdo a la definición que nos da el articulo 2398 

del Código Civil, ya estudindo, y que por lo tanto, no se 

requiere de dar aviso o de hacer alguna notificación, ye. que la 

terminación opera de vleno derecho¡ en con5ecuen~~, ba6ta con 

que se cumpla el término pactado para que opere l.:i. t.ennin~ción 

del contrato. 

Definiendo el concepto terminacjón, decin:os que; 

"terminación es el momento en Que un o.etc jur:idico debe comen::Ltr 

a producir o dejar de producir sus efectos caracteristicos " 

(1) 

Por otro lado, nuestro Código Civil en su ~rticulo 

2478 nos dice¡ todos los arrendamientos sean de predios rQsticos 

o urbdnos que no se b~yan celebrado por tiempo expresamente 

determinado concluiran a voluntad de las partes contratantes 1 

previo aviso a la otra parte dado en forma indubitable con dos 

meses de anticipación si el vredio es urbano, y con un ~Bo 6i es 

rtistico" 
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A lo antes expuesto los articules 2485 al 2488 nos dan 

las siguientes excepciones y que sólo se mencionan, ya que se 

explicaran en t.ema posterior: 

a).- La prOrrogn legal 

b > • - La tAci t.a reconduce i ón 

Estas dos carcteristicas se tr.?:lt.arttn IDAS adelante 

Ahora bien, en los casos en que tanto arrendador como 

arrendatario no hayan s8fialado plazo de duración, del contrato de 

arrendamiento o que por acuerdo se estipulo una duración 

indefinida, cualquiera de las pdrL~& podr~ d~rlc ~or cc~cluido 

mediante un preaviso d~do con dos meses de anticipación, cuando 

se trate de predio urbano o de un aBo si fuere r'Ost.ico <2>. 

A 

jurisprudencias: 

este problemo. se citan 

ARRENDAJ!IENTO POR TIEMPO INDEFIRIDO. 

uEl téTMino para el previo aviso 

que Pone fin al arTcndamicnto PoT 

tie~po indefinido es ren~'11ciable 

por 

supietori~ y no de orden püblico». 

Sexta epoca., Cuarta Parte: 

lo.s siguientes 

Voltmen XXXIV, Ptlg. 3\l.AD.2206/59.- Hect.or Elnec<>ve 

Unanimidad de votos. 
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Voltunen XY.i.VJ, Pag 39.AD. 3676/58.- Manuel Castellanos 

Rodriguez.- 5 votos. 

Volnmen XXXVIII, Pag.53 AD 1120/60.- Ser~iin G6nznlez 

Galguera.- Unanimidad de 

VolOmen XLI, 

votos. 

Pá¡;. 18 

HernAndez.- UnaniDldM<l <le~ votos. 

A.D. 3268/ 60. - Susana 

21 AD. 7296/59.- Oec~r Lozoy~ 

ARREHDAJ!lEHTO POR TlEJ!FO JHDEF!NJDO.EFECTOS DE LA 

HOT!FICACION DE TERKJNAC!Oli DEL GOflTRATO. 

notificación del 

a-r-rcndütario de ser voluntad det 

a.rrenda.dor dar por concluido un 

a..rrendar..iento por t ie111.po 

indefinido, no tiene el efecto de 

crear :a relación jaridica propia. 

contrato por 

determinado, porque el p!azo de dos 

meses o que alude ~l articuLo 2478 



prór TOSO de. l 

1lld.':t"i,,.ci pa.r<?. 

ent reoBa. del im::uet-1 e a.,; rendado. 

Sexta Epoca, Cuarta Parte: 

VolÓlllen XX, Pag. 35 .. ~D.304157.- E.rnest.in:t Ee;c,.}:inte 

Fog iea. 5 votos, 

Vol timen XXXI l. P~g. 66.AD. 6199/58.- S"ntos Garclin:t 

Arrellano. Unanimidaa d.;:: .; ~~·-=>;.~= 

Otras de la.s causas de terminación del 

contr.:1.to son: 

.:i),- Por c-urap1imi€'ntti dei tén:nino fijüdo en el contr,:,.-t.0 

o por .i.e:;. - D~ ~sto se d.-:isprende que uno vez cu~plido c::l t?r:n.ino 

paci.:.,.do en el contro.to rie arri:::ndazi.:?nto, la<:) parr:es sv.1 ·:o ::-~r::t<J 

en contra~ic, pueden prorroga~lo, en fcrma conve~cianal o po~que 

la le;- lo es<:.able::;ca; ~;a c¡ue de e.<:;u12rdo ~ l~s refcrm~s ~ l.,_ l<?Y 

inquilinar!a , publicadas en el Di~r~c Oficia! de la FBder~ción 

Que entre otr~s el ~rticulo 

c<:::ntr-ato de arr€ndaroiento ei inquilino tendrh derec·ho, sien:pre y 
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De manera que la forma mAs simple de ten:nint:1ci6n de1 

contrato, es por haberse cumplido el tiempo pactado y que sin que 

sean necesarios los avisos Judiciales o ex~rajudiciales, el 

inquilino debe hacer entrega del inmueble arrendado en virtud de 

haberse cumplido el té;-¡:¡ino pst~blecido. 

e).- Por convenio expreso.- Este no es un caso 

espectfi....o del cont.rat.o, Y~l que lo que el .:i.cuerdo de voluntades 

pueden ..:.-2.:ir, trunbien le• p\leden destruir. 

~l articulo 2483 d€l Código Civil alude ~l convenio 

expreso de las partes como c~so de ter:ninación del nrrendazaiento. 

Ese convenio no puede inferirse de la simple 1::rnt.r.cg.::. del 1oc~l. 

ya que la ley no habla de un arrendamiento tAcito: pero aunque ee 

admitiera éste, t.ampoco podria inferirse necesnrironente de l~ 

entrega del local al ~rrendador, ~ues cabe la posibilidnd de Que 

este hubiere guardado silencio. 

e). -La terminación, ;io:- Cl:\UGns de nulidad, es una de 

las causas por las que puede decretarse en bnse a diversas 

circunetanci~s. t~les como vicioe del consentimianto, falta de 

fo.T'll1a exigida en lü ley¡ por haber celebrado por un tiempo m~yor 

que el del vencimiento de ln hipoteca; cuando se ~rriende una 

COGO prc.>hibida <""t.ierr¡:is ejidales.> QU~ ::.~..:e~r!'lrlo celebre 

arrendamiento un~ vez que se bu~a declarüdo 1~ Quiebra, cuando la 

mis=~ cosa se da a dos pe~sonas, cuando la cosa este en 

copropiedad y no se pida el consentimiento de lo mayoria de los 
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copropietarios.(3) 
d). - Por rescisiOn .- Como se ha dejado claro en notae 

anteriores. el contrato en estudio es un contrato bilateral. 

porque engendra derechos y obligaciones reciprocos¡ ~or lo que 

diremos que cuando una de las partes inlta a eaas obligaciones, 

produce la rescisión del contr~to, lo cu,"'1.l que puede ser en 

ejecución forzi'.ld~ medi:mt.e de..mand~ judici~l. 

A continuación sólo se t..:l l.:.n lee Ct\usaG de rescisión y 

que sola.mente se mencionan, ya que se explicaran en tema 

posterior. 

a).- La falt~ de p~gc p~ntual de las rentas en el 

tiempo conve.nido. 

b).- Por us~rse la cos~ en contr~vención nl destino 

convenido en el contrato. 

e).- Por haber dodo en sub~rriendo la cosa objeto del 

controto sin autorización. 

d). - Cuando lo. pérdid" del uso 60<1 t.ot<1l o J)tlrci<ll 

e>. - Por confusión 

f).- Por expropiacion 

b) .- Por nulidad 

i>.- Por convenio expreso. 

j).- Por confusion.- Por lo regular esta situación se 

de en los casos en que el nrrendodor vende l~ propiedod y el 

inquilino no ha sido notificado de esn venta y se ,;,nc·.;cr.tra en 
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confusión ya que mo sabe ~ quien debe pagar la renta. 
k).- Por pér !ida o destrucción tot~l de la cosa 

arrendada por caso fortuito o fuerza mayor. 

" Cuando la localidad dada en arrendamiento se pierde o 

se destruye, entendiéndose ¡:>or t;:i l' que uni> c~sa lo 

suficientemente vieja ya no este en condiciones de ocuparse, 

procede la tér:minnciOn del contrato ~ñn cuando todav!a subsistan 

" (4) 

1).- Por expropiación.- En este cnso, cuando la 

trasmisión de la propiedad se hiciera por c~usas de utilidad 

ptiblica, el bit:n dado eü .:.rrendN!!:iBnt.n. e;e tendra t!Or rescindido y 

por lo tantc el arrendo.dar y arrendo-r,o.rio deberAn ser 

indemnizados conforme a la ley respectiva. 

m),- Por eviccion ;- En los c~sos en nue la propied~d 

arrendada hay~ sido subrogzi.da. aO.n cu¡:indo el primer vropiet.ario 

o.legue haber pagado, y que ~parezca en el contr~to el adelanto 

del pago de lo.s rent.o.s. 

TACITA RECORDUCCION 

Lo. tAci t.~ reconducción opertt cuando una vez vencido el 

l.éilll1fJV fij~do t:-!'! <?1 ("'.-.n+r:it.o de a.rrendru:Diento y dentro de los 

diez diü.G siguientes el ~rrendodor no exige la devolución del 

bien arrendado, opera la thci to. reconducción del contra.to, 

conforme a la jurisprudencia siguiontc: 



TACITA RECOHDUCC!ON 

»Los requisitos esenciales 

para que opere la tdcita 

reconducción, seg~m los art !culos 

2486 :v 2487 del Código Civil para 

el Distrito :V Terr i toT ios 

Federales, son la continuación del 

inquilino en el uso :y disfrute de 

La cosa arrenda.da, dtspUcs del 

venci~iento del contrato, :v la 

falta de oposición del arrendador. 

La lc:v no Precisa el pla20 dentro 

del cual deba llevarse a cabo la 

oposición.. por lo qu.e. la Su.pre,,;ia 

Corte ha considerado Prudente fijar 

el de diez d!as, contados a partir 

de la fecha de venciRiento del 

Cvhl 1u.lv". 

Jurisprlldencia 98.Sexta Epoca. P6g, 283, Actualización 1975. 
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La tácitn reconducción se configura cuando al concluir 

el vl~zo eGtipulndo en el contrnto de arrendruniento, el 

arrendatario contintn en el use y goce de la casa nrrendnda sin 

oposición del arrend~dor. 



62 

La regulación de la tAc:l. tn reconducción, se encuentra 

establecida en el artic\llo 2486 que sefinla: Si dcspóer:: de 

terminado el arrendamiento y su pr61-rogn, sj la hubo, contintw. el 

arrendatario sin oposición en el goce y uso del illl?lueble. y éste 

es rustico 1 se -e.ntender!i renov~do ¡:o} c:ont.rLtt.o por c0t.ro ~fio. 

L<1 t.aci t:'.'l r-econducción opurnba e>n el derecho romano, 110 

sólo t.r~tl1ndoce de ;iropied.'1deE ró.6t.icac, si no también de 

romano se concedia ~j,~r ULl periodo iglwl .ol del cont.r~to vencido. 

es decir, si el ccntrato vencido hnbia sido de cinco nfio~ y al 

arrendatario continuaba paci:f:ic:runente en el uso y goce de la 

c0Ba 1 se entendia prórrog~do dicho contr.:ito. 

En caJDbi o en el de:re.cbo r.:oderno, l n t~ci ta reconducción 

solamente cpera cuando el objeto del arrendo.raiento es una finca 

rOstic~. ei sci.:mente Ge er.tíende ronov~do por una ~Bo. 

Por lo que Ge ~efiere ~ la naturaleza juridion de l~ 

tacita reconducción, éstn consist8 en QU~ es un verd~dero 

-- -'. ' . 
.._\.<~it>VlJ \,.J_J.ü,l tcU \.V uo •.:1xpreso sino 

excepción a lo resl~ jur-idic~ de qur.:- t.:<1 contr~to de z-:rr-endruniento 

quede renovado por un a~o; Gino que es un .3rrendo.miento de 

consentimiento tbci to, pues sncont:r-.:1!.!!os o.u0 si el ürrend;i,t,'lrio 

continu.!l ~acific.:'t.ll!ente ::.n 1?) u::~:· y goGI? d'? ln s-o"Sl'I .:i.:-rondudn., nos 

encontrcr."=lcs en ur!n ¡:E·rni:festa.ción dn volunt~d tAcitn del 
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arrendador y del arrendatario para que subsista el contrato. La 
tácita reconducción no ópera cuando el arrendador se oponga 

dentro de los diez dia6 G:iguientes al vencimiento del plazo, 

término establecido por Ja H. Suprema Corte de Justicia de la 

Nación de acuerdo .:'.:11 siguiente criterio: 

.\RRENDAKI ENTO, TACJT A RECONDllCC ION 

~La tdcita r~conducción sóto 

cpe~a en los contratos por tiempo 

fijo, no en los indefinuiu:i.'', 

Jurisprudencia: Tesis 97, Pág. 281 

ARREHDAKIEHTO, TACITA RSCO!lDUCCIOH 

oposición, por razón lóqica y 

ju,.-(dica deben ente.ndcr.se co~o dla-.s 

precisa.~cn1e, 

oposición, Que es Lo. 1:.'0ltlnto.d del 

y Que sin el la si 

podrla operar tdcHa 

reconducción, ·~plica. ~ i eje1c icio 

de acción la 



consi6uiente de~anda La cual 
inva.Tiable~ente sólo podrd 

presentarse ante las autoridades en 

aquellos dias en que puede tener 

lugar actuaciones jw::i.iciates•. 

Amparo directo 709/79 llilario Avila Fregoso.- 30 de 

Noviembre de 1979.- Unanimidad de votos.- Ponente Espiridion 

GonzAlez Kejia.- secret~rio:Francisco José Dominguez R~irez. 

Informe 1980. Primer Tribunal Colegiado del Tercer Circuito Ro. 2 

Pág. 205. 

PRORROGA 

En contrntos de arrendamiento sobre bienes 

irunuebles, sujetoG ~1 régimen comUn del arrendruniento, el 

inQuilino tione derecho a solicitar que se le prorrogue el 

mencionado contrato hasta por dos ~ao mas, acorde a lo Que 

establece nuestro C6digo Civil en el articulo 2485. 

Las razones que tmno el legislador para otorgar un afio 

mAs al inquilino fue darle el plazo mencionado para que éste 

puad~ preparar su czuno10. ?ur lo ~u~ ~~+.n prorrog~ sólo ,opera en 

los contratos en los que el plazo ésto determinado, puesto qua en 

los arrendl!llllientos por tiempo indefinido rige el plazo posterior 

al previo aviso como lo sefialan los articulos 2476 y 2479 que es 

el de dos mesa5 tratandose de finca urbano, y el de una afio par~ 

fincas r~sticas. 
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Por lo que se ~uede decir que e~iste une prorroga 

convencional, que resulta de un convenio expreso entre las partes 

en prolongar m6G ese contrato, 

tAcito, en el caeo de la 

explicada. 

o bien unn prórroga 

t~cita reconducción 

por convenio 

que ya fue 

Para que proceda la ~rorroga legal, es indispensable 

que el inquilino la pida en el tieJnpo, an~~s de que venz~ el 

plazo del arrendamiento, igualmente deberA encontrase al 

corriente en el pago de las rentas 1 'fó. q.ua G.i no 1 o hace en el 

momento adecuado, se tendrA Por pracluido ~u derecho para 

exigirla del arrendador. 

Al respecto se cit~ la siguiente jurisprudencid: 

ARRRI/DA.~JENTO.PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

El derecho con~cedido ~¡ 

que se 

prorro~ue el arrendautento po~ el 

término de un a.~o, ·aeb~ ejercitarse 

cuando tod.avta. e~l~ C7: ".'~!'o<r el 

contra-to, porque lo que no cxt.stie 

no puede prorrogarse#. 

Quinta Epoca. 

Tomo LXVII Pog. 3757 Ramirez Pnlemón 

Tomo I.XXVIJI P~g. ll4 Co,;tillo Ro.foel 



Julieta. 

Tomo LXXX PAg. 1101 Espinoza CbAvez Alfonso 
Tomo LXXXXI PAg. 4072 Vega Josefina 

Tomo LXY.XXIX PAg. 2442 GArcia Vda. de Martinez 

ARRENDAMIENTO PRORROGA DEL CONTRATO DE. 

El articulo 2485 del Código 

Civil del Distrito Feder~~, que 

dispone que vencido un contrato de 

corriente en el pago de las rentas, 

a que se le prorrogae ha.sta por un 

afto ese contrato, sólo es aplicable 

trat4ndose de arrenda•lentos Por 

Quinta Epoca. 

Tomo LXXX PA&.1101.-Espinosa CbAvez Alfonso 

PAg.464.-VAzquez Manuel 
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Tomo LXXXI 

Tomo LXXXV 

Tomo LXXXV 

PAg.1141.-Kurts Vda. de Mitchel Margarita. 

PAg.1636.-Ródriguez da Ruiz HAria Inés 

Tomo LXXXIII PAg.2204.-Fabrica de Medias Full.Fasbión y 

semi-Full Fasbión, k.k.k. 

Unt\ vez citado.e l~s jurisprudenciQs anteriores el 

arrendador puede obtar por : 



67 

1.- Darse por enterado expresa o tAcitruDente, y dej3r 

transcurrir el ~iempo. 

2.- Darse por enterado y pedir un aumento en el pago de 

la renta y este puede ser hasta de un ochenta y cinco por 

ciento,sobre el monto de la renta pactada estando obligado par3 

esto a demostrar el aumento de laa rentas en la zona. 

~.- Oponerse en dicha prórroga, manifestando su 

voluntad de ocupar el bien arrendado. 

La prOrrog.e. del contr~to, debe contarse a partir de la 

fecha de términación de dicho contrato y no en fecho ~osterior, 

ya Que de otro modo no se estoria en ~resencia de UD3 ~rórroga 

sino de un nuevo contrato de arrendamiento, yo que sólo puede 

prorrogarse lo que estA por término.r .• 

Para que pueda prórrogarse un contrllto de 

arrendamiento, es preciso ~ue asi se conveng~ por la6 varteE o 

que aGi Ge disponga por mandato judicial, cuando esté vigente 

dicho contrato. 

Actualmente la prórroga obligatoria queda condicionada 

r::::61o o oue Ge Golicite por parte del arrendat~rio y Que esté e:e 

encuentre al corriente en el pago de las rentas¡ el arrendador 

por GU parte, podr~ incrementar la renta en un 85~ fijado al 

salario m1nimo generol vigente en el Distrito Federal en el afio 

en que el contrato se prorrogu~. 
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Cuando el arrendador se opongo. a la tácita reconducción 

dentro de los diez dias siguientes o anteriores a la conclusión 

del contrato y demande la desocupación por haberse cumplido el 

térnino estipulado en el contrato 1 el orrend~tario podr~ 

solicitar la prórroga obl igt\torill de GU contrC\to en vio de 

reconducción ya que el ejercicio de éste <ler6cho sólo 6f> 

condiciona a que el arrendatario se e--:.uentre al corriente en el 

pago de las rentas . 

En un contrato de orrendrun:iento de plazo fl jo, s.i el 

arrendatario continua 6in oposición ~n el goce y uso del predio, 

no puede demandar, cuo.ndo el arrendador le notifica la 

tén:iinación del contrato, la pórroga establecida por la ley 

sollllllente los contro.tos de o.rrendo.micmto o :;ilozo fijo, y a.ntes 

que éste se bay~ vencido. puede pr6rrogarse, pues pnra Que éste 

se haya ven~ido, puede prorrog~rse, pues par~ que haya prórroga, 

se necesita un plazo si ya opero la tacit~ reconducción no cabe 

solicitar la prórroga leg"l• pues nunc~ hay segunda ni tercera 

pr6rrogo. 

Ahora bien, si el ::irrend~tario no comprobó en form~ 

alguna que en la fecha en que le fue demandada por el propietario 

la desocupación y entreg~ de la cosa, lo bu~iere v~gado 

puntu.:..l;;ante l~~ rentrts convenidas como ¡¡recio del orrendrunie.nt.o 

del iD.l!lueble que ocup~. no bnbiendosé acredit~do en forma ~len~ y 

legal ese requisito pre,.•io para obtener lo. prórrog.!I. del c.ont.r~tc 



en cuestión por un ailo mAE>, ealt.l'i a la vie-ta q:ue la ncción 

relativa que ejercito en reconvención cont.r::i; ln parte actorn, no 

ha quedado demostrada. 

RESC!SJOR DEL CONTRATO DE ARRENDAM!ENTO 

Diversas son las causas de rescisión que pueden tener 

las partes en este contrato de arrendantiento, por lo que podemos 

J.ecir que la rescisión del contr.:ito. t.iene lugar en loe. caso6 de 

~ncumpljmiento de las oblig~ciones de alguna de las partes 

contrnt~ntes, de tnl suer~e Qu~ t~d~~ 1~~ cblig~ciones qua ee 

derivan de este contrato revierten gran importancia, pudiendo 

decir ~ue la ley en eu ~rt1culo 2489 del Código Civil para el 

Distrito Y Territorios Federales1 sefiol~ J~s c~us~s de rescisión 

de este contrato que estudiamos y que son~ 

~).-Por f~ltv de p~go de la renta en los términos 

previstos en los articulo6 2453 y 2454. 

A este ns~ecto juridico, Ee sefi~l~ }Q siguiente 

jurisprudencia: 

ARR!i~DJViiiiJ.TG. P.ESC.J !':101! DEL CONTRATO DE. 

Ei po..,;o efectuado en un Juicio 

de desahucio, deja G este 

procecii;:\iento ~:u"mo.r io Btr. efecto. 

p~~o no ir.capcciia al Gírcr.Gcdor 



para ejercitar la acción rescisorta. 
fundada" en la falta de pago de la 

renta, en el plazo estiPula.doJ•, 

situación Que no contcv.plan las 

disposiciones legales que rigen el 

juicio de desahucio y que no son 

derogator~as de las que contienen 

Los o.rt!culos 2489, fra.cc1ón I, y 

2453 del Código Civil del Distrito 

Fedeni..l. 

Quinta Epocc. 

Tomo LXXI l, Pág 2711.- Pérez Vd<1. de Pérez 

Tomo LXXI Il, Pág 827\l.- J!<1y \Jlf.,lder Ethel 

Tomo LXXI l ! , Pág 8280.- Morü Juan 

Tomo LXXIV, Pág fül3. - J!ufioz Alfonso 

Tomo XXIV, rág 7002.-Colegio de lll Paz 
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Lucia 

COHSIGNACIOH DE RENTAS, TERJIIHO PARA HACERLAS 

E1 arrendatario debe pagar la rsn~o o hacer ll' 

consignación de ellos dentro de 106 diez dios Giguiente6 nl 

vencimiento, l~pso que racional y prudentemente se ha fijado vara 

cumplir con dicho. obligoci6n. Por lo tanto, si el arrendot.o.rio 

hizo 1~ t:":onslgni'!l:ción ref;pect.iva dentro de esos diez di~e;.no 

incurrio en incumplimiento. 



1l'tl parece que la& disposiciones ref·:rída~ dan " 

entE>nder que e) .:)T:rendador podr¿i¡ est.:t't--lecer la rescisión del 

contrai:c. con tal sólo un dL"'l <le retr-ae;.o en t?.l Pi.."\8u C.E' l.?. rent.:'\. 

Parft eiectos oel ju1=io, e11 el cai::;o de q_ue el 

arre-ndador le de1xutnde:- al ñ:.-rendat.ariv la rescisión del con1Tat.c• 

por tardan.:.a en el pe-,go de lü renta, deberá .icr-edit-~lr ~1 p:r-.imero, 

pres.ent6 en l.:"' c.!t.sa del .:1rrend,:;1 . .!lrlo ~ requerirlo de~ p.:'l.~t.:· dQ l<1s 

rentas 1 ye. '-tuc;. -:::,'= "'.it:ra fcrma el juez ne puede e2.t-i:m3.:- que e) 

tirr-endat.3rio ha in<:urrldo en mor~. 

Al regpecto 8e ci~a la siguiente jur1sp7udensi~: 

AF.F:Eti!IA.M.lENTO.I.,tl!..iAR DF h\GO DF LAS i1E1HAS. -

r-·~nta debe ser 

~·a.sado. ~n el dor..icil ic d1?.l a.rrcnda.tario, 

segCn ¡~ csta~l€~id0 por el o. 2~27 e.e. 
!listrif;) y 

Fedr~c.ics, .2) r.0 hGY co~~stancir. d('i 

~obro al arrendGtario, ~stt ne inc¡1TTe 

en :nora, 



ARRENDA){ I EllTO. L\JGAR DE PAGO DE LAS RENTAS. -

A.t'I"l c.ua.ndo en el contTa..io de 

a.rrenda.-=ie.ntn se hay:i. e.siiptL/ado 

que. et lugar de. paso es el 

dor..ici l io del arTendor, si no se 

precise. l<> e.st e. 

dom.ici l ~o, ni s~ probó duTan~c el 

ju.ic io que fuero conocido del 

u.rrendatario~ debe esTG.TSe ,._ lo 

establecido el c..2427 

e.e.par~ el Distrito y TerritoTiOs 

Federales en cuyo caso, si no hay 

constanci~ de cobro de est~ de !as 

rentas, el ~rrer.dat~rio no incurre 

en mora . 

.1t1risprtJ..dcncia :Tesis .83, Pdg1r.o ;·51, d.c.l 

Ap~ndi.:e ig·7:1. Cti.."'littl Fa ... tc, T·"::-c~:Ta 

Sala.. 

ARR~NDAY.IC~lTO. LUGAF. i:IE FAGO rr ~·"€HT 1;s. -



La. falta de ccmoci~icnio por et 

inquilino del doaicilio del arrenda.dor, 

solo puede ser contra dicha con el 

contrGto mi.sao o con una constancia 

documenia.l que pruebe la notificación de 

ese domicilio al arrendatario, ~ientras 

no exista tal comprobación no cabe 

hablar de mora del inquii.in.u, porqu.c 

cuando en e! 

espec!f ica"Aente 

arrendador, el 

contrato se designe 

e! dcnnici 1 lo de! 

produce el efecto de que se tenga como 

lugar de pc.go !G ubicGción de! bien 

GrrendGdo. eonfor~e a! a. 2427 de! e.e. 
jurisprudencia: Sexta Epoca. Tercera 

Sa!a.Vo!á~cn LV Cuarta Parte. Pdgina 59. 

ARRE!IDAJ!!ERTO LUGAR DE PAGO DE RENTAS, 

KORA 

Si ~! pa.~o de Las rentas debia 

hacerse en el do~icilio del inquilino, 

deter"t:tina. !G obL igación del 
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arrendador de probar que requirió de 
pago al deudo1· 1 en cuyo defecto procede 

estimar que el inquilino no incurrió en 

mora, en vista de QtLe e! pago se 

entiende sup~di !ad.o c.! cu1!1pl i'!:l.iento por 

el acreedor de su oh! igaci~·n de cobrar. 

Jurisprudencia Sexta Epoca. Tercera So.la 

Volu,,en XXXVI .Cuarta Parte.Pd5ina 152. 

Tesis 65, Pdg.307, S.J.de la F. de la 

Tercera Sala hasta 1975. 

B.~ Por <le.stinz:i.r el inmueble. D.rrendüdo t-r~ contravención 

a lo inicialiaente p~ctndo en el con-trato de arrenciruniento. 

Nuestro Código Civil establece en 6U articulo 3425 

fracción I I I, "El ~rrendütario est.:t obligüdo ... a t;ervirse de la 

cosa solrunente para el uso convenido o conforme ~ l~ naturaleza y 

destino de ella.'' 

A lo ante6 expuesto, existen determinadas situaciones 

de hecho, gr~ci~s ~ las cuale~ ne ce puede consider~r que el 

arrendato.rio boyo. Vi'!lriado totl'll o V"'rciolment.e el uso del 

iruDUeble o.l cual se obligó, existan causa6 de necesid~d. ~or lo 

que, en consecuencia la acción de resci6ión de contrato de 

arrendNUiento que entable el arrendador no prosperara. Al efecto 

se cite la siguiente jurisprudencia: 

ARREJIDAl! IE!lTO CAKBlu Dr: ocsru:o DE !.A LOGALTDAD 



ARRE!íDADA 

Tesis 52. 

Para qui'. hayn co1drav~nción a. 

lo contratado respecto al uso de la 

cosa arrenda.Ca, que de acción para 

la rescisión cicl cor.t ro.to de 

arrenda~iento, es necesario que el 

cambio del u.so o destino de la cosa 

sea diferente. dP. i::iri.n{!r(T :c.:iical ~ 

pues de no ser as i, no se incurre 

en incumplimie~to. 

Apéndice de Jurisprudenci~ Poblic~do 1965, Pag. 179. 

ARRENDAl!lEliTO CAMBIO DE DESTIKO OBJETO DEL. 

El hecho de utilizar el 

arrendatario una parte del ín~ueble 

destina.do a ho.bita.ción 1 ccn:io taller 

para industria fcnd. liar, no implica 

un u.se cont1ario al destino y 

natura/ e.za de la finca, ni que se 

ha.ya. dejado de u...sarla. para e! ftn 

convenido en el ~ontrato. 

Sexta Epoca, Cuarta P~rte, Vólumen XXI, P~g. 9 
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C.- La rescisión del contr~to de ~rrendruniento por 

subarriendo. 
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cE\re::ca de 1 a 

autorización concedida por el ~rrendador, no puede subarrendar la 

cosa arrenda.da en todo, ni en part:e, ni ceder sus derechos sin 

consentimiento del arrendador: v1 lo hiciere, responder~ 

solidariamente con el subarrendatario de los dafios y perjuicios. 

Por lo que rea.lmeuLrj Cí. 1 - ;:r~r:-tic:-., rncu1ta dif1c:l1 

comprobar t.:ll situación y 1<:1 Cort.e ha ~dmitido como re.in~ de la 

prueba en estos casos lo presuncionlll par~ triles efectos, y se 

sef\ala lD. siguiente. jurisprudenciu.. 

ARRENDAMIENTO RESCISION POR SUBARRENDAR PRUEBA 

PRESUJlCIONAL. 

Para acreditar el subarriendo 

debe ad10! t Irse ia. de 

prestmoioncs, 

CÍ\TCCiU. 1 't.-.,_ ... ,, .... 

obtener, ::.·~ que c"Jendo se efectaa. 

eL subarrenda.'::'tiento, qu.·i'.enes Lo· 

celebran Lo ocu.Lta.n al a.r1t~ndador. 

Apendice. de juriGpn1denci1:1 1965. P<l.g. 277. TeGiG 87, 



Existen otras causas de rescisión del contrato, que 

nuestro Código Civil regula y que ya !uer-on expuestz,.s en tel?!as 

anteriores. 

TRARSMISION DE LA PROPIEDAD DEL BIEN ARRENDADO. 
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Para que todo arrendador pueda trasmitir su propiedad 

cuando el contrato de arrendruniento se encuentre vigente, tendrA 

que dar aviso al inquilino o inquilinos que se encuentren 

oc.upando dicho inmueble, en términos del ~rticulo 2409, que 

establece "Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, 

por cualQuier motivo se verificare la trasmisión de la ~ropiednd 

del predio arrendado, el arrendruniento subsistira en término~ del 

contrato, on 1.cto al pago de las rentas, el ¡,,J.:-rendtttario tendrO 

obligación de ~agar al nuevo vropietorio la renta estivulada en 

el controto, desde la fecha en que se le notifique judicial o 

extrajudicialmente ante notario o zmte dos testigos beberse 

otorgado el correspondiente ti t. u lo de propiedad, atJn cu.:tTidc 

alegue haber pag~do ~l primer propietario, o no ser que el 

adelanto de rentas aparezca expresawente estipulado en el mismo 

contrato de arrendamiento. 

Hace referencia lo nnterior l~ siguiente 

jurisprudencia 

ARRENDAlO El!TO KORA EN CASO 
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PROPIETARIO DEL PREDIO ARRE!íDADO. 
El nuevo dueflo del tire.dio 

arrenda.do, obligado a 

notificar al arrendatario el ca~bio 

de propiedad, en ter~inos del 

articulo 240'1 del Código Civil pa.ra 

el Dist,-ito y Territorios 

Federales, sin lo cual el inquilino 

no incurre en mora en el 

cunpli~iento de sus obligaciones; y 

al arrendador subrogado, por tanto, 

no corresponde, frente al inquilino 

a. quien no se ha. notifica.do, la 

titularidcd de !a~ acciones de 

desahucio y de rescisión del 

contra.to de a.rrendamientoj y si el 

arrendatario paga las rentas al 

arrendador prhtd.tivo, queda. 

liberado La obligación 

correlativa.. 

Sexta Epoc~.Cuarta Parte. 

Voltxcen XIV, Pag. 55 A.D. 7/57.- Lazare Chapiro 

Voltlrnen XXI, Ptg. 04 A.D. 4590/80.- Sucesión de 

Ciprinno Aguil~r ArioG.- Unnnimid~d de 4 votos. 
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,,.. .... ot..' 1~:~ nn~t. 
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Voltunen XX!i, Pag.35A.D. 4549/58.-Arc~dio R. Flores 5 

votos. 

Voltimen XXXV, Pl>g. g A.f>. 3'i2é\/59.- Gompafii'1 Ferretera 

, Industrial. S.A. unanimidad de 4 voto5. 

Voltnnen LVIII, Pag.82. A.D. 3726/58.- Ernesto Car.ipos 

Luna.- unanimidad de 4 votos. 

Por virtud de J.ae. reforr.!RS al Código Civil en materi"' 

de arrendamiento publicadas en el úiarío Oficial de la Federación 

el 7 de febrero de 1985, entre otros reform~s ~1 Codigo Civil so 

o.grego a ee.te Código un ttrticul~do Ltbeced,:ffío, •71 .:'lrt:1culo. 3A-tE, 

ai que se le "f'í~dieron !l:'ls let.r~c. A "' l.:" L :¡ue const.i "luyen ::i."IGi 

un capitulo, de l~G fincne; urb~n"'v dest.inad .. ,s '' i.::'l bLlbi t.~.-::.ión J. 

en las que in+,roduce el derecho del tan~o en Iavor del 

arrendate.rio se regla.mento con rr.~:;or precisión y{\ eei!\ i-i"'r"' 

celebrar un nuevo contrato de ,,.rrendo.miento o cuando el 

arrendamiento prel.trn...!.::. :::!~J""nñr el inmueble materia del contrato. 

Este derecho se regula en los sip;uientes términos: 

Por lo que podemos decir que el derecho de 1 tZ).n+.o , 

es aquella facul-cad que "t.iene Lod;). pers0r.e para adquirir algo con 

pre.C.are:i.~i?'. rie otro. En nur;:istro derecno mo:n:ir:ano ios articulas 

2303 a 2308 C.el Código Ci-..r:il ri:>gL"l:rnent~ est.:"I í~cui"t-ü.J ..; . .:rmc. u;:".': 
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de que el vendedor goce del derecho de preferencil'I. por el tanto, 

eu caso de que el comprador quisiera, a E.u vez enajenar la cosa 

que fue objeto del contrato. 

Por lo que podemos decir, que para gozar de este 

derecho del ~anta el arrendatario debera haber ocupado el 

departamento o el bien inmueble arrendado por lo menos 5 afias 

antes de ese ofrecimiento, o que hubiere hecho mejoras de 

importancia en ia iinca arrendada y eGté al corrien1..e en el pago 

de sus rent.~s. 

Se t:tfirna que el derecho del tbnt.o e& una modLil id.;id de 

los contratos que, en r.:\z~n del principio de nutonomi~ de la 

voluntad, puede incluirse en cualQuier contrato. 

Pll.ra los efectos de este: capitulo el ~rrend.:tt..:lrio si 

esta al corriente en el pago de la renta tendrt. derecho ~ que en 

igualdad de condiciones, 5e le preiiera a otro interesado en el 

nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo tendrA, derecho del 

tanto en caso de QUS el propietario r¡uier~ vender la finca 

arrendada (a.2448-!l. 

- - - -· - _ .. --
C'·H 11.._.'<:lb .... .o V 

rez"des dl: ~¿quisic.i~1. de ....:r:." .::o~:t qued:i:: ::i ~-~ ~"Jl.:i.r el je~e o oc de 

convert1rse:- En prcpi <:?t?i.ri o y d~ntro i<; cl:oc se co:-is1aera 

cabal:D.ente el de-recb.'."l del ttluto, el ·.:u3l :rnra r;:'.le pr-'.)du=ca 

efec~os contra terceros deber~ insvribirse en el RéEi6tro PTiblíco 

de 1a ?rop!edad. 



Por lo tanto para determinar la naturaleza jurídica de 

los privilegios de los que goza el inquilino de este derecho, 

cuando el propietario quiere vender la finca Drrendada es 

importante citar que el derecho del tanto es un derecho de 

prefere11cia. que se ot.orsa <950 y 973 CC.) a los c;opropietarios de 

un bien 1 y que tiene por efe..:::-to 1 que en igualdad dt: condiciones 

que en un t.e1·.:.e.:-o ~~ la pr-eiier'1, para adquirir la pnrte alicuota. 

que uno dG: los propietarios qui~iera ena!TG.nar. 

Este di:irecho 11 del tanto"t lo g:ozan los copropietarios, 

los coherGder-os Cl292) los soci-:is <2706) 'J 'dú ¿c:::.""?r~1 todos los 

que poseen un derecho com~n. 

Po~ lo que existe t.:i...~bibn el dBrecbo de vreferencia ~or 

.el t.l'.lnt.o. qué? no ht\:V que ~on:.fundir Y::t uue este c:onsis't.e cuando se 

otorga vreciE-~ente en uq,uellos c~sos en que no hay coz:mnid~d y 

que "'de!ll~S del derec.trn a\'.:l:i. -J...")7:.t'.:'. nue:s't:r~ legiGl<)ción contempl~ 

otro tipo de de:-echc de :;:i:r~ien?ncia, que es el llrunado "derecho 

de pr-eferenci.a por e.l tai:1b.,;,. ':/ 1:4UG debe distinguirGe del nnterior 

parn evitar conf~siones, por 10 que el legislador sofi~lo Que son 

!'.;->1 i cables en le conduce:-1te, los !irt.iculos 2304 y 2305 del mi SIDO 

ord.Bnruuiento, QU~ n~.z·1L"-'1 lo. e.p.i..L ..... .:..c! :::-: <lPl derecho de 

preferenciz:i. por 81 tanto, y no d.e-1 C.~r-"?cho del tanto nntaa 

l."1 circunstttncjz.l. do (J:JE' 01 legi~l;>:ldor h.::iy~ $~finl.:1.do de 

QU'9 el :inquilino go~~ri.1 \l';- :}'°'r~:::ho :.:.:.~l t~rnt.o t~n lus~r del 



derecho de preferencia por el tanto, exist~ un error de estilo, 
pero esto no cambia la naturaleza jur1dicl) de (:lSte derecho, por 

lo que debe quedar claro que el derecho de preferencia que ae 

otorga al inquilino no modifica su 1·elaci6n de derecho per&onl\l 

con el arrendador. El derecho de preferencia por el tanto, del 

que goza el inquilino no crea derechos r¿ales en su favor. Es 

simplemnte una opción ~~r~ ~dquirir en ig-u~ld~d de condiciones 

que un t.ercero en los casos que el r·ropietar-io quiera enegenar el 

bien arrendado. 

El articulo 2448-J, es ~caso el mAs conflictivo e 

interesante de las reformas, al respecto y nnrl~ mejor que el 

maestro SA.nchez J.(ed~l quien opinn medul~r y certerrunent.e .:1cerc~ 

de todo esto, con ll2 cre~ción del obt-curo derecho del t¡;\nto en 

cuestión se induce ~ loe:. 11ropietaríos de bienes e inmuebles u n<.' 

darlos; en nrrendallliento ttarl'l bzibi tllción ni ba conEtrui.rloe; co~1 

esa fin, o bien a exigir d~ los interes~dos en ~lquilorlos por~ 

ese destino, por lo que el ejercicio del derecho de.l tllnto e;e 

J.- En todos 106 casos el propiatnrio deberñ dar Z1viso en 

f":):nua indubitable al arrend~tn.rio de su deseo de vender el 

inmueble, precisando el preciu, t'énti1 nos. c.ondiciones y 

modalidades de la compr~ven~a. 

l f. - El ó los 1:1rrendat.11rios dispondr6n de quince dfoe; 

para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de 

ejercitar el derecho d~l ~~nto en los tér.minoG y con lnG 
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condiciones de la oferta. 
lJI .- En c:1s.o de que el ~rrend.:"ldor c:ambit? c.ualquie:;a. do? 

los términos de la <1iert~ inicial, E-Et.arA obligado a dar un nue·10 

aviso en formó indubitable al arrendatnrio, quien a partir de ese 

momento dispr')ndrA a~ un nuevo vl.,zo de quince dias par~ los 

efectos del pArrafo .'.'\nterior. Si f:'l cambio se refiere al prec.io, 

el arrendador sólo esta oblig.:ido l" dar este nuevo aviso cuando el 

incremento o decrelllento del mismo sea de ~As de un diez por 

ciento. 

IV- Trat~ndose de bienes sujetos al régimen de 

propiedad ~n condominio1 se aplican l~s disposiciones de lQ leY 

de la materia. 

V.- Los notarios deber6n cercior~ree del cumplimiento 

de este articulo ttrevi.:miente ~ la ~ut.orizl\ción da 1~ escritura. de 

compra venta. 

VI.- La compr~ vent~ y lo escriturnción re~lizl\d~s en 

contravenc10n ds lo dispuesto en este ~rticulo serAn nul~s de 

pleno derecho y los notarios incurriran en responsnbilidad. Ln 

acción de nulidod o que se refiere esta frl\cción prescribe a los 

seis meses contados a partir de Que el nrrendatario tuvo 

conocimieni.u de l?'. raalizaci6n del contrnto. 

Fn caso de que el nrrend~tario no da el avióo ~ que se 

refieren lns fracciones 11 y 111 de este articulo precluira su 

derecho <2446-Jl. 
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La finalidad del derecho de preferencia por el tont.c 

<mal llruJ1ado derecho del tan~oJ en el arrendamiento es reGolver 

el problema social que representa entre nosotros la vivienda ya 

que tiene una fina.lidad de ma:1or tr<'."~scend'2ncin social illlplica la 

necestdaJ de defender con el derec!10 l~ desjgualdad creada por la 

mal.!\ distribución dt: la riqueza, se intent., defender -!'!l inquilino 

en contra de los privilegios de los arrendadores. se pretende 

otorgar PRZ ;¡ 

pen:nttnente.mente 

habi ti>cion"l . 

tS-l'.lllqUi l idad 

atacada en 

a esa cl~s~ social 

la eetabilidad de 

que se ve 

e:u espacio 
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S\JBARRENDAMIENTO 

El sub~rrendamiento, no es sino la celebración de un 

nuevo contrato de arrenda.miento con la particularidad de que ei 

arrendatario <en el primer contrato) desempefia el p~pel de 

ñrrendador. 

Hay subarrendal?liento, cuando un inquilino tiene rentado 

un predio o fine~ y este mismo a su vez 1 renta el inmueble o 

parte de él, a un tercero (5). 

Cuando hay subarrendNniento encontramos dos contratos 

superpuestos: que quie.re significar ésto Que entre el arrend~dor 

del primer contrato y el su(~rrendatario no hay relación 

juridicL\, ¡'lorque no han Gido pL\rtes del mismo contrL\to. En 

cambio, en la ceGióu del contr.:i.tci <le t1rre.ndruniento existe un sólo 

contrato, lo que pasa es que se han concedido los derechos y 

obligaciones de cualquiera de los contratantes, sea de arrendador 

o de arrendatario. 

El maest.ro Rojin" Villeg¡os dice, H,,.y sub"rrendruDient.o, 

cu~ndo el arrendatario arriend~ l~ mie-ma coba ~üc ~ccib!é ~n 

arrendamiento, es decir, respec~o de una misma cosa, er.isten dos 

contratos sucesivos de arrendzuniento (6) . 

Por regla general, en materia de arrendi.'1ID.iento, suel~ 

suceder o.ue io& a1r0ndo.t~r-ios ced1'!n su localidad a otro, yo, sea 

con o sin consentimiento del arrendador, pero en realidad y 
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accrde a lo que establece el Código Civil en su .:'\rticulo 2480 Q\le 

1'.l ,.,, 11~111ldld1-io t.i€!n,:.. p!·ohi Didv sUt.:irr¿.r.d.ar lo. cesa .::irrer.dudól, 

sino es con el consentimiento del arreudodor. 

El subarrendamiento es v;\}ido c11~ndo se celebri:\ con 

consP-ntimiento expn~so dei arrendador 

De lo que el arrendatario puede subarrendar el todo o 

parte de la locdlidad, de acuerdo al consentimiento que de el 

arrendador. 

De lo anterior se desprende que nuestra legislación 

establece que el arrend~tario necesita de una capacidad especi~l 

o general del arrendador para poder subarrendar, caso contrario 

se celebra un con~rato en contra de las disposiciones legales 

<7>. 

No obstante de que es sabido por el arrendat~rio de la 

prohibición de subarrendar la cosa u.rrendado., suelen violar esta 

disposición, ococionondo serios problemas pora el arrendador, ya 

que ol pree-ent~rse este caso es desconocido ttor el ¡,irovietu.rio. 

Requisitos 

Es requisito fundrunental pora que puedn producirse al 

subarrendaI!liento, que se encuentre aut.orl zacio por escrito por ei 

arrendador, ya que lo falt.a de esto fonnZ1lidad 

suficiente p~r~ lZ1 acción de rescisión del contrnto. 

es CZ\USO. 
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Par lo que al celebrarse estA figura juridica ap~recen 

dos contratos que son totalment:e independientes el uno del u"T;ro, 

mismos que regulan rt:!laciones jur·tctic:as de titre;on~s distintas y 

que da como consecuencia, que dichos contratos tienen una 

autonomia absolut~. por lo que el subarrendatario es responsable 

ante el subarrendador y esté ante el arrendador (8) . 

Consecuencias 

Para el caso de que el arrendatario de en subarriendo 

la cosa arrendada, sin lt1. ttutorización que estZlblece nuestro 

legislación, este es responsable de t.odos los dafios y perjuicios 

Que ocacione el arrendador, siendo adem~s causa suficiente para 

la rescisión del cont.rnt.o. 

Existe ~délnas la autorización especi~l par~ 

subarrendar, mi6m~ que se puede dar al momento de la celebración 

responde directamente al !1rrendador, ya q,ue el ~rrendatario queda 

fuera de la relación juridicu, ~ menos que. se P"-Ct.e lo contrztrio. 

Por otra parte, es ilegal, el subarrendruniento que se 

ce.lebre en contrtivención u 1'1 voluntl'd del arrendLt.dor, siendo 

responsables los inquilinos de los dafios y verjuicios ocacionados 

al arrendador original.(9) 



En este caB0 1 el subarrendatario no tiene vinculos 

juridicos con el nrrendador y por lo tanto. su posesión no se 

encuentra protegida por las disposiciones legales. 

Esta figura juridica que en teori~ se muestra muy 

eficaz, en la práctica se convierte en un problema para el 

arrendador. 
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CAPITULO !V 

DECRETOS Y LEYES EH MATERIA DE ARRE!IDA)l!ENTO 

El decrete. q-u'=' pr6rrogo por Ill.inisterio de ley los 

contratos de arr~ndamlento tuvo su origen en diversos decretoG 

exped.idoc:. ~u=~nt-? 1;!< ñl-t.i:ma guerra y en :.os aflos :i.IUDe.di;,,.tos 

posteriores a la ~isma (1). 

Fueron seis t-1 t.otei.l de- 1Ds d.r-crct.oG 9~pedidos entre 

los años de 1943 .;; 194B est~nda vigente el -Oltimo de ellos de 

fech~ 30 de dicíembre de 1946. 

En 19'18, el. Estacic Francés ellli t.io un decreto de 

emergencia que ~rórrog~ por 

arrendamiento ~ fin de resolver el 

lev loa; 

vrvblem.:"l 

c:ont.ro.toi=: de 

h<ll:.>i ti>cion1'l 

~rovoc~do ~or su evt~do beligrnnte. Est~ ~Jemplo fue seguido en 

gron medida r-or ,.·~rios p~ises, y~ Que en cierto modo, lo. 

p.ivtlc.::.!':-t:!r;oo,. h.-.ibit.:1cion~l se convirtió et un fenómeno homogéneo; 

.esto ::.cd.elo fue r-enovecio ;:.:>.~ccsi-:amente, nues .~_. .. ,».;:¡·.,;:; l~ qr,iergencio. 

habia ces~do, el "1róbl e.r.w. h~bí t.:-tci vn.-i.1 con tin-u~b:i. 

E~ ~l c~~0. qu~ 8n el ~fto de 1942. México al igual que 

otros pa.iee.s, dt:.>cret..:u-0n Jzi p:-órrcg~ por n.inist.t'r:i.o de l.a.y de los 

babitnción y 

coi::ercics, p-t:,stericn;:ent:e. Es~e dec!·etc. fus:: !:i".Jdificado por el de 

12 cie novi:ambre d& 1946. Sicndv Presidente el Lic J;igual Aléman; 

y Bn el 
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una iniciativa de le:.~ que, salvo ::tini:m.:!!E" E'Jpresiones fue .:"tprob.:'lda 

sin reforma alguna y publicada en el Diario Oficial de la 

Federación el d1.:'l 30 de diciembre de 1045. 

En un principio, el decreto fue objetado de 

inconstitucional por considerar que la prórroga obligatorin 

constitul~ mod~lid~des ~ 13 propiednd, Ein emb~rgo la H. Suprema 

Corte de Justicia de la Nacj6n resolvió que: 

Las leyes que regulan la prórroga forzos~ de los 

contratos de arrendaoiento o que establece o~ras restricciones de 

las derechos del arrendador, no constituyen modalidades a la 

propiedad sino que importan solamente limitaciones a la libertad 

contrD.ctual. 

Jurisprudencia:Tésis 63, Pág. 200 del Apéndice 1975. 

Cuarta Parte, Tercera Sala. 

L.:'l vigencin de est.e cont.:r-rtto es injusto iJU0sto que 

da "un trttt.amiento desigual a personas que se encuentran en 

situaciones simil~res 11 (2). ya que por un mero factor de tiempo, 

se da un tratruniento diferente ~ los contra.tQntes de un miSJDo 

cent.rato. 

Por lo que este Decreto, segOn nuestro po.rt.icul~r punto 

gobierno, pues la :nisma e'Y.J)osició:n de moti vos del Decret.o en 

cuestión sefial~ que su vigEincia ser1>=1. tr>=1.nsitori.:"t, b~st<'.\ en tonto 

se ex¡:iid~ un~ ley definitiv~ que regule este ~.ipo de contr~tos . 

.B~Stü 6€\ñ.::l=:r c;..·2r- el Poder EJ<3c.utivo h.:-:. interferido 



92 

Subrepticiamente a la SupreJDa Corte de Justicia evitando que ést~ 

aprobara un proyecto de sentencia en el que con fundamento en el 

articulo 2398, segundo p~rr~fo del Código Civil que dice El 

arrendamiento no puede exceder de diez ahos p~ra las fincos 

destinadas a la habitación ... . Se pretendió en dicho proyecto. 

Dar por ténnin~dos los contr~tos de arrendruniento congelados 

que a esa fecha <1954) hubieran ya estado en vigor los diez aBos 

de la duración lega] máxima " (3) . 

Cn atención ~ que l~s c~us~s que motivnron los diversos 

decretos de congelación de rentas ya desaparecieron, y que la 

~ctunl renta que paga el inuuilino al arrendador de viviend~s con 

renta congelodo, nu es pro~orcional ~l valor del irunueble y que 

en la mayoría de los casos no se alc~nza a pagar con el producto 

de estas rentns ni siquier~ los im:ri\1estos QUe gr~v~n ~ los 

arrend~dores, (como el caso del predi~!. sin mencionar los gastos 

de conservación de un inmueble), de la cual se des~renda la 

injusta vigencia del decreto que se comenta. 

Por otra parte, l~ irrisoria renta ha propiciado qua el 

.i.H1.J,uilino para allegarse ingresos 

extra-contr~tos a trAves de Guprimir servicios con el objeto de 

obligar al ~rrendatario ~ aceptar el pago de cantidades extras. 
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J gualmente se ha obscrv.:1do que individuos con ingresos 

suficientes para p~1S~tr rentas más eleV·".'ldae;, han ~ernmnecido en 

los loc.ales de renta congelada o bien han traspasado las 

localidades simulnndo parentescos inexi&:.entes, que han provocado 

largos y costosos litigios. 

Es ~viden~e que bay una disminución considerable en ei 

ingreso que perciben los propietarios d~ irunuebles afectados de 

congelaciOn t!:'t . .:11 o r~rci~.,,1 de renü1s, pues se produce 

imposibilid~d para sufragar los gastos de mantenimiento. lo que 

conduce al deterioro paulatino y constante de los inmuebles 

poniendo en pclig~o ~ los inQuilinn~ t~l y co~o se observó en los 

si61DoS ocurridos el p~sndo lP y 20 de septiembre de 1985. Adem~E. 

se limitn la captación del ernrío ~Ubllco on uquell~s zonüG que 

cuent~n con este tipo de inn:uebles, cuyo¡; requerimient.os de 

infraestructuru, equipruniento y servicios urbanos bun ido en 

aumento. 

Por otra vorte, l.:t congelttción de ln .i.-entLI. y lzi 

pr6rrog~ iortuitLI. de loe contratos no términa al fallecer el 

arrendatario original, ya Que sus derechos fo.miliares heredan 

est.e beneficie, que en oc!!.sion'?s tnu::;p,-,.san o subarriendan el 

inmueble a un tercero, c.;i tuación que es CüS.1 imposible demostrar. 

Ademas, cu.:'lndo esto sucede. i:rnplic~ un juicio con dur?\ción de m6s 

de cinco ahoo. 



Por lo anter~or Ee ~esprende que es responsabilidad del 

Estado actuar como ber.-:ficiar1o y no delegar por pasividad esta 

función al ~rr~~dador. 

Por lo que, p:::.n\ solucionar el gran problema fisico y 

social que representan la- viviendas qu& se cnc'..!entran bajo el 

régime.n de esti.'t. ley, es i.:diepe1)sa.ble derogarla. 

LEYES DE E;,~r:GENCJ,, 

Eri. este ru .. / .. o se -....::stb.Ca::l las reformas a 10 legislación 

C!;.•!1 y !! le- Ley Fcdr--al dP Protección al Consumidor en lllateriZ\ 

inquilinaria, principaloente los que se publicaron en el Diario 

Oficial de la Federación del 7 dE.- febrero de 1985, ent.re lZ\6 que 

dest.,.ca.n la temporaiido.d rr.inim.,_, l~ ¡ir6rrogo obligü.torit:l y el 

d~:~cho del tanto, contempladas en los artículos del 2448 ~l 

2448-1 del Código Civ1l ¡.ar~ el Distrito Feden\l, 

Las disposiciones del Código Civil son de orden p~blico 

e interés sociol, Por lo tanto 6on irrenunci~bles, y por ello 

queda elimin~da de la voluntad de l~s partes para puctnr 

libr<?!l'l~nte ln.s condiciones del c-ontn:1.to de nrrendruniento. 

Por lo que se refiere o. la duración del contr~t.o de 

arrenda.miente habit~cional, se precisa que no podrA ser menor de 

un afio, ademas, se otorga l~ opción ~l ~rrend.:i.t~rio puro exigir 

la prOrrog~ h.:i.e-t .. , I'Jr do& t'IDDE= Dl.~6 1 con una inc::-.:::cnti:-
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anual del 85~~ del n~gistrado en el salario m:tnimo. Como se 

observaré., la relación contract.u.:'\l puede tener una durL"lción de 

por lo menos ~res ai'ios, lo que constituye unf\ verd.:'\der.:;. carga o 

gravamen al inmueble. 

LEY DE REG!l!EN DE PROPIEDAD PRIVADA AL DE CONDOMINIO 

lm el decret.o del Congre&o cie lt1 Vuióu Ut::' !~cLa i:::l 7 de 

febrero de 1985, se autorizó ln constitución del R~t:imen de 

Propiedad en Condominio para los in.muebles actualmente 

arrendados, sin necesidad de obtener declaratorio, licenci~s. 

autorizaciones o permisos de construcción urbunu y de s~lubridad 

a que se refiere el i:irticulo 4o. de li:t Ley que scbre el Régimen 

de Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal. 

Los dias 9 de mayo y 3 de julio de 1985, se publicó en 

el Diario Oficial de la Federación un instructivo y 

en la Que se determinaba su tramitación y alc~nce 

cambio. 

una circulor 

>'"r" dicho 

Las medidas que se pretendi~~ con este decreto er~ 

evidente, pues consistia en Q.Ue las autoridades oyudaran a los 

arrendatarios a adquirir los viviendas que actualmente ocupan¡ 

sin embargo, no se ~rodujeron mayores resultados, dado el largo 

periodo que requirieron las autoridades para estructurar un 

sistema de aplicación y los lrunentables acont.ecimientos de 



96 

septiembre. cte 1985, por lo qi_,e es-tas I!!edidas ce ".."ieron limitadas 

a la vjgencia de dicho decreto ya que este venc-ia el 8 de febrero 

de 1986. 

Posteriormente, las autoridades al percatarse de la 

problemAtica en que a raiz de los siSJllo& ocurrido& el pas~do i9 y 

20 de septi~mbr8 de 1985, y en la que la Ciudad de México se vio 

afectada en la gran rnayoria. \?l Congreso de la Unión considero 

pror'!""ogar el decreto en cuestión rn!s.mo Qllt." fue pub1ic.J.do el 13 de 

enero a.e 1986, y en el que cr ... ntenia ) a prórroga. har:;tn el 3(1 de 

noviembre de 1988, con dicho decretiJ en Dep~rtamento dii!l Distrito 

Fodcrnl se oblig0 .:1. t:lL1l1,•1.:ir llJJ nuevo inE""trt1Ctl'"º• m1mno Que 

publicó el 14 de moyo de 1986 y en el que se modific~n criterios 

ltnteriores, pues se reduce de 5 ~ 4 ~ños el t.iempo mi nímo QUe 

debió h~ber estnr ~rrend~do ~·1 inmueble y se l\Utoriz~ que se 

incluyan los anexos comerciales de los innuBbles. 

Es por todc lo anterior ~ue debido a la baja 

productividad result~nte del el propietnrio 

prefiere venderlos, opt..:-.ndo por el cnmbio de r-egimen de propied~d 

.;:..0¡·.~·-·=.l.ü!.1..l' 6i bien i~vorece ~l 

arrendatario por que tiene derecho del tun~o y eso r€pros~nto un~ 

posibilidad de contar con UIH~ vivienda digna y deco"!""ose o.coi-de, a 

lo que establece el nrt~c.ul·:i ,;.o. de. nuee1:.r~ C.i.'!r-t~ Jüigntl.. 
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PROBLEKAT!CA JU~IDICA. 

Tradicionalmente se ha :mantenido una mali.'1. imogen del 

propietario de inmuebles destinados al arrenda~liento, sin 

considerar que se trata de un inver5ionista que a1~riesga su 

capital en una actividad que resulta poco prcductivu tomando en 

cuenta las reformas a la legislac.ión Civil, la Procuraduri~ 

Federal del Consun::.idcr ha venido interpretando erroneamente lo 

relativo al incremento en el mon~o de la renta al vencer la 

anuai~dad. 

Por lo que e.l ·texto de la Ley penni te tomar en cuenta 

los incremento~ ,;'\} 6.:tlL"lrio rninimo generül, durL'\nte l.:\ visencill 

del contra.t.0, pero, la depen:ienc! a men::i o nada só) o .:\Ce¡it..:i el Q.Ue 

se produce en enero de c~da ~ño no los dem~s. ~or lo que este 

criterio 

otorg:id.:i. 

juridico 

ere~ conÍlictos entre arrendador y ~rrenJa.tario. 

Una ventaja mas con 1.:1 que cuent.i.'t e.i inquílino es }lt 

po:r el Est~do relL\t.ivl'I nl excesivo protecc1oni6IDO 

de que dicho i~Quilino gozo, y~ que lns dis~osiciones 

leg,:ües que regulL1n estü materin como el COdigo Civil :pa.ra el 

Distrito y Territorios Federales, y la Ley F~deral de Protección 

al Consumidor. imponen obligaciones desiguales, produciendo un 

desequilibrio juridico a los 

inquilinos. con el f.":llso c:r-iterio de que merecen uno mz:iyor 

prot.ecci.:)n. 
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Cuando surgen diferencia& entre el arrcnd~dor y 

arrendatario, se hace necei:.ario recurrir a los tribunales 

competentes :rara dirirni rlas y esta si-:uación obliga a que se 

contraten profesionis~as en la materia con una ~rogación que 

·originariamente no estaba contemplada y que aca!"rea un problema 

de afectación económica ~ i.iIDb~s p.'.:\rte~. 

Ante estos problemas el arrendador que recurre a los 

tribunales .:i. dE:ferider sue:. dE:recbos, se m~frent.a ante el fenómeno 

de la lenta imparttción de justicia, ya que las instancias que se 

deben .3.gotar GOn ·:ariadaG 'J conpleja.s, le que implica tiempos 

prolong~dos parl\ su resolución. E::: ;ior el lo por lC' que el 

propie~ario deber6 ~venir~~ ~ l~E .r~ten~:oneb del inquiljno, 

11refiriendo de est~ ¡¡¡.:\ner~ :-~crifíc-~·- e;t;c; int~·~ ?se:s por l\h~:-r.:tr 

tiempo, ya que de lo con+~~rjo el p~rjuici0 económico serio 

:m~yor. 

En términos generL'.1.les, vode.mos Lifirm~r que el l.:ivso 

tr.:tnscurrido entre l.:\ comp.:\recenci.:t .:1.nte l~ ProcuroduriL\ FederZ\l 

del Consumidor y la Sentencia en el Juic:o de Amp~ro es de 49 

mese.s Ci:tlcó] n QUE- resul tu s"J:il,'\mente c0nsen·.~dor, ¡•ues se ccr.c-=en 

litigios con ,:,1,t-iK<.1ttd~d n:1.;o.yor de c1nc~ ufioE:;. 

Por lo que res.:llt.:\ L\ gr~rndes luceG que est;.i sobrecL\rgL\ 

de tr.:tb.:tjo p;ir.:i lc•s tribunl\les en n:.,teri~ iill'Dobiliari~. es ti:rn 

considerable que c;p riroducen sist.e:rn.:t<;; de gr.:ttific.;'lciones ti.:'lr.:-1 

surge por i~s treinta ju~:gadc~ ciBl ~rrenrtomiento QU~ ~ctuolrn~nte 



se encargan de estos trA.mites, y que ~on insu:ficient.es por la 

d!mensi6I1 de la Ciudad de México y la cantid.:'ld de juiciDs que se 

han ventilado en dichos juzgados. 

desviación en la 1mp.:"'lrtición de 

Debido a ello hay lentitud y 

justici~. es por ello 13 

acumulación y ~r.;"ln de.mi'lnd.:'i de juicios preE-ent.adoc. L'.nt;e dicho 

tribunal. 

Es por todc lo anterior que con el proposito de 

satisfacer la gran dQillarida de juicios, es necesaria la creación 

d-2 un I!!.ayor nbmero de ju:::g.:tdoE- y l~ el8bor~.ci6n de roedid~s de 

simplificación par~ ~si poder d;:i.rle un nayor impulso proces~l l\ 

los t.rámite.8 inmobili~rios, ~si como l.:'1 CL>-lific~ción y 6elecciQn 

del personal con que cuentan dicho Tribunal para. as:!. ;;::dcr d·:'.tr1 ~ 

una mayor y mejor atención~ los litigL1nt.es y püblico en generl11. 

De los formularios de demandas que se han sefialado, se 

han planteado con el fin de que c.t1undo e.xist . .:'ln conflictos 

surgidos del c.ont.rLl'tO de .:'lr:-cndumi~nt.o las ti~rtes puedun uvenir 

libremente sus int.ereses, sin emb..'.'lrgo u falt:\ de éeto, concurren 

a los tribunales compete~tes, con 81 objeto de que s~ les 

administre justir:i~, ya que 8i articul0 1 ~- C.cinE,t-i tu..::ion~1 dice, 

qus- no puede hacerse justicia por si miE=IDus p<.1r tunt.o deben 

acudir a la funsión 

satisfacción del í nterés jurid1cci o\.ors.:'ldo ;ior L.'.'le:: ncinn;is Que el 

ligislador hn creado. 
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Por lo que el medio para que el arrendador o 

arre-ndat.ar1c1 pueda pE-dir just:icia, cuando han sido lesionados sus 

d~recbos o desconocidos, es la ;:i.cciónsiendo ésta, no sólo el 

medio para iniciar un proc~sa, sino tambien hasta que se 

verificara su terminación. 

De lo ant.erionnente expue"sto, se desprende que en 

virt.ud de las refonnas .,,1 Código de Pr-:-..c¿•di:n:ientos 

el Distrito Federal publicadas en el Diario 

Civiles para 

Oficial de la 

F8d'?!""?:.-:::'ió:i el diL1 7 de enero ae 198B, s.e resumen los tr.imite 

procesales se han disminuido estos juicios llrunados del 

arendamiento in.mobiliario, ya que actualmente. el seguimiento y 

tiempo aproximado de un juicio ordinario civil hasta la obtención 

de la sentencia firme en un juzgado de arrendamiento inmobiliario 

es el siguiente: 

1.- Quejo presentada por el arrendatario, cit~ y 

compnrecemcia n 1~ .:tudienci~ concíli.:tt.oria en 1.:-i Procuraduria 

Federal del Consumidor .................................. 3 meses. 

2.- Ante el Ju=gado de~ Arrendamien~o Inmobiliario, 

de Jurisdicción Volunt~riLt ~ar.:\ promoviendo diliggncias 

notificar ai Inc,¡uilino la voluntad del arrendedor de dar por 

terminado el con~ra~o de arrendamientc ..... . ....... 3 ~6086. 



'.L - Ant.E' el .Ju::gado del Arrer.dar.:iento ] nruobi:d ar í o 1 

desde la interposición de la dem;:"i;nda ha.st~ ia obtE-nci6n de la 

sentencio definitiva ............................. , ..... 14 meses. 

4.- An-r.e la sala del Tribuhai Superior de Ju:,.:>1.icia 

para resolver el recurso de apela.c16n interpuestO en contr.:t de la. 

se.ntencia dict.ada por el Juez de primera :instancia de 

Arrendamiento Inmobiliario .. . ...................... 8 meses. 

5.- Ante el Tribunal Colegiado de 

(.jrcuit.o en roateriu Civil ,par ..... trtu~ítur l" demundu de runp<:"tro 

directo que c;e prornuev"' en c.ont.ru de 1 ~ Gentenciu dic:tudu por lu 

Sala Civil del Tribunal $uperior de Justicia ..... 7 meses. 

6.- Ante el Juzgado de distrito en materia Civl por 

dem~nd~ de ~'":lp;:u-o indirectc• promov:i.dLI. ¡-ior un tercero e:x:truño por 

no ser emplazll.do a juicio ............................... 4 meses. 

'7.- Ante el Tribunal Colegiado de Circuito en 

materia Civi, para :-esolver el recurso de revisión que int.erpongci 

el tercero extrai\o .:i j\1icio en contr~ de li:i e;enten.::iL\ dict..:ida 'f!Or 

el juez de Distrito., ..... , ......... , ... , .. , . , . . 7 meses. 



B.- Ante el juzgado di: arrendamiento innic:cdliar1o 

para ejecut.ar la sentencia definitiva \'efectuar el la.n:~ru:iiento 

del inquilino ......... , .. . . . . . . 3 mt~ses. 

Total de mes~s por todo ~1 seguimiento ...... 49 meses. 

con una cant.idad de dinero ccinE-idf;'rable para sufragar los gastos 

necesarios de la ejE1 cución, e.orno son el pago de los cargadores 

que. van a realizar el l~nzrunient.o, el pago del ~ctuario y los 

honor~rios del ~bog~do. 
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~>.- Modelo de notifi~aciOn judicial @n qu~ el 
arre:1dador da aviso al arrendatario de dar por terminado el 
contrato de arrendamiento que tienen celebrado,llamada 
Jurisdicción Voluntori~: 

ESTHELA SANCHEZ GUZMA!i 
vs. 

Hi'>RlA CRJ.STlJjA ESTE.VEZ 
.1\TRISDICC!Oll VOL\lJIT/iRIA 

C. JUEZ CUADRAGESIMO PRIMERO DE LO CIVIL. 

ESTHELA SANCHEZ GUZllA!I, por mi propio derecho, 
sef\L\l.:tndo como domicilio p.-:tr~ oir y recibir tod"' cl.,,e:e de 
not.ificLtciones, documentos y v-~lorcs el despacho 707 de.! Edificio 
"A" marcado con el número 1991 de l~ Ave:nidL\ InGurgentes Sur en 

~~~~nc~;~~~d RAur ~~!~ri~~~~~:JJ~~~RA~g¡:e~. ef~~i·~~A!i~LL~.0~ ~~~~~~~ 
ante Usted con el debido respeto compare:::co y expongo: 

Que por medio del presente escrito vengo a solicitar se 
le notifique a la SRA. MARIA CRISTINA ESTEVEZ con domiciiio en el 
Departamento No. 2 de la Casa Uo. 241 de las calles de Viaducto 
Miguel Alembn en la Colonia Rom.-:t en México, Distrito Federal, que 
es mi voluntad dar por termin~do el Contrato de Arrendamiento 
celebrado el lo. de Abril de i979 y al amparo del ~uel se le 
no ti f ioue, bñsando Ast . .-.i:; o~ 1 i ;.rpnci ."'18 en 1 ns hf •ni Pnf.pi=:; hPchos v 
consideraciones lPFales: 

1.- Con fecha Jo. de Abril de 1979, celebré Contr~~o de 
Arrendamiento con la SRA. MARIA CRISTINA ESTEVEZ, respecto al 
D.:::;..J.rt..:iui.¿.rd .. <J 1\,.:,. :..:: .:!_.:, l.J Cus.-1 Uv. :.:;1 d..: .!.a Co..1.~~-= '•'.i.i:l.J-....,:.t...:. H~iu-=1 

AlemAn, colonia RomL\ en éstn Ciud~d íAnexo orig1n~l del Contrato 
de Arrend~rniento lln-ces :u•.:r.c'!.cn.::itJ.o;. 

2.- En el Contrato reíerido se estipDl6 entre otr~s las 
siguientgs consider~ciones: 
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e..1 .- Las Rentas mensuales ser!~n de$ l,500.00 -------
(Ulf K!L '-'Ulli!ENTOS PESOS oonoo M.11.). 

bJ. - El ténuino del Arrendtrmtentc-1 Eer lzi de un afio 
for=oso ?ara ambas partes. 

e J.

c.as.:i-hab:!. t ~1C i ón. 
El IieµEtrtamento para 

3. - Et. n::!. vol unt~d dar por te-rmi nado el Cont.ra t.o de 
l-.rrend.:'\:roiento y en :mérit.o de l·J ulisroo. ;:G}icito se le notifique 
.. "11 inq\11 l.ino .SRA. 7-I.Ai\IA C:~!.STl!-IA F.S'TFVF7. pc?!.rl'!. que en el t.ér;:oino 
d .. ~ Ley, desocupe el Departam1~nto No. 2 de ja Cas~ No. 241 '1.e i~s 
Calle::; de \Tiadu<;o M.1~uel Alemán. Coi. Roma en ée-tc1 C-iudD-d de 
Méxi e.o, Distrito Fedq:-.:-.1. 

D E R E C. H O. 

Son aplicables a éste\s diliEenci~e en cu.-:tnt.o "-1 fondo 
de los Articulos 1706, 2435, 2429, 244-1 y derot\s rel~tivos y 
cc~cordantes del Código Civil vigente. 

Por lo bntes expuesto y fundado: 

A USTED C. JUEZ. /.t.ent.:'lment.e pido se sirv;,,: 

PRIHERO. - Tenerme por presen .. ~·l\dci. vor 1IiE'dio del 11resente 
escrito, autoriz.:\ndo ~ los 1etr.:-:.dC"s mencion.:tdo.s en el proemio de 
este instrumento . 

.SEG\!NDCI.- Se le notifique ~ la SRA. l!ARJ,; C.!d:'OT!NA 
ESTEVEZ que es Jlli volunt;'.'ld d.-:\r por -termi,:md0 el CcnLr~to de 
!'.!"'!'"l?'f!rlP'l'mif>nto aue tenemos celebr~do, y que dED.:?r~ <lf."Sl1('.u¡¡.-:i.r el 
Departamento mencionado en ei Gllt!I J.JU .:,;:;: ;:::.:-: :::.c-~':';1,...1 Pn Al 
t~rrojno le~~l correspondiente. 

TERCERO.- Ordenar al C. Actuario adscrito ~ este H. 
Ju7g~do llev~r a c~bo la no~if1c~ci6n socilit~d~. 

CUARTO.- Hec~o lo ~nterior. orden~r rne ~~~ devuei~o ~l 
C.c:nt.r~-t.o de Arrendm!lí ent e.1 qu2 .:'l. nexo .:il present.f' l: be} e. 

PF.OTESTO !..O HECESt1RlO. 



X~xico, Ilist.rito Federal ~ 25 de Abril C:e n;ii 
novecientoE ochenta. 

b> Modelo de deni3nda 
que se ha cumplido con el 
juridicci6n volunt.~rl.:i y el 
depart~unento. 

de terminación de contrato en li.". 
aviso de la notificación de 
inquilino no L\ desocup~do el 

GRUPO Ol\EGA S.A. 
vs . 

. MARCO A!•TONJO QUEVEil·J BARRERA 
~llll(.IC1: Cl"\DUJ!..210 ·:'.I\'1L. 
TERl\lNAC.JON DE CONTRATO 

C. JUEZ DEL ARRE!iDAl\IE!iTO INl\üBILiARIO 
EN TURNO. 

03CAR DlAZ VALDEZ,en :mi car,;.cter de ~:poderL\do de GRUPO 
OKEGA 1 S.A. p'2rsonalidad que acredito en térninoé del poder 
notarial ntrrnerc 28219, otor.SL\do L\nte 1.:t. ié del Licenci.:ido JAVIER 
CORREA FI2:LD, Notario PU.bl1c,¿ No.95, del D.F., ;;eft.:il.:mdo como 
domicilio p3r"- oir "'J ::-'=<:ibir toda clase d~ notificaciones, 
documentos ':l valores, el despacho marcado can ei nl'..imerc 1202 del 
edificio 1991 Torre "A" de lo.s calles de Insurgentes Sur,Coloni3 
Guadalupe inn, en esta Ciudad y autorizando pnra oirlas a los 
señor~s I.1 ... -:enci.:-tdi..,s ENRIQllF TAFIA HERNANDf.Z Y 3ESUS LOPE.3 
GARCIAante ~e~ed con el debido respeto conpare~co y expongo: 

Que en l.:i. Viet •:•:rdiTILi!""l.:\ (::.vil vengo u dem.:'lnd.:'\r de 
11J\RCO ANTC.•fíiC1 QllEVEllü BARF.:Ei\A, con domic:..lio en .o-i dep.:i.rtL\mento ;, 
cic 1 .... .: . .:;.~.:-. ::.-:!':'.,.r" 703 de l"'s c.:i.iles de (.ienfuEgos en l~ coloniti 
Lindi."lvist~ d>? est~ Ciud~d. lus si:i.~1.i.t'¡-,~c::- ;-:-<?c.-t.~ri.ones: 

:\ l l.:'t t.ermin~\~~1ó1. d...:.:. :-:-:-:~ i:"lt0 3.1? urrendrurdentci 
1:.elebrado ~i dt~ lo. de agosto de 1054, respecto dei de-pi:irtrunent.o 
9 de la casa. número 71X..; Ge l~"'\s CLillee. de (.ienfueg.:ie. en l.:\ coloni.:i. 
Lind~vist~ de est~ Ciudad. 

3 > Gorno c.ons>?c-.1en<::iL1. de 1 b t enni n.iciDn del -::.i tL"ldo 
contrato ce a11~~¿~=ient0. la desocupación entregL\ del 
dep"r·ame~~c menc10nado. 



Cl El pago de las rent.L1s que se: causerj desde la 
inicidociOn del prese.nt.e juicio hast.~ l~ tot . .:i.l desocupación y 
entrega del departamento mencionado. 

DJ El pa.go de los gastos y costas que el 
presente juicio origine. 

Me íundo para hacerlo 
consideraciones de hecho y de derecho: 

en las siguientes 

HECHOS 

I. - Como lo acred·i to con el contr::no de 
arrer1damientci que en original exhibo nl presente escrito, el lo. 
de ~sosto de 1954, ce~e.bró n:i represent.ada <::ontrnto de:
l\rrendamient.o respecto del dep;:,rt..,,mentc 0 cte la c.~si:\ No. "70.: .... de 
las ca11Ps da Cienfuego~ J~ la coloni~ Lindavista dR esta ciud~d, 
con el ctem~naado MAf<(.U AN !UN iu ~i.i~"V Ei1Ct r. . .:i.i\i\:é.fl.A. 

JI.- En 1~ ol~usul~ s~su~d~ d~: ~on~r~10 de 
arrcida.:nier,;:c be:s.e de ia ¿-i.--:·:1ór;, __ ;:-.>:-=.: .:-i.;.:.: .:l t~~:;-::3i::;o :ieJ 
~:-:··.:ndarr:i-=nr::·:· ~;::-!~ G':> ~.:Ji Ar-iCi :-üI\,::00.::· :-;-.J·U·· . .4.Mf11;.:::::: f¡iPTFS, y c1ue 
desrues sAr1~ v0lunt~r:0. 

J l 1. - Fn la cl~usul~ ~ercer.:'l del rnencfQn~do 
con~ra-co de arr-:?:idamiento '.:;•::- p(!•:.t.6 q;.1e el 
obiigo.do "' desocupar d-=nt.rc del "términ~1 dt- 3Ci 
notiffc¿rsP]e 1~ v0lunt~<l de la arendadora de 
el contrat.o de .:::irrend,:'l,::iientc•. 

~rrend~~-aria est~ 
d1,:'lS, despuc~ de 

<l~r rior t.ermin.:'ldo 

iV.- des~n io acredito con lo copi~ 
certificada que e-n c·risina.l accmpat\ci expedictu. por el C. 
Secretario de Acuerdos del :u=gadG trig~simo del ~rrendamiento 
inmcbiliario de esta ciuddd, se h~n llev~do a cabo diligencias de 
jurisdicción vo1unt . .:\rl~ rr-c•r.;o\•id<it.""'- Pc>r :mi represenc:i.ciu. ¡:i~r.:-t 
;iot.ifíc-,:u· ~ MAJ\C.(."1 1-\NTL1Jllt1 (~UI:VEDO f.ARREHA QlW es su vcl\mt.ad el 
dar por t.ennifü"ldCi Pi c:c-ntr.:~to de :::-rE'na~mien\.o respecto del 
depar"t . .:::t.ment.o :::i t:~c!·'.:""·. 

\: .- ~0 l1L1s1~nte L~l·er i:r;,nsc.urrid·:' el 1.E_.1;r;1no 

de treinta dias a qu~ s~ refiers la clAusul~ t.ercera del contrato 
.ie arrendamiento :::i les meses .:t que se ref:.ere el articulo 2475 
de! COd1go (.i~j], ~l ~rrend~t~1·io nn ha riPs~~u~~do y Pntr~gad~ Pl 
departamento arrend~do, razón por ]~ que ~e ~eo precis~do a 
di:mand.;;.r en ló fonna y vi,:, proriuesi..:i. 

DEREC:HO 
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l.- Son aplicables en cuanto al fondo los 
art!culos 2398, 2378, 2479 y de.mas rel~tivos del Código Civil 
para el D.F! 

11. - El proc.edimi en to se rige por 1 o dispuesto 
en los articulos 255, 256, 258, 259 y de-m~s rel~tivos del Código 
de Procedimientos Civiles para el Dis~rtto Federal. 

Por lo expues-+:o: 

A USTED C. JUEZ, atentamente pido se sirva: 

PRIMERO - Tcn~rm¿ por presentado con la 
pe:-svua.iida.d debidamente ~credi "ta.do, demandando de KARCO ANTONIO 
QUEVEOO BARRERA, ias pres"t.acic·r.2s sefi..:ilt1due en el vroemio de este.o. 
escrito. 

SLGVN~.- Admitir la demanda en la via y forma 
propuest~ y, con las copias simples exhibidas, ordenar se corra 
traslado al dem~ndodo para que produzca su contestación en el 
término de Ley. 

TECRERO.- En su oportunid~d y previos los 
trdmites de Ley, dict~r sent.encia l.:tvor~ble respect.o de las 
prestociones reclam~dos. 

PROTESTO LO NECESARIO. 

J.iéx1co, Distrito Feder.,,l, o 20 de octubre de 
1987. 

e) Modelo je de~~nda de terniin~ción de Contrcrto donde 
opera la la TAcí t..i Recondu·:.-~-ión, 

SA~T!AGC ~rEz Jü.:::>b 
vs. 

JOSE A RELLANO DORADO 
JUICIO : ORDINARIO CJVJL 
TERMIHACJOH DE CONTRATO 

C. JUEZ DEL ARREh1JAKIENTO !R"MOBILfAP.IO E!l T\JR50. 

JOSE SANTIAGO LOPEZ, por mi propio derechn, 
seB._,l~ndo co:co do:r:ucilio p.:ir;:ii r11r- y :-i:<..,.,ll.!.ir \.od~ c:l~se de 
noti t-i l'."~.-:-:c:;.o<;, d.ocu;nentos y v-ei or8s e} desp:'."lt;bo ::n:!lrG<'l:do con el 
ntlr.isro 102 del í·dif!.cio m~rcc.do ;:;ou ~l ~t!:e:-o 5'5 de la.G cl:lles ds 
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Atenas en la colonia Juarez de esta c-iud.:"1.d. autorizando ¡:i3ra oir 
y recibir toda cl~se de notiíjcaciord~s. dOc\1mentos y v¡,,lores .:"l. 

los señores Licenciados ENRIQUE LEMU.S PAZ Y LU iS RUEDA C.HAVEZ, 
ante usted con ei debido respeto, comparezco y expongo: 

Que por medio del presente escrito y en la via 
Ordinaria Civil vengo a demandar del sefior JO.SE ARRELLANO DORADO, 
con domicilio en las ca.iies de ixtapolapa lle. 959, Departamento 5 
de esta ciudad, las siguientes prestaciones: 

a>.- La terminación del Cent.rato de Arrendamiento, 
respecto d+:!l <l...:.p.:::-i;?_.!!!-:>nto ntlI!!ero 5 del edificio marc:~do con el 
nfunero ~J59 de l.:"ls calles de Ermit.a ixtL"l~·.:'1:.i-~ en eGt.~ ci\ldad. 

b). - La desocupación y ent.rega del depa.rt.~IDento 
antes citado. 

e).- El pago de las ren~ae que se ocaciones durante 
la tramitación del ·presente juicio, hast.u la completa 
desocupación y entreg.:'\ del dep.:'\rtrunento i:l.rrend.:ido. 

d).- El pago de los ga5tos y cost~s que el presente 
juicion origine. 

Fundo mi dem.:ind.:i en lo& siguientes hechos y 
consider.:iciones de derecho. 

H E C H O .S 

l.- Con fecha lo. de julio de 1954, celebré 
contraéo de arrendamiento con el sefior JOSE ARELLANO DORADO, 
respeci:.u ..l-i ~i:-!';;rtamento nfuoe.ro 5 del Edificio marcado con el 
ntimero 959 de l~s calles de irmi l. ... 1 !:~~.:r:;:"~1...,ri.:i de est.~ ciudnd. 

2. - En ln c:.i6ue.ul.:"\ prirner.:i del ci t.L".do contrato se 
estipulo que la renta mensuo.l seria de $1&.000.0(1 l DIECIOCHO MIL 
PESOS, 00/100 K .11. >. 

3. -En la cl..~"\.1sul~ e:egund~ del mencion ... -,do contrato 
Si? estipuló que el i:énnino del arend.:uniento seri.:1 de UN A.NO 
FORZOSO PARA AKiiAS rARTEE 

4 .- En la cl611sulu EeXt.:"\ del menc.icin.:tdo cont.r:rt .. o 
se es"'Cipuló que el depL\rtrunent.o ~rrcndL1d0 e;e deEi"inuri.:t 
ex.elusiva.mente parea CASA HABITACION. 

5.- En ia cl~~~ula décim~ octuv~ del tL1ntus veces 
mencicin.:tdo contr~t.o convinieron l.'.'\6 -p~rtes que e:i vencido el 
contr::.\to de ~rrendw":.liento de "'cuerdo con lo p.:.'\ct.:tdo en lil 



claus\lla primera d<? dicho dc.icumento el irJQUilino sigue en l.'.'1 
loc:.:'>.l ida.d arrt:-1 • .Jad .. 1. pagar~ el doble de ::-entn fi j.:ldl'l. en I.:t. 
clAusul~ dieciocho. 

6.- En virtud de que dict.c contrato tuvo su 
...,encir.:i r;nto el d i:t pri:mero de- ju} io de 1965, y de ~cuerdo .'.'l. lo 
estat•lecido por el ~rticulo 2454 del Códi~o Civile p~ra el 
Dist~itn F~rleral, -Q vP~ p~~ClS~d~ ~ i~~a~tnr ld ucción <l~ 

Terminación del (.c1J1tr~10 de ~rrendllrnient0 celebr~do ccin el sef'l.or 
ANTGNI·J AREI..LANO t·.JRADO, respect.c df?l depar-cament.c nó.mero 5 del 
ed i i i e i o rr:arcado .-;on el ri trmero 05·;, d.::- 1 as c.:i 1 i es de Ermi til 
ixtapalapa JE esta ciudad. 

D E R !:: C: P. O 

l.- S.::!n 
~l fondo d~ i~s ~ism~s. 
2429, 2475, 2454. 2489 
Código Civil en vigor. 

~plic11bles a e&tas diligencias en cuanto 
los ~rticulos 1796, 2399, 2400, 2428, 

y demAs rel~tivos y concordantes del 

Il.- En cuanto ~l procedimiento se rige por los 
articulos 255, 256 v dern~"'i.s :rel~tiv0e: d'?i C1"0di.s0 d1.? F':rC'c-i:-di:::icr."tc·G 
Ci • .. :ilE:S. 

?or 1 C• expuesto: 

j~ USTED(: . .lllEZ ~te:;n:.,,.ment.e ¡:ido se e::i;v:1 

F!\lXERO.- T?.nenne por ;:>ri?2e:r.~"'do 8D los términos 
del pres'3nte escr1 to y copias ·si~ples que se acompaíi.:in, 
demandando por la vi~ ordinaria civil, 1~ tennin~ción del 
..... vi.i..1 ~i..v U.e '1r-renuan:1eni:o ceieor.:iac con el Seti.or ...TOSE ARFLl.ANü 
[,ORADO, respecto del dep~rt~ment.o namercr 5 del Edificio No. 959 
C:e ~a.s có..lies O.o::: !!rmit.:1 ixr,.Jp~l~pa de esta ciudad. 

S!!:GUXD:J.- Tener por .:i;ui:orizadas o. las personas 
sefi~l~d~s en ?] pr0~mio de esTe e~cri~~ ~~ra :~s !ines indic~dos. 

orden~ndo sti 
de;h;1rt.~¿nto 
l:x:t=:p~l~p~ de 

TERCERO.- Di:--rL'lr ,iu"to .:id.lnit.iendo eGt . .:-t dem.'.iTJd.:i. , 
empL~c;_p .:'11 cii::>7Tl·""nd-'."i:l0 .TOS!: A?EL!.A~C! 'S'O~J,,~C ~•· ~::i_ 

5 del ediiicio 959 de 1~s Cl'llles de erndtL'l 
es-.~~ ..:-::. ~d.:ld. 

CUARTO.- ?rév:io~ lcie "':r."':mi~ee: de L'?y, ciiC'tL\r 
sentencia declarando la te~~inaciO~ del ~cntr~to celeb~~do cDn el 
hoy de:n;,.ndado respecto al depa.rtament<: ~r:t.?s ci tadc.. 



QlllNTO.- Orde11a.r se condene .;\l de.mandado nl pago 
de los gastos y costas que el present.e jl';icio origine. 

PROTESTO LO NECESARIO. 

M.~xico. Distrito Fe<leral 1 a prirnero de julio de oil novecientos 
ocbent~ y cinco. 

d> Modelo dt-. dc.ni.:i.!lda ~n que se reclama la prorroga del 
contr~t.o de L'1rrendaL:iento que Ge tiene ce.lebr~do. 

CAKPERO LOPEZ lll COLAS 
vs. 

ANGEL RODRJGUEZ PEREZ 
JUICIO; ORD. CJV. PRORR. DE CONT. 

C. JUEZ DEL ARRE!!DA!\JENTO IN1\0BILIARlO EN TURNO. 

NIGOLAS GAY.PERO LGPEZ, por mi propio derecho, 
se'ñ;:il~ndo como dorniC'ilio tl~rl:\ 0ir v r-ecibir tod~ cl~se de 
not.ific.,,ciones ei des¡iacllo :mnrc-.,,do con ei nillnero 2 del edificio 
marcado con el No. 24 de las cn~les de ~~relos, 8n l~ colonia 
Centro de es~a ci~d~d. y ~utarizanrlo para oírlas a mi nombre a 
los sei\cres Lice;icii:'ldoe: Guiller2o .=:o:;¡:.:\le:: i~U~rn ..... ·, .:".:-.te tl-;;:i:e<l, c:on 
til debido P~speto comp.,.rezco y expc.,r.g0: 

Que PD ;uicio ordin~r:io civil, venKo ~ 
demandar del s.:~ñor ANGEL ROül\iG\i~<; FEREZ, .::on do;:iic:ilio en li:\ 
casa nUraero 35, dep=irt.i.mento 6 de i~G c.:'\l les de 30 de Noviembre 
de est~ ciudad de México, 1~s sig~ientes prest~ciones: 

A).- L~ decl~r~c.iOn de que es procedente 1~ 
prórros:.:l del cont.r~t.o de nr i ~111.: ... -:.~ ..:~'":: :- ,.,,,;:> t ?nemoE .::el ebr;:ido 
ücto:- y \!e:m~nd~do, respecto :i.l de~i:l:r"t . .:\J:ier:--ro :'!tmien.-. 6 del ect111c10 
marcado con el r.-t'llrie>rC'I ._,';) ce 1~,t:· ..:-~::.:.:.::i2 :-:<:> .?Cl d~ Novie:;::itire en es"t-~ 
ciudad, b,!'lst..:"l por 2. O:dosi ~fios rr;,:'\G • a pi:'ln:ir de su vencimiento; 

Pt.- La con~inu.,ción del &\1scrito en el uso 
temporal del im~ueble ci talio , por e.os año.o r::.A.s d.e pr~·rroga, 
conforme al inciso que antecede; 

CJ.- El P~RO de las ga&l0~ ~ =~et~~ quP el 
flri?seri"tP juicio r:-ríg:i11.? p.:-.:~ i?l -=~eo d.;:: op0sición del 
dei:inndado. 



Me fundo para ha.:.erlo en las siguientes 
consideraciones de hecho y de derecho: 

H E C H O S 

l .-Como lo a~redi to con el cori"'trato de 
nrrtondamiento, CUYl't copill. suscri t3 por ..:unbas part.es i'.lCOJ¡;paho. el 
demandado y el suecri~o celebramos ccntrato de arrendamien~o por 
~l término de UN A?\0 reECpecto riel dE'p.:trt.runen"t.o ntnnero 6 de.l 
1':difico ru.:i.rcado co;1 el No.35 .-.ie los c&:l83 de 20 de No\•jerobre de 
esta ciudad. 

II.- En el citado contrato, en la cláu6ula 
segunda se establecio nna r~nta mensual d1? $ 40. 000. 00 \CUAREUTA 
KIL ?ESOS '1!}/100 Jl,¡¡. l. 

I I I. - En la clhut:-llla i.0r·~era del mencionado 
coni.r~to di: ~rrendamien.-.o ~·:.> e.:::'tu"tüecio Q\le el inruueble seri~ 
.l1~·;Lir1Hdn FlXclusivamente po.r~ C,ASA HABITACION. 

IV.- t;l ~~Ct?!dC' <?T• .:>1 
co:-.trato de o.:-rer.damiento, en ia cló.\1sulu c:u.:tri..ü , se 
proximo 8 de maye de rci 1 noveciAntos r.J-::;henta y sei3. 

vencer.:i. t".i 

V!.- El suscr1~0 tiene d~r0cho a que se le 
p::-'6rrc·sue 01 c:.nt;-:1~0 J~· .:-::-rend.:rni~,s~nc. ~:.::? :0:-Pr'2nci~"1 en 
ilter·::i..Jn ,:¡ -:.~e. 2.:::i o.l ._-:":rTilO'r.'tt:.' ~'1; ..:.~~ r.:-,f.:n -:i2 F'.i::.~ rent"-E , lo 
qt.:E. ac1-edito con los tl"tim,:,)8 d.-,·::t> P?C'l~c,s d0 r¿r.t~ que se exhibe11 
, ex~edido& por el ~rr~nd~ 4 c.r , y de :~~que se desprenric el p~go 
puntu~l de las ~ltirnas dac~ mcnsual1d~ae~ de r~n~~. 

V!J.- Recl~mo lü p~6rr0s~ del c0nt1-~t.o do 
an-endamiento estando c~rcano el vencimiento del contn-,,1..o de 
arrendamiento pare '-'.cat~r lñ. jurisp!"udencill. de la Sup: ema Corte 
de justicia de la Neción, cuyo texto es el sigi.iiente: 

Aí\RENDJ..M!ENTO Pl\C1í\RDVA UEL CONTRATO DE. 

"El derecho ::cncedido ;;:il urrenclüt.l:\rio prtr.i pedir Que 6e 
prorrogue el ,:,.rend.,,mient.o por el té:n:üino de un Lirio, deibe 
ejercitaré<: cuano.o ;.ou.,.vlct -;:::.:..~, <::;-. ·;.:!;:;::~ :::-} :-c-~"t:r,,+n. uor aue lo 
que no existe no puede prorrogarse:. 

La.. anterior jurispr'.ldencíi:J publicada en la compilación 
rie jurisprudenci3 1917-1975, Apéndice Lt1 SemünL\rio Judici~l de l.:t 
Fed.ero:lción, Cu~r+."' F<"lrt.€•, Ter:-er.:\ S~iu, t.esis ochent."- y ocho. 
p~gi n~ doc.ci ent.os t=:esen t L\ y tres, 

DERECHO 



J.- Son i.=rplicablE.-z en cuantc1 al fond0 1o!=" ~rTiculos 
239d 1 2399 r 2425 íracción ¡ t 24E-3 fracci c.n l • 2!185 y den::tts 
r·elativos del Código Civil. 

11.- El proced:irniento se rige par lo dispuesto en los 
articulos 255, 25-6, :~58 1 259 y demtts. :-el~t.:ivo5 del Código de 
Prc-cedimientos CivilP-s. 

PRIY.E:RO. - Tenerme J:Or pr-.;:sentado Ci'.Jr. este ¿ser! to, 
documentos. y copias simples que cicorop..lho, de:m~ndando ae la 
person.'.l. que indi..;c las pr'3et.ac!or.~s Q"t.2 setil!:o. 

SEGiJKDO.- Ordenar se cor!""a 1:!"1.tslado al dewar:dadc c0n 
las co.i:.ias :-especi:.i '-·os para que prodt;.zca su cor.testac.ión dentro 
del plazo legal correspondien~~. 

T:CR.,:.ERG. - En s~1 oport.\ln id ad previos los tr6.mi ~e~; de 
Ley, dic~~r sen"t~nciei er. io;,; T,érlDinc.iE ~c.il:c....ii.-üdos. 

México, Distr!to Ff~er~l ~ do6 de m~yo de 19B6. 
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DE LOS LLH!ADCJS KJ.CHOTES O FORMATOS DE :..os CO!iTRATOS DE 

A!;!<EU:'l.~M.1 E!lTO. COME5TAR i O 

i:.e. ae nacers.c;:. not.::ar <p.Je 1C·6 lJ lar.ados 11 n:achotes 11 de 

}QS contratos de arrendamient.o, si bien es cierto que de alguna 

manera reunen los requi.sitoi;; que est.:i.bli.>C€' el Códigc Ci\·il en su 

p~z-te conducer: ~e. :i.o e::s. menos cie;to que por el conter.iC.o de S\JS 

cl~~~~:~s e~ Eener~l. d~n lft im~~L~lCn d~ cue f~eron hechos ~n 

beneficio ;.;;xclus1vo de los ~rrendct.-:!"JP;,•:=;, ::;:,. '1'11? hñ.,_;:;t-,, ~ni:'?~ de 

las "Oli.imm:- :r-eform.:iE. de iecb.:". 7 de feorec· dt- 1985,se cEt0bleci,:rn 

un~ seria de renuncias los derechc•s que concede la Ley 

correspondiente a los :irrend~t~rios. 

En eíecto, 1:ib6"'::; ·.:ml'l. Ei:mpl E :--~-..~ ,::;i ón de 1 os referidos 

inmueble arre;-.d.:ido, ei rest~ uel cl~u~·..;.:ado e-e- :i;:;.pui::;.st'J en íonna 

unilateral por los ar!""enda¿ores, ccmc. por e~0mplo,el importe de 

la renta, el término dE> du.-~"lc.ión ri.::.l ."lrn:.nr; ... ,T",,"°'!"t0, o:-!::':•..!~Ul~G 

avisos de térmir.a.:.iOn de.1 cc'nl.:-~tc dE .'.".J n:-r.d.:unier.~;), entr;:: ntr~s. 



Resultando de ~al manera 

lugar de ser precisamente 

pudieran decldir de comtm 
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que el contrato de arrendamiento, en 

unc1 convensión en el que lbs p~rte.s 

l i hr.?:n::e1rt.e 6obre l3s 

c;idnsul~"tG dal c:ont.r.:;.t.o en cuest.i~m. Ge cc-n\rleri..e J?n un contr..'.1.to 

de adhesión, en el que 21 ~rrencl.rld~JT" ;;:i~.t·.'.lblecv .e :i.ttrpone GUG 

detr-'::-min?\d:-·::: d?:ec.':lo~ quE· :'\C•::""Ei?: ::'11 ~r-.::-. .,--::n:~11·jo el Código :ivil 

que por ¿u nat11ral~za son d~ Or~0n Pttli=o: reGpe~~o je lo 

cues.i, c::.be :¡¡er.~:!.onD.r qvE. ref.:.;nnae n:a l izad.a~ po::.- el Congn:So de 

~.:. tJnicn, ~:fer :-uni:ld.:'m:~nt.e 10 bun de't.er.!lin;;i.do cc:r.o de c~:-~c:t-er 

i~renu::..:-:.:.:-lP ~ p·-ir lo t~nto, probi':i:r.iv0, por ::!.C' mencis en los 

C!l606 de Que se tr,:,.t.:'l de contr.:\tos d.o ..:::-r•:ind.:unieni.o r.,.•-:.r.,. C.:'\E.'.'l 

h~ bi t"ci on . 

En virtud de 10 .:inter:!.or~ente eY.pues-t.o, es de :recor.:.end;:,.rsP. (J.Ue 

preferonte:c::ente no 5e utilicen en l;,.e;. rel~cione¡:; cont.r~ctu~ies de 

o.rrendruniento, 106 r1::1fo:J. ld.C·~ "=~-=b.-=--+:~~" .;:i,n formo. impresl:\ L'\ 1os 

que se ba. hecho i."l.lue.iói1,Gi:;1C t¡Ue se ei~boren di:r-ec:t.:unente por 

l..'\s J)artes; en los que s~tie;:!"ticiendo los requie:it.os foniiDlee: c¡ue 

est.ablee;e la. Ley de l~ !Daterilt, se fijen l"-b de.m~G c;.:.us•21~s. de 

a\..;Ut"'.o:·d;: ~e:;, l~s r:ircunst~tlcib.S de e.a.de. caso concreto: todo elio 

con ·~i ob}t;t.0 d•3 c¡ue 0i •::011trn.t.:J de arrendo.tliGnt::. deje de ser un 
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machotes que 

-,Ei., ____________________ DEL !!OKllFBLE UBICADO EN EL 

~l0. _____ 7JE LA (.i\LLE DE _________ liO. DE 

'.2·i~·.- ~-;, ?RE:-llr .... L ____ . ______ QUE ,::.ELEBP.Aff COMO ARREliDADOR ___ _ 

DOH!C1Liü 

.\RRENDATARiC• ____________ F!RMll 

FlADOR __________ c:n1 

EN __________ TEL. _____ _ 

•:'!1'Pl.lJOENTO DE ESTE CO!iTRh TO 

PROPIETARIO. 

POP. __ ---------- _CON 

V ---- .:-.c,MO 

C0."1CI 

DOJIJCJL!O 

c..oxo GARAl1TíA DEL 

_____ DECLARANDO SER Sll 

La rent:t :roc:msu~l sert= ln cnnt.idad de _______ . __ l.:l loc·,:'l.lict~d 

se dest-in..,.r6 exclusivamente p.;.ir~ h~bit.:\c.iétn confont!o .:i.l p}.:'tn 

director y ~ los d~cretos de destino, usos y r~ser~~s. 

Lei duración del r;.;:intr,:n:c• f:.t::-~ d¡:,. 

el dt;:-¡ _____ ocm l~ entreg.:i de 11'.'1 lc-.::.~lidL\ct. 
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El presente. contrato incluye estacionamiento para 

____ a1~om6vil<es) propiedad del arrendatario. 

El teléf ano ntxmero . _____ se e:ujei:.l'\ ~ lo aqu:i p~1.ct.::-tdo. 

Salario m!ni:rno del d:1ll. de la contrat.~ción 

Declara el arrendatario haber recibido de conformidad la 

localidad con tedas sus instalaciones completas y el servicio 

bajo 

inventario 

el 

conforme a. las declaraciones ar--:.erivi.- ..... 

a las siguientes clAusulas: 

RENTA: 

siguien~e 

1.,,. F: "'rrend.:;tario ¡:i.garb en monedi:i. nll.cioni:l1 ln c.:'lnt.idi:id 

con:o rent.~ de l~ loc~lida¿ mencion~d~ en : as 

G2clar~~i0~es ir.ici~Jes, por meses ~del~n~~do~. en el mdornicilio 

del arre~d~dor, o de Quien sus derechos re~resente.~ p~rtir d~ la 

fBchi:1 en que entre en vigor el presen"t.e contri:lto con l;:.i. entrega 

de la misma, conforme a lo dispuesto por el ptlrr.:-ifo primero de 

los articuios 2445 D y E del Código Civil vigente. 

servicio de cobranza como cortesi~ ~~r~ el L'\rrend.:1.t~rio, Gin que 

l.?'1. falt;.i o deficienciu del mirno exirc.:i del cumplimien't.o del 

pb.rrafo tirecedeute . 

.Si por .::.lg"t~ motivo se lleg.:-.ru u rec:itiir 1~ renta e:-:r; ubonos, en 

fecb~ difere11t.e .!'\ ltt esti:rulC\dLI, no se entendertl c-omo novL'\do el 

presente contrato. 
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2.c.,ta ren-r.a s6lo podrh. ser incre:ment,ad¡:i, anu~ln:u:nte;en su caso, 

el auraento no podrA exceder del 85%. d€'3 incre.m~r1t<:• porr::a:n.tual. 

{ij~do al salario mtnimo gener~l del r:$trito Fed~ral, a pdrtir 

d.~l <li~ en uue e11tre en vigor l:..;. m-:. ::"?!zt en lcG 1.~n:iJinoe iel 

-~.r:s-und.o p6.:-rafo del ar-:.iculo 244ü D dJ?l ..._...:idi.~o Civl vigent<?. 

Í..d pa:-t·::-·· t:':ont:-ni:.anes co:.-:i1-:~i.hH', e1. qi.;.~ si ~l arrt.:n.datario op-ca 

}'~, ... la pr6rrl)f:i..l 1e::;"} pr·'?vis°tt"; er~ eJ ·r".:.c\;~--· 24.43 e deJ. C~>diE:O 

l'··.1. vi¡.7~·::.t..:.:, le:. r-e::<:a. 1..-~ la locüJ1da:: 3'Uille'l(~.,"i.rá i::rn:Jl'li-.ne.ni..e 2~ 

·ei. Di:.;·r·ito Federal, t:.. partir.¡,..,: d!~' ~:·n Q'..'I? t>r.\..re Efl vigor la 

""';.i":.mt!! i:-~ los t:ér:n:'.no;; d~.; E-eE"Ur.dC"· .P~n-n:-'.',: ·-:'-:?! :-: -;;, ·:ilc 24ft8 f1 

~ just.e ::H:'.:'~<3~ri<., p~rn Q.':.:: l>i<.: .me-: ·:.uol1d~óea c:.ut-:--~n de 1"'Tli1~ro n 

tJ]t Í1"C·. 

4a. Todo !:les de .:trrc:vi~"'tlie11i:o le ~e f0rzoso ~1 i:-.rrendt'\t;,.rio, 

ccm:tirometi~mdoGe .:t :rnisarlo .ir.tes:r~ente, convin.ie-nd.) u~e tror 

fnlta da paga de dos men~u~lidZ>:deo podrb. el ;:irrend.:tdor e:.0licitt1r 

la rescisión del cont.nno t~11 .l:::-:: +ttrnzino& del .:trt.iculci 4-5'~ del 

Código de procedimientos ~::ivile-c: vi.l?"~nte. 

5a. El t'lrrendat.D-ric E-e comvreomC?t.e "' t'lcreditar el p~go del 

t:iJt:tmo nfio de renta o dí'l l~¡..::;;o que h,:;,y.:i C'curinda 1~ loc.L\lido.d si 

este fuere n:~r-• .v;-, Tf,ediu.ntt- l~ exhib.iC'.ión de 1vs reciboé

co:·Tespondi~ntcs debidc...::;.cnte firmados por el DrrS:tido.dur ~ r.::a 

repr03s-znteat•1 y pcr el cobre..dor aut.ori::~do, si le 1.:1s Golicit,ado 
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por cualquierd de ellos, obliE:Andose a c.ubrir los neses cuyo pago 

no este debiCar.iente justificado,ac:eptando que el hecho de que 

obre en su poder un recibo pos-t.erior, no lo 'O'Xime de- adeudos 

posteriores. 

6a. En caso de que el arrendatario por cualQuier causa 

deposí ti" la rc:n-+::a, se comp:-omete ~ inform:::"lr L'll .:icredor el 1 ugilr 

donde: :;e encu2nt.ru. 

7a. fü¡ los t.é~mJnC•S del copit.ulo JV de la Ley del Impuesto 1'1 

Valor A~regado, la localidad destinada a casa-habitación está 

exenta del pago de dicho impues~o. 

TERJ\il/O: 

8~. Conforme u lo dispu+::>sto por el l\rticulo 2446 C del Código 

Civ!l ~igente, la duración miniml\ de toda contr~to de 

do: \J.:·i aih.J ;,1:rzo:::-:.• ;i::!..r:S el ~rrendzidor y urre.ndut~rio, Que serA 

prorogdble a vol~ntad del arrendataria hasta por dos afios m~s. 

siempre y cuanáo se encuentre ~~ corriente en el pago de las 

rentas. 

\.ll'I. El cont.r~to con~luye el di~ prefijC'l:'lo o .?11 ~1.s-otar20::- el 

término de Ja prórrogn si la hubo. sin necesidad de juicio como 

lo previene el articulo 2484 del Código Civil vigente. 
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Si el arrenda"' ..... ,rio n0 desocupare la localidad arrendada 

conviene en pagar coite pena convencional ______ subsie;tiendo 

ademas todas las o!:"·li?.1::ionos señal.:\d.:r\s tanto ~ el co1nci ¡_·_i.rl\ su 

fiador hast.a el IDOr.ient.o eii que.el :.nmueble nrrendado sea devuelto 

conforme o lo C.!.Sf'Uesto en el precente instrumento. 

E~ el ..i.rri'ndtldcr en la .:-elebr-.:lci61.: del nuevo corJtrato no 

concede e- 1. arre:i.datario el derechc de preferencia pre•? is te. por el 

a!'+:ic.uli:i ?J.46 ! dt:-1 Código Civil v:i,:.-e::;t.e,se obliS"i"I .:'l paga:- como 

l.:t cantid::i~ de 

del COct1so G1~11 

v1gen\.e, el ar-rr:>nd.~t.arioo de finCi':l.6 urban---:: destinadas d. la 

habitación ne ~érniin-1 pe.;· 1.:t .muerte del ~=-noind,,dr:...- ni ¡:ior l~ del 

arrendntnrio, sino sólc pcr lo~ ~~tiv_.G 86t~~lecidos an las 

concubina, los hijos los ,::.;_,.::endi;::.:.-::cG Bn l!:n~.:'l ccnc:~nguineZ'I ci por 

afinidad del arrende.tario ~::i.llecido se s•.ibrop;urAn en los derechos 

y obligaci·.)nes de é.st.e. en Jos "términos del contrl\"tO,Gie.!!IP!'e y 

cu~ndo hubiere bD-bi t.<idv re,:ü y penn~ne:L'ltemen"te el ir.nueble en 

vid~ del ~rrend~~l\rlv. 

No es ~pl1c~ole lo dispuesto en el pArr~fo anter1or a lns 

personas que ocupen el inmueble como subarrendatorias, 

cesionarias o por otro ~!tulo semej~nte que no sen ln situl\ción 

~rev!st~ en est~ ~rtt~llln. 
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lla: Para cancelar el pre&ent~ contrato, cualquier3 que sea 

la causn, ¿1 arrendatario o su fiador se obligan a ~cudir al 

dom1c!lio del arrendador o de quien sus derechos represente, para 

recabar sus firmas v la constancia de finiquite· correspondiente, 

Yei. que en case con-i:.ra.rio seguirb produciendo todos sue efect.os. 

W:E!DAD: 

12a. C:o:· 'c•r.mt.- .:t lo dispu.:;isto a los 3rt.:fc:1l::.c.ic 2445 Av B 

del Código (.:;.vi: '•'.!.S&!1t.E.>, ne' oeüt-1.:i. ..:.:::.:-=:: ~r. or~·:::r!-:i~:l!i•·Y\.o un._, 

loca:. :.dad Q.1.lG no re1~n:;\ .l:1E e-ondicio:-ies de 

ezigid~s por :a Ley Je la mu~eria, el ~rrenda<lor que no haga las 

obr"t:- que ordene l~ aut.or~<li:-.d s~nit;,ri:1. correspondient.0 como 

nec~s;,,ri.::16 pc:r~ Que Un<l lC'c~li<l"-d SEL\ ::i~bito."ole ~ bjgiéni=-.:"t, es 

resp:ir:si'ible d.:, lo::: d~!\0F: v \IE>rj\;icios que les inQuilinos ;:.ufrttn 

por esl!' cnusa. 

El ~rrend~1i:.nr1 ci con vi ene en que i.:\ locu.l id3d ~rrendu.di'I. la 

reci~Q reuniendo i~s condic.ione6 de higiene y s~lubridi'ld exigid.:'ls 

por ln LPy ccirres:pcmdiente, todo lo cual devolverA ;J.l tennin-:'\rse 

el a:-:-er.C.arc.iento co:'l el ¿"'. ,_., •. .i..:;7":: ::.~._,.,,rl'!. l del uso, siendo por 

cuanta suya los g~sL.06 de r>:':p~:-:i..:;ión de L1Qi..1elloE dee:'t1erie:ct\.)b Q'UO 

no :~pidar. el uso y goce de la localidad en los términos del 

nrticulo 2444 del Código Civil vigente,oblig~ndoee ~ indemni=nr 

al arren•.iaJ.l.H- ;;::::- cunlauier daño en l~ loc.:1lidild ~rrendado. 

C=1U~.:ldo por su cu1p,:i v oor la df' sue;. sirviente&. ¡Jnrien-ces y 
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den:.Ae: persontte:; que habiten o l.e visit.en,compromet.iéndos:e o 

rnan"':.ener aseados y ~ri buen ¿stado loe servicios e i nstaJ aciones 

exis'tentes. 

Jgual;;:iente- el ar:-end.:n.aric cont.ratarti. , 5f las partes 11E:i 

lo convienen, e:. seguro de respc•nsabilidud civil paz-a gar-antizar 

los daños p0sibi0G o?D 1.:i loc.;'l'lld:::d, sefi.:!\lando :irrevoc.::tblement.e ol 

arrendador como beaefjciario pr~f2rent~. 

13a. ño podra el "1Tr-...:-:j:na.:-io h~c0r, 1JS0 de l.:i. locülidod 

señ,;,l.:o:do en el ¡il.:o.:n d1:-ect.or o b1 ~OE ..: .::ret.oe: de destinos, 1Jsos 

y reGerv.:-is es't . .:tl"il-?sidoB ._:!OlDO le ~r:.d.ic.:1. f='l ,:,rtjc.ulo 10 de 1.:: Ley 

de Desarrollo Urb~nc ~el Distrit~ f8¿e~~1. acepte:.d0 que en c~so 

Ce< hacer-lo, E>2rA c-.:tuso de res.:::isiC-n del contrltto er: los t.émínos 

de la. fracción I 1 del ~.r-t.iculo .?4&~ del or<lE>nru::!:ic::.-ro .::i t.il<lo t>-n 

_prin:ar término, is-u~l.ment.c eer~ c.:tus~ de rescisión el que 

cuolQuier autorid~d clausure 1~ loculidad ~rrend.:td~ por c~us~s 

imputobles dl arrendatario. 

14.:t. Sí el loc~l u.rrendüdci cuenta con cuorto de servic.io y 

j"-"Jl.:'1, se enti8ndP n11° !:::-:=~ ¡..¿~ü .... 1:1 ci.el IDlSlil.O, por lo que 

cu~lquier uso dist.:int.o al d.e h::.bi Loción de lo tr.:tbajadoro 

domést.ic.:t o tendido de lo rop!I. 1 se cons.idernrá CCIIDO v.iolotorio de 

este ~ontre.:t.o, &l,,:,ndo causo <le r8scisión. 
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15a. Expresamente se prohibe al arrendatario traspasar o 

subarrendar todo o en parte de la localidad arrendada , siendo 

causa <le r~scisión cu~l¡:¡uier !:eta en contr~venciCn a estl\ 

clA\lsula confonne a lo die.puesto a ln fracción I I I 2489 del 

mencionado Código. 

16rt. No podril el ,:isrcnd~tar:io sin C""'1UGentimiento por 

escrito del nrreridnd.or var1ar .ia forno de· la iocalidad arrendada, 

comprometi~ndose tt devolverln en nl estado en QUt: la recibió. 

Para efactunr cualquier n~jora o reparación ~n la finca 

arrendada, deberA obte.ner a.utorización por escrito del 

arrendador, y~ que en caso contrario, ~odas ~quellas que puedan 

ser aprovechables se quedaran en benefi~io de ell~. sin exi6tir 

obligación del pro¡iiet.ttrio del innrneble ü cubrir el i:mport.e 

pagado ~or las mismas. 

El .:'lrrend:\dor en un ¡il.:'lzo no m.!\yor de quince di.is 

hllbiles deberO h.:'lcer de.l conocimiento del .:'lrrendot.orio, lü 

aceptación o el rechazo de dicha solicitud. 

17a. Si se requiere hncer olguna reporoción necesario ~nrn 

el uso que esté destinodü lo loc~lidod ~rrendodn.el 

arrend~tario se obligo a poner en conocimiento del ~rrendador o 

de quien sus derecho& represente, dicha sit.uación ror escrito, 

recabando copia cor. ~cuse de recibo. 

18a. Si en el inmueble donde b~ t'!HCU.;:intr.:i. l.:l l:::::c::.lid=..d 

objeto de este cootr~to ho.y dos o ::nAG .::.rrend:i"t.arios, quedn 

expres;)lllente P!"'Jhibido bncer uso de patios, corredores1 escalero.s 
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y azotee.s, si ::.e es exclusivrunente para el transito o par.,_ e.l 

servicio indispensable de esta Ultima,obligAndose el arrend,,,tario 

a efectuar el aseo de la porción interior y exte.rior que 

corresponda al 1 '..lgar que ocupa y a cubrir cualquier sanción que 

impongan las au"toridae5 s.:::i.nitarias por incumplimiento de lo 

estipulado. 

El arrendtn.nrio no ¡:;.:ic!:-:'t 'b.:"!jo nin."?"una. circunstnnci"' 

i. ..... ::ier en el inmueble :lnimales o ejecut.Llr actos que perturben lo. 

h~cia el exterior en cualquier parte de 

salvo pacto en contrario por escrito. 

fi j.~uAn anuncios 

la localidad arrendada, 

19a. El arrenda.torio no podrA ~lmacen~r subst~nci~s 

peligrosas, corrosivas, deletéLis o flrun;:i.ntes en 1~ loc.:tlida:l. En 

caso de. si ni est.rC'I producido en l.:1. loc:al id ad del a:rrerid~t~rio 1 

esté deberá cubrir al ~rre11d.'.'.'1.dor y ;:i. los dem~s vecinos 106 da.íloG 

y perjuicios que les oco.cione en les ténninoG de loe; art.iculos 

2435, 2437, 2439 y dem'• rel~tivo& del Código Civil vigente. 

20~. El ,:,rrendLtt~rio conviene en ¡i~g"r el importe del 

~¿=i~~ ~~~ rnr derecho de L\gU~ giren las ~utoridadeE conforme o 

lo dispueeto por al a~ticulo 110 y dem~s relativos de la Ley de 

H~ciend~ del Distrito Federal, si el inmueble estuviere integrado 

por divers~s localid~dec el pogo se determinara dividiendo el 

monto tot~l de la boleta entre el ntimero de ell~~. Dicha sum~ se 

cubrirA rem~olsL\ndo al L\rrendador o ., qui en sus cier~chos 

... 



represente, en el momento del pago de la renta, en el mes 

iru!lediato siguiente a aquél en que se boya liquidado el recibo 

bimestral correspondiente. 

SERVICIOS ESPECIALES: 

21"'.Cuan<lo ton el inllluebl-:- e:xist!l estacionruniento,el 

'1rre11datari0 :.!~t:-cr~ ocuri~r 1micruJJente ..?l esp.,,cio que le sea 

.'\Signadc.1.dandc:i las facilid.!'ldes nc-::esttr-ios par.:'I que pued.:, moverse 

su automóvil ~ fin de pernitir l~ circ":.., . .:\ción (... .... los ·~mas, 

que cualquier pr~~tica en contrario 0cacio~ -~ la~ qccic 

:egales ~orrespondientes. 

El "rrend~do:r- no es respons.:i.ble de lc-s di:\fios que sufra 

segurid!l.d del n;i6ID.o o de loG objeto& que deje en 6\l interior. 

L~s portes contr~t:mtes convienen en Que el lug~r 

design~do ~l vehículo del arrend~t~rio, podr~ ser cZ1JI:bi~do por el 

arendador conforme a laE necesidades del servicio, previo aviso 

al arrendatario o bien intorcru:ibi~rlo con alRñn otro vecino, 

previo ~viso al arrendador o a quien sus derechos represente. 

22a. Si la iocalidad arrendada se entrega con servicio 

telefónico el arrend~t~rio se compromete a no crunbi~r l~ 

situación legal del mi6lllo, 

puntual~ente a Teléfonos de 

~ no ~Iterar el 

}(éxico, S.A., 

equipo y a cubrir 

correspondiente, conviniendo en que si se suspende dicho 6ervicio 

geGtiones que oc.!'l.cione su reinstalación, en cae;o de Que ést~ no 
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se obtenga, cubrirA l~ pena copvencional estableci1a en el 

presente contrato para el caso de incumplimiento de cualquiera de 

las cl~usulo6, Si el ~rrendador o quien sus der~chcs represente, 

cubre directW'.llente el importe del recibo de teléfono, el 

arrendatario se compromete a reembolsar el monto pagado a la 

prestación del mismo.El ~rrend~dor ~odrd suspender 

deb~ dos indefinidamente el servicio teléfonico cu~ndo se 

mensualidades de renta del teléfono.del loe.al c1 de cualquier ot1.<.1 

violación a est~ clAusula, debiendo reinst~! '!lrlo c:'ando E~ 

produzca el pago o el cumplin:liento correspondiente. 

Todos los ~Guntos relaciono.dos con el servicio teléfonic:o 

deberti.n ser trL\t~do~ par E.'Ecr l tc. ce:;: e1 .;trr-endndor o con quien 

sus derechos represente, el cu~l debera 

en caso de que se desee adicion~r o 

conviniéndose en que cualquier cru:Jbio 

beneficio del inmueble. 

230.. Si en el inmueble objeto 

expresar su conformidad 

modificar el servicio, 

en el miSJDo qued~rA en 

del pre&ente contrato de 

servicio del mi6lllo, arrendruniento exi&ten tr~bnj~doree nl 

unicroDente podran dnrles instrucciones para ctendsr 11>& 

necesid~des que 6e presenten, el ~rré.nd~dor o quien sus derechos 

represente. 

Las queJ.!\6 Que orit;"inc 91 riresente servicio se barbn por 

escrito al arrendador o a quien sus derechos represente. 
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Se ~robibe expresronente que los trabajadores al servicio 

del in.mueble , babit.en o no en el mismo, establezcan con el 

arrendatario cualquier tipo de relación ajena ~l desempeBo de sus 

funciones. 

24a. El arrendador no es responsable de la Beguridad de 

los bienes muebles que introduzca el arrendatario en la 

localidad. 

Si el arrendat.~rio désea establecer por su cuenta 

servicio especial de vigilancia en el irunueble arrendado, deberA 

conlratarlc ccc el cuerpo de se~uridad que le senale el 

arrendador o quien sus derechos represente. 

DERECHO DEL TARTO 

250. Conforme ~ lo dispUe5to por el ~rticulo 2448 l del 

Código Civil vigente, 

pago de la renta 

ei el .:trrend;:it~rio est.6 ~l corriente en el 

tendrA derecho l:'I que, en igu~ldad de 

condiciones, se lo "Prefiero. Zl ot.ro interesZ\do en el nuevo 

arrendCllDiento del iTIJnueble, asimi6lllo tendra el derecho del t~nto 

en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada. 

26a. El ejercicio del derecho del tanto se sujetara a las 

oie-~ic::tc:; ~~s1~~ PF.T.ahlecidas en el articulo 2448 J del Código 

Civil vigente. 

1 .- En todos los e.o.sos el propietorio deberá dar o.viso en 

fonna indubitable al arrendatario de su deseo de vender el 

in.mueble, precisando el precio, términos, condiciones y 

modalidades de la compra-v~nto. 



127 

11.-El o los arrendatarios dispondrAn de quince dios para 

notificar en forma indubitable al arendador su voluntad de 

ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de 

la oferta... 

111.-En caso de que el arrendador cambie cualquiera de 

los términos de la ofertf\ inicial est.3rb obligado a dar un nuevo 

aviso en forma indubitable al arrendatario quien a partir de este 

momento dispondrA de un nuevo plazo de quince dias para los 

efectos del pArrafo ~nterior.Si el cambio se reíiere al precio, 

el arrendador sólo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el 

increIDento o decreIDento del mieno e~o da ~~G del die~ por ciento. 

IV.- Tratandose de bienes sujetos ol résimen de pr~~iedad 

en condominios 

materia. 

se aplicarhn l~G dispoGiciones de l~ Ley de l~ 

V.- Los notarios deberan serciorarse del cumplimiento de 

este nrticulo rrevirunente. a la z,.utorización de lo. escritura de 

compra-venta, 

Vl.- La compra-venta y su ecrituración realizadas en 

contravención de lo dis~ue..sto en esté articulo ser6n nulas de 

pleno derecho y los notarios incurrirAn en responsabilidad en 

los tén:ninos de la Ley de lQ ru~tQr!~. l~ ~~r.i~n de nulidad a Que 

se refiere esta fracción prescribe ~ los seis meses contados a 

part.ir de oue el arrendatario tuvo conocimiento de la reo.liz~ción 

del contrato. 
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En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se 

refieren las fracciones II y 111 de este articulo precluirA su 

derecho. 

CONTRATO Y REGISTRO 

27a. El articulo 2446 F del Código Civil vigente, 

establece que para los efectos de este capitulo el contrato de 

arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta 

formalidad se ·imputara al arrendador. 

El contrato deberA contener, cuando menoe; ltis siguientes 

estipulaciones: 

1 .- Nombre del ~rrendat.~rio y del :::.:-::-endt'ldor. 

JI,- La ubicnción del in.mueble. 

11 l, -Descripción det"ll"d" del inmueble objeto del 

controto y de las instalaciones y accesorios con 4ue cuenta para 

el uso y goce del mismo, asi como el estl\do que S\ltirdan. 

IV.-El monto de la renta. 

V.- La garantia en su caso. 

VI .-La mención expresa del dest-ino habitnciomll del 

inmueble arrendado. 

Vll.-El ténnino del contrato. 

Vlll.-Las oblig~cion~b ~~e ~rr~nrl~dor y arrend~t~rio 

contraigan .:idicion.:"\lmente a !aG eGt.~blecidns en l~ Ley. 



129 

En los ténDinos del articulo 2448 G del Código Civil 

vigente, el arrandador deberA registr~r el cont.ra.to de 

arrendamie11to ante la autoridad competente del Departamento del 
r 

Distrito Federal¡una vez cumplido esté requisito, entregara al 

arrendatario una copia registrada del contrato. 

El arrendatario tendrA acción ~~r~ dem~ndar el registro 

mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tendrA derecho par~ registrar 

su copia da:l con trato de arrendamiento ante la au~oridad 

competer.te del Departamento del Distrito Federal. 

FIADOR. 

28a. En los ténDinos del "rt.iculo 2448 K del Código Civil 

vigente, el propietario no puede rehusar a una persona que reuna 

los requisitos exigidos por la Ley para que sen fiador. 

TratAndose de arrend.:uniento de viviend~ de interés social 

es potestativo para el arrendatario dar fianza o subGtituir esa 

garantia con el de¡>óe.it.o de un mes de renta. 

2Q~.Par~ garantía de lo esti~ulado en el presente 

cont.rat.o lo firma solidari~ent.e con el arrend;:i.t~rio el fiador 

quien declara ser propietario del inmueble se~alado en lae 

d~cl~~~ci~n~~ iniciales, renunciando a los beneficios de orden y 

ax.clusi6n contenidos en los articules 2814. 2815 y demós 

relativos del citado ordene.miento. 
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El fiador r~nuncia igualDente a los beneficios contenidos 

en el articulo 2448 del Código Civil vigente.de tal manera que la 

fianza GubsistirA no obstante que el arrendador no requiera 

judicialmente el cumplimiento de la obligación principal dentro 

del mes siguiente al dia en que se vue.lvn exigible o deje de 

promover sin causa justificada por mAs de tres meses en el juicio 

contra el arrendatario. 

Si el contrato se sujeta a prórroga o esper~, el fiador 

conviene en seguir garantizando toCo el tiempo que dure , no 

obstante que no se le notifique, renunciando a los beneficios 

c.-:iri .. "'l"doü e.:. 1.::. úl"ti!!!~ i··~rt.R del urticulo 2547 del Código Civil 

vigente. 

30a .El fiudor conviene en seguir garo.ntizando el exacto 

cumplimiento del I!r'?:sente contn1to cuL'.ndo 6e produzco. o.w:uento en 

el monto de la renta, renunci~ndo al beneficio sefi~l~do en lo. 

nltima parte del articulo 2847 del Código Civil vigente. 

31a. El fi~dor manifietu expresrunente su confonnidad en 

que su revoso.bilidad legal no ceso. sino bosto. el momento en que 

el urrendndor se de por rescindido de la localidad y satisfecho 

con el ti~go toto.l de lo odeudado. obligAndose u reponer los 

!~!. t~:.t:c:: n"º h...,ya en el local con base en el inventZtrio 

correspondiente y en las caracteristicas del miGJDo, vagando los 

g~stos que ocacione el mal uso de la coso por varte ñel 

z:1;rrendatario. 
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l gualmente, acepta que la gn.rantia que :.torga comprende 

tambien cualquier adeudo reia.cionado con el servicio teléionico, 

eléctrico y dP ,:,gua. 

32a. El arrend.:itario r1u"t.c•riza .::i.l 1 iador para que en ti-egue 

la localidad cuando él por ~usenci~ o por negligencia ne lo hagn. 

33a. Si dur.:inte la vjgen..:::i:t del ¡ne5ente cont:r.:.t.o de 

L'H·rendrunientei el fjador vende, compreimete 0 le es embargada la 

propiedad que hct senal~do como oase de 

arrenaatJrio tend1·A un plazo de tre:nt~ dia~ 

nueve fiador que tenga capacidad para 

su 

cont~dos a pari1r 

obl1sarse y bienes 

s11fic1entes a Juici~ del arrendodor, yo Que en caso contrario 

éste p0drA tiromover 1~ reEClEiOn del c0ntruto res¡x"-.t.ivo. 

CONTROVERSIAS: 

04l'l .L~s ¡i.!\rtes Q'..1e intervienen en el presente contr,:,.t.o 

decl~nm s\1 confon11id.:.(! ¿n someterse v:i.r.:i int.erpretu.;::it1J1 y 

c~pl!miento del mismo l~ jurisciicc.ión de lo:is t.ribun.:\les 

competentes del Fi.:ero Cornt'.:n del Distrito Federul. renunci~ndo 

e:trires,"'\roente Lt.i fuero de ou d0rnicilio pr.::-s'::'ntc> 0 f·_;-rurc•. 

correspondiente, la iccalidad ~rrendada. 



:=.;6'"1.Si ·:-ualquier.:-t de lhs partes contratantes incurren en 

violaciOn de .:tlg-tm~s de las cl.:'lusulas del presente .:ontr.:1t·:1, 

cubrirb como pe-n;:; cc~nvencicinal el importe de Lm roes de 1a renta 

vigente, 3den:tts de Jcis gastos y cos't(:1S leg~leE en st1 Gé'lso. 

Sólo se tendr.!\n por cubiertas l~s pensiones de que hablan 

los artlculos 491 y 492 del Código de Procedimiernos Civile~. 

vigentes, si se ha pa,a:.o.do to.e.bien la pena conv~ncional. 

CLAUSULAS ADICIONALES' 

D,;;,:._::1r~:1 i;_:.·~prF:::.:'1.n::-l?ntJ? P] :"1.rrend~tario 'Y s-u íiador que al 

í inn1:u el present.e deoctunerito i;.iJvier0n a l.:l vist~ los- c.i:idi.gos 

legales cit.ados, QUe qu"?daron debid.:"lra>::nte enterv.dos dg~ contenido 

de los arttculos menc10nücl0s todu '\'e:: que conforme Ll.1 ürt.iculo 

2445 1 del Código C.ivil vjgent.e, €'TI el preseni:E cor.trato de 

,:\rrend.:uni.:~nto pL\rl:l h.:,'::-it~ciOn =·.e tr.:i.r:iscritiieron :in1.e~r.:-Jner.te l.:i.s 

disposiciones del capitulo rel.:i.tivo del cuerpo leg~i e~ cit~. 

Istwlruenzt• m.'.1.nif:i'3e.t.:i.n s~bt>r Qne en 10s "C'·énnino<3 del 

articulo 2~48 del (.~¿jgo Civil v~gente, las di~poeiciones del 

capitulo del ~rren<l~~:t>nto ~e fincas urb~n~s des~in~d~s ~ la 

contrario se 't-endra pClr no ri11est~,. 

Firmado en la Ciudad do:: M.é~dc:o, :'f. 

_el original Y __ i::opias. 

os~ipu1~c10n en 

o?l dit"I. _ de _____ de 
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ARRENDADOR ARRENDATARIO-INQUILINO 

FIADOR 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO; FORMATO 

CONTRATO DE ARRENDAJ!IENTO HAB!TACIONAL. 

Que celebran por ei propietnrlo que en lo suceGivo ~e 

denominan!> ARRENDADOR y i;>or 11:1 ot.r" p!lrt.e el in<:1uilino ol Que se 

le denomin!lra ARRENDATARIO, respecto" lo cosa Jio. del 

edificio morc!ldo con el No. de los calles de 

~~~~~~~~~~~~• de esta de la colonio 

Ciudod, de ac\lerdo .:i. 1.:i.s siguientes: 

C L A U S U L A S: 
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PRJKERA. - E':i. arrer~Jatario pBgara al arrendador la 

cantidad de por meses adelantados, por 

concepto ele renta del inmueble en alquiler, los primeros cinco 

dias de cad~ mes. 

Pasando este t.énnino el arrendatario conviene en pagar 

por concepto de mora en caso de que asi BUcedo el 20% di~rio 

sobr~ 11:1 ca.n-c1dad fijada en la clausula ~nt.erior a:ón cuando sólo 

sea un dia. 

SEGUNDA.- Convienen las partes y se obligan en que el 

ténnino del arrendamiento sera DE lJN Al'IO FORZOSO PARA AMBAS 

PARTES. 

Condicionado hn QUe s1 td ~rr~ndi:ttario se encuentri:i al 

corriente en el pago de sus rentas por un periodo de 11 meses, 

podrA solicitar del .;,rrendador q_ue se le prorrogue hasta por dos 

afias mO.e: este contrato como lo establece el articulo 2446 del 

Código Civil para el Dist.ri to Feder<>l. 

TERCERA.- ~nra el caso de que unn vez vencido el plazo 

estipulado en la clhusula anterior y el arrendatario no solicit~ 

ontes del vencimient.o del lDiSJllo su prórroga obligatoria, 15 di"s 

antes de Q.Ue venza el mismo su prórro.er.:t obligatoria quedara 

automatica.mente vpncida, renunciü.ndu aw.bas partes a lo que 

establece el ar"ticulo 2478 del ordenruniento en cita. 

CUARTA.- Convienen li.'1.s part.es y se obligan que para el 

caso de que cualquiera de ios c-ontrnt-cintes no cumvlier<::J con su 

obligación en los términos ri~ctndos e..n este c.ontri:ltc, se fija una 
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pena convencional del doble de renta fijado en la cláusul~ 

primera de este contrato por cada dia en que el inquilino siga 

ocupando la localidad arrendada, 

QUINTA.- Conviene el arrendatario en recibir la 

localidad en buen estado y se obliga porn el caso de necesitar 

alguna reparación Que los gastos seran por cuenta del 

arrendatario y quedaran o beneficio del inmueble.Las mejoras 

hechas 

Para el caso de que el arrendataric no estregue la 

localidad arrendada en las condiciones en que la recibió, el 

depósito s8fi~l~do en la cl~usula 

las mejores. 

ee ~plic~r~ par~ h~cer 

SEXTA.- Ser~ c~us~ de resci~ión del contr~to cu~ndo: 

a>.- El arrendatario adeude mAs de dos meses de rent~, 

b).- El ~rrendatario de en subarriendo el locnl materia 

de este contrato, y~ se~ todo o en pD.rte, sin ..,,utoriz11ciOn del 

arrendador. 

e).- Dee;tine el jnmueble .:\rrend..,,oo a vi...rv .l.Lu ._¿....¡¿u. .. • ce::. 'Jl 

estipul~do en este contrato, 

SEPTIMA.- Para garantizar las 

contr~to, el t\rrendntnrio entrega 

obl ig.:i.ciones 

la cantidZ\d 

de este 

de $ 

Q~c ce dev0lv~rA cuando este desocupe la 

loco.lidod en el tén:nino y en l~s condiciones que se hay~ 

convenido. 
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Firmado en la Ciudad de México, D.F., ~~~-de~~~~~~~ 

de 198~ en cuatro tantas. 

ARRENDADOR ARRENDATARIO. 

SOL\ICJON AL PROBLEMA INQll!LJNARJO 

A fin de frennr el desacelere que nctua1mente vive la 

ciudad de Xéxico, me es grüto sugerir lo6 siguientes puntos: 

1.- En virtüd de que las autoridades pusieron en marcha 

diversos programas de viviendD. ee. conveniente '1UP t:ai::;tns se 

dediQuen "'revisar y ioi~ale~~~ }~~ pn11ticae y programas de 

vivienda y crear las medidas neces~ri~s. que permitan ;esolver el 

probleml!l de insuficiencia, asi como c."'naliz:1:1r loe: e;uficientes 

recursos ¡_1resu¡:iuest~lee par~ fomento.r l~ vi viendi:t, ¡'lrocurando el 

concur&o de la iniciativa privado n fin de incrementar tal 

.:tcti vid.:i.d. 
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2.- Por otro lado es conveniente la estimulaoión de la 

inversión privada en lci construcción de vivienda ptt.ra 

arrendamiento, creando medidas especificas y adecuadas para asi 

fomentar y simplificar las instancias juridic~s, nGi como 

procurar estimulas fiscales para que pernitan al inversionista. 

tener confianza en invertir eu este renglon. 

3.- Revisar las disposiciones juridiv~s que regul~n la 

materia de arrendamiento 1 a fin de que tanto el nrrendador como 

el arrenddtario tengan los mismos derechos y obligaciones, 

suprimiendo las instancins do concili~ción en lo5 juzgndos de 

arrendci.miento. 

4. - A fin de satisfacer la dem:rnda de juicios que 

act\lalniente se ventilo.n en el tribuno.! en :mat.eri.:l :iQUilinnria, es 

necesario destinar un mayor ntmiero de juzgados, creando medid~s 

de simplificación ~ar~ ~gili=-ar y d~rle el impul60 necssario ~ 

loe juicios que se derive~ d~l runbit.o inmobiliorio, :10. que estos 

resultan insuficientee; :: vor lo t~nt.o deficientes on ol dee-abogo 

de los conf)ictos que ee les presentan. 

5. - Por "01 tin:io, es inrpostergable lo necesidad de 

derogar el decreto que prórrogo por ministerio de ley los 

controto¡; de orrendru:niento que e;i ciert~ fon:io. hn tenido cuhn1 



con el estado ya que gr~n cantidbd de inmuebles se encuentran en 

esta situación y que ofean en gran uedidB por las condiciones en 

que se encuentran a la ciudad de ~~xico. 



CITAS BIBLIOGRAFICAS DEL CAPITULO IV 

1) SANCHEZ MEDAL, Ramón.De los Contratos Civiles. 
Quinta edición .Edit.orial Forma ,S, A .México .1 \l87 
Pag.203 

2> ldem. Pag.205 

3) ldem. Cit. Pag.206 

139 



140 

CONCLUS!OliES. 

Hacer un Bndljsjs de la vjviendl'l en México ohl:!SL\ a 

reconocer que ést~ atr(\viesi:'l unl'I de ll\s etOPl'.18 m~s dif:!ciles, ya 

que <el efecto sac1o-polit1co) exi~•te una gr('ln defic:i~nl'.:'ln como 

Aatisfactor de las necesidades básic;:is de l~t poblnción y sus 

efectos sociopoliticoG han sido neg~tivos . 

.Si P-n 19•!:::, .:.0u el l.JAcreto dE:-. coJJgelaciOn de rentas, se 

aplicó un concepto erróneo de protección .:'I la..; e! ~scc cooi.:tle&: 

econórnicrunent.e débi] '?S, debt?!IIOE cvi tür que errorBS Sillli lllTF.!8 

condenen a la niitl?z y i:'l l ~ Juventud l'lctui."l1 l1 c~recer de v l viondL'\, 

y~ que el mexicano joven de nuestros diüs, ul contraer 

matrimonio, carece en ténninos gc:iner.il~G de: ..:.:~H•L1Cid,:,d económica; 

para comprar uno. vivienda o para. i::onstruirlo, por lo que es 

indi~pensable para él, como Jefe de fruníliü. cont~r con recursos 

econtmicos par~ poder ülQuilür una viviendi:'I. y, postariQrmente, 

cuando la famili~ crece, t~mbién debe tener posibilidades cie 

alquilar una viviendd m~s :=..::.plla. 

En México el :problc.m.:oi de. Jo viviendl1 se agudiz.:t cadl1 

vez mAs, por los Íüctores de crecimiento demogr~fico, l~ excesiv~ 

concentración de 1.:'l pobl.:tción y 1 os movimientos m:igri:'l.torios a 

esta urbe. 
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Resulta inobjetable que este problema no es ajeno a las 

autoridades, ya que en el Plan Nacional de Desarrollo 1983-1986, 

se presentar. progra:m.::i.s sectorizrt.les y regionales entre los que se 

encuentr6n el de "DESARROLLO URBANO, VIVIEliDA Y ECGLOGIA" 

donde e.e reco11oct! el prin..::.ipio f·, .. rndament3l d<:> quP " torlfl familia 

tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa" . 

En cfcc-r.o, re-se n qu~ l;,s aut:'"'>ridade.E· reconocen lfí 

nece~idad d~ promo~er la inversión en viviend~s p~r~ renta, 

contrndictoriaJ11ente han est~blecido diversas medidas que 

desalientan la participación del sector privado, como son el 

LIUiiH?nto ul im:riuesto -predi~l. el control u los incremantoG en las 

rentas, la prórroga forzosu del contrato pnr;:,. el ürrandodor, la 

duplicidad en las ~udiencias conciliatorias en la Procuradurio 

Federal del Consumidor y en los Juzgodos de Arrendamiento 

Inmob:!.l!:::.::-:.o:. la acumulación de l::.':' :-e:::-:=:~ ;-~.:-::. .... , Ir.ipuesto e:obre 

la Renta y la supresión del fiador pnr~ el Ltrrendruniento social, 

entre otras. 

Adem-Os de lo~ ,:mteriores pl.:"\nterunientciG, u:r.;:i grnn pZ\rt.e 

de la población no ¡iuede cont.Ltr con un.:"\ vivienda, yn Que bay unn 

creciente de.n::únd~ contra un nulo creci!Diento de la oferta; 

~demAs, ~or otra p~rte, la ofert~ est~ por encimZ\ de las 

posibilid~des económic.:"\G, d~bida a los eleVZ\dos cos~os de 

contrucción y o l~s restricciones del cédito hipotecario, pues 
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los problemas finacieros del pais hacen también dificil lo. 

posibilidad de crédito p~r3 la obtención de una vivienda en 

propiedad. 

Es por ello que el problema de la habitttción popu1or se 

acentúa dia a dia, como un fenómeno 0conómJ co poli t.ico, debido ül 

incesante aumento de po0laci6n en la Citid~d y i:ll reducido ntimero 

de habitaciones baratas existentes. 

Es, por ~odo lo tlnterior, que el Estado debe intervenir 

en este problema de una manera activa, dejando a. un lado su 

actitud pasiva y demagógicu., estnolec1enóo uno. ;:-.ol.i tic~ t¡1J~ 

tienda a favorecer la construcción de irunuebJes destinu.dos nl 

arrendamiento de casa habitación, asi como o rescu.t¡:ir los yn 

existentes del abandono en que se encuentran. 
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