
"EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 
COMO PROBLEMA SOCIAL EN EL 

ESTADO MEXICANO" 

T E s l s 
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE: 

LICENCIADO EN DERECHO 
PRESENTA; 

CIRO GFRMAN FSl'l;\;O SOTO 

,... .... ,._ 

'd~lS CON 
FALLA DE ORiGEN 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



EL ARRENilAMlllNTO INMOBILIARIO COMO PROill.EMA SOCIAL EN El. 

ESTADO MEXICANO 

. INTRODUCCION 

CAPITULO PRIMERO 

CONCEPTOS OPERATIVOS 

1.1 QUE ES EL ESTADO ••.•.••••••.•..•..••••••.•.• 

l. 2 

l. 2. 1 

l. 2. 2 

l. 2. 3 

l. 3 

l. 3 .1 

l. 3. 2 

l. 3. 3 

l. 4 

l. 5 

1.6 

ELEMENTOS DEL ESTADO . • • • . . • . • • • • • . • • • • • • . • • • 11 

TERRITORIO • . . • • • • . • • • . • • • . • • . • • • . . • . . • • • • • . • 11 

PUEBLO • • • • . • . • • • • • • • • • • • • • . • . • • • • • . . • • • . • • • . l 7 

PODER • • • • • . . • • • • • • • • . • • • . • . • . . • . • • . • • • • . • • • . ZZ 

FUNCIONES DEL ESTADO ••••••••.•.•••.•.•••••.. 29 

PODER EJECUTIVO • • • • • . • • • • • • • • . • • • • • • • • • • • • • • 36 

PODER LEGISLATIVO • • • . • • • • • • . • • • • • • • • • • • • • • • • 39 

PODER JUDICIAL • • . • . • • • • • • • • . . • . • • . • • • • • • • • • • 4 3 

FINES DEL ESTADO • • • . . . • • • • . . . • • • • • • . • • • • • • . . 4 7 

CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO • • . • • • • • • . • • • • • • • • . 51 

CLASES DE ARRENDAMIENTO .. • • • • . • .. • • .. • .. .. .. 56 



CAPITULO SEGUNDO 

REGIMEN LEGA!. llE ARRENDAMIENTO lNMOlHLIARIO • • • • • • • 62 

2. 1 CONSTJTUCION POLI TI CA flE LOS ESTADOS 

UN IDOS MEXICANOS . • • . • • . . . • . . . . • • . • . • • • • . • • 6 2 

2. 2 

2.3 

ANTUCEDENTES DE LOS COD!GOS CIVILES ••.•.•• 

COIJ!GO CIVIL ••••.•••••••..•.•.••••• , , .•••• 

2.4 ANTECEDENTES CODIGO OEL PROCEDIMIENTOS 

66 

72 

ClVI!.l'S . .. . . . . . . . . . . . . . .. . . .. . . .. . . . . . . . . . 79 

2.S 

2. s. 1 

COD!GO DE PROCEDIM!E~TOS CIVILES .••••.•.•• 

LEG!SLAC!ON ACTUAL APLICABLE A LA ~L.\-

8:1 

TERIA DE ARRENllAMI ENTO . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 90 

2. 6 REFORMAS A LA I,EY ORGAN!CA DE LOS TRI -

llUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO CONUN DEL 

DI STRJTO F!!DERAL . • • • • • . • • • • . • • • • • • • • • • • • • • 96 

Z.7 LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUNI-

DOR i.03 



CAPITULO THRCERO 

EL ARRENDAMIENTO lNMOHILIARlU COMO PROBLEMA 

SOCIAL EN EL DISTRITO FEDERAL. CAUSAS y cor:i 

SECUENCIAS , ..•.... , . , . . . . • . . • . • . . . . • . . . . . • • . . . . . . I 07 

3.1 SU PROBLEMATlCA EN F.L DISTRITO FED1' 

3. 2 

3.3 

3.4 

3.5 

RAL • • • • • . • • . . . . . . . . . . . . . . . . • • • . . . . . . • . • • . 107 

PROBLEMATICA EN LA ECONOMlA FAMILIAR 

EFECTOS ECONOMlCUS DEL ARRENDAMIENTO 

EN MEXICO .•...•.•...•........•.... , •••• , • 

PERJUICIOS PARA EL ARRENDADOR ••..•••••••. 

EPECTOS SOCIALES DE ARRENDAMIENTO 

113 

119 

127 

INMOBILIARIO • . • . . • . • • • . . • • • . . . • . • • . • • . • . • 137 

3. 6 CONSECUENCIAS Jl!R!DICAS DEL ARRENDA-

3. 7 

3.8 

MIENTO EN MEXICO • • • • • . • . . • • • . . . • • . . . . • . • • . 148 

JUZGADOS DE ARRENDAMlENTO INMOBILIARIO 

PROBLEMATICA E;; LOS JUZGADOS PE A!lREN 

I55 

DAM!ENTO INMOBILIARIO .. .. • .. • • • . .. • • .. . . .. 160 

3.9 ACCIONES DEL ESTADO MEXICANO PARA LA 

SOLUCJON DEL PROBLEMA DEL ARRENDA 

MIENTO ••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 166 



CONCLUSIONES 

BIBLIOGRAFIA 

174 

180 

l.EGJSLACION . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 183 



1 N T R o u u e e 1 o N 

Líl inquietud surgida en el trayecto tk mi vida 

al conocer las injustici:1!; c¡11c st1frc11 algtinas ¡1erso11as -

por falta de conocimje11to y los ahL1sos conietidos por aqu~ 

llns personas (\UC goza11 del co11ocimic11to, me <lt·spcrt6 el 

deseo de conocer ln Cicncin del Derecho pura brindarla a 

q11i&n In ncccsitar¡1 y solicltn1·n, ~·con esto poder logra1· 

un poro d~ cc1uidad entre las pcrso11;1s. 

Así aprendí q11e el cami110 JlO es fficil, qtte se -

encuentra lleno de obstóculos t¡11c h:1y q11e s11¡1erar, por lo 

que es necesario saber conocer las Leyes, intt~rpret~r su 

contenido y procurar dar la aplicnción acertada ni caso -

concreto en base a los principios generales del Derecho. 

Asi, el objeto t¡uc se ¡Jersiguc co11 la presente 

tesis, es un breve estudio sobre: "El Arrendamiento In

mobiliario como problema Social en el Estado Mexicano", 

desde el punto de vista juridico, dando una idea de la -

magnitud de este problema y sus consecuencias par• poder 



emitir una probable solución. 

Baslndonos en el Articulo Cuarto Constitucional, 

en donde se cita en el pcnültirno pftrrafo, que ''Toda familia 

tiene derecho du disfrutar de vivienda digna y decorosa y 

tomando en cuenta que esto 110 es posil1lc por c{tle la econ2 

mia Mexicar1a y en particular lu del trabnja<lor asnl11rii1do, 

no lo permite por los hojas salarios, osi la gran maso po

blncional, carece de recursos económicos para poder adqui

rir una vivienda digna y decorosa, de aquí se desprende que 

al no obtener esto, las consecucncins so11 graves, creando 

con esto cintltrones de miser1a, asentnmicntos irregulares, 

inseguridad, fnltn de l1igienc, promiscuidad, etc., const! 

tuy&ndose un problema de tipo cconómico-juridico, por que 

las leyes en su !mbito de aplicación, deben ayudar a la -

solución del problema y el Estado como creador, aplicador 

del derecho y del arden jurídico debe dar soluciones tanto 

económicas, como juridicas para erradicar este problema 

social o en su defecto poder controlar la escasez de vi 

vienda. 

En ese orden de ideas, se analiza en el primer 

capitulo nociones generales del Estado y en particular del 

Estado Mexicano, con la idea de encauzarlo al arrendamien 

to inmobiliario como problema social en el Estado Mexicano. 



F.n el segundo capjtuJn st~ an:ili::a C'I orden 

jurídico ap!icnble al Arrendamiento lnmohiliario en N@ 

xico 1 iniciando con breves nntcce<lentes históricos, lc:gi~ 

laci6n aplicable sobre la materia ~si como, la im11osibill 

dad material, para resolver de m.::rncra pronta y cxprdi ta -

lo.s problemas de arrendamiento inmohil iarin )' la lntc•rvcn 

ción del Estado parn tratar de resolverlo. 

En el tercer capittilo, se an¡lli:n In prohlem! 

tica del arrendamiento en M6xico y en cspcci11l 0n el Distri 

to Federal, sus consecuencias y algunas acciones del Go -

bierno, encausadas para tratar de solucionar este fenó -

meno y controlarlo. 

Por lo que se espera lograr con este trabajo, 

transmitir la inquietud de aquellas personas que sufren 

por no poder obtener una vivienda digna y decorosa y al -

tenerla en arrendamiento, la incertidumbre de la posesión. 



C A P 1 T U L O 

CONCEPTOS OPERATIVOS 

1.1 ¿Qué es el Estado? 

La palnbra ESTADO, es uno denominación com6n 

en nuestra vida social diaria, al hablar <le Estado, es -

pensar jnmcclintanlf.•titc en el Gobierno, en autoridad, en el 

ejército, en el Presidente de la Repfiblicil, es una idea, 

para tener ttna refere11cia a un ente que tiene u11n cxis -

tencia real, tal y como afirma PORRUA PEREZ, y es que aún 

antes de conocerlo, vivimos dentro del Estado y su real! 

dad nos rodeo y nos absorbe, nos encontramos sumergidos 

dentro de 1 mismo". ( 1 j 

Durante más de dos mil milenios, el Estado -

(poliscivitas, república), ha constituido un conjunto de 

problemas juri<licos; y desde entonces es objeto de estu

dio y polémicos. 

l. PORRUA PEREZ, Francisco. Teoría del Estado, Décimo 

Octava edición, Ed. Porrúa, México 1983. pág. 20 



No obstante el hecho de que nos cncontrumos -

viviendo dentro de ltn Estado, y en conscct1r11cia esa vivie~ 

da nos proporciona u11a serie de datos que 11os permiten ad

quirir la noción previa del misn10, y esa 11oción es co11fus3 

por lo que debe aclararse, po1· lo que se dchc cfcctttnr llll 

razonamiento metódico y objetivo del mismo. 

El desarrollo, la plenitud y la perfección del 

hombre, se encuentra en la sociedn<l 1 en ln comt1nidad poli

tica, solo en esta el llnmhr<' puede lograr el hien en gran 

escala,··el ~i.en general; idea has(', fundamental del exis

tir de la realidad politica que una a los hombres en una 

comunidad, en palabras de Aristóteles: "Vemos que toda la 

ciudad es una comunidad y que tod:1 comt111id,1d cstd cor1sti

tulda en vista de algQn bien, porque Jos hombres siempre 

actúan mirando a lo que les parece bueno y si todas tienen 

algún bien, es evidente que más que ninguna y al bien más 

principal, la principal entre todas y que comprende todas 

las demás a saber, la llamada ciudad o comunidad civil" 

"Más adelante agrega: "Es evidente, pues que la ciudad 

es por y anterior al individuo, porque si el individuo 

separado no se basta a si mismo, será semejante a las 

demás partes en relación con el todo, y el que no puede 



vivir en ~ociedi1d, o no 11eccsita nado por su propiA s11fi

ciencia, no e~ miembro de la ciudad, sino tina bestin o u11 

dios. Es natural en todos, la tcndcnria a una comunidad 

tal, pero el primero que estahleció fue causo de los may2 

res bienes 11
• (2J 

Después de hacer los anteriores comentarios, 

es necesario conocer ¿l:t1fil es el concepto de Estado?. 

Según el diccionario .Jurídico Mexicanos, "el vocablo Esta 

do proviene dvl J:1tin Status, su concepto v s11 signific! 

ci6n, ha sido pol&mico, los tratadistas no se han puesto 

de acucrLlo SL>hrc su nntt1ralc:a y StJ origen, fu11cionrs y -

fines. A veces Sl' le ide11tifica con la seriedad, otras 

se le contr:1¡Jcir1r n ella, a veces se le cquipar:1 ¡J ln Na -

rión, otras con el pode¡·". (3) 

Algún estudio en la materia, ha contado hasta 

ciento cuarenta y cinco definiciones sobre el Estado, que 

atienden ¡1 los m5s variados criterios. 

2. Aristóteles, citado por PORRUA PEREZ, Op. Cit. en plgs. 

58 \' s. 

3. Diccionario Juridico Mexicano, Instituto de Investig! 

ciones Juridicas, UNAM. Tomo IV, ed. Porrúa Mex. 1985 

pág. 103 y siguientes. 

3 



Desde el punto de vista Juridico, se dehe <lP 

entender y desc1·ibirlo at~n<li~nJo a los prnhl~1n:15 ,¡ur le 

son inhe1·cntcs, es dt•cir, sus funciones 1urí<licns. El 

Estado, no es una mern rC'alidad, tienP fu11cin1H"S Jurídi

cas, crea derecho, aplic;1 \,1 constitución r las Lr-y,·s co

munes, el Estado contrat;1 1 rcp1·~s~11t¡1 ;1 sus n:1cio11:1le~, -

tiene jurisdicción {resuc·lve conflictfi L·ntrf' particul;1rC's} 

ejecuta sanciones, celebra tratados, es st1jeto de derecho 

internacional, vela por el n1cjoramiento de las condiciones 

de vida de sus miembros, el Estado en suma es titular de 

derecho y de oblig3cio11es. 

El Estado como sociedad ht1ilin'1'1, tiene Sil funda 

mento de existencia, precisamente cr1 ln orientación tclco

lógicn, en ~:1 obtencióndc>l bien pliblicu temporal, es por 

lo tonto, la convivcncit1 hum11na, l¡1 unl6n <le 0sft10r7os y 

mismas aspiraciones, con el propósito <le lograr el bien de 

la comunidad y de cada uno de los hombres que lo integran, 

obedeciendo a un grupo de gobernantes. Dentro del propio 

Estado, exist~n otros grupos soci~lrs rrendos con el fin 

de obtener el bien común (vgr. los partidos polít ÍC"Ol', 

asociaciones civiles, iglesia, etc.), pero el m5s imp01·

tante de hecho y de derecho es el Estado, por4ue dentro -



de 61 se encuentran todos los individuos y sus grupos y 

su misión es al bienestar general o bien comOn llamado 

"Bien público temporal". 

1\provechando líl real ic.lad que nos rodea, "la 

realidad estatal, nos damos Clienta por medio de la ohscr

vaci.ón que; no vivimos aisl.'.ldos sino en unión de otros 

seres humanos a los que estamos vinct1la<los por diversos 

lazos de solidaridad, unión de esfuer:os, división de 

tareas, cte., las formas colectivas, lenguaje, religión 

costumbres, nacionalidad, etc., integrando una sociedad 

humana. Ahora bie11, si se analiza a la tal Sociedad hu 

mana, vemos que tiene un radio de ¡1cci611, es decir, estd 

asentada permanentemente cr1 determinado territorio, qt1c 

Je corresponde. 

Dentro del Estado, existen todas las demls -

asociaciones, pero es el Estado, el que teniendo un terrl 

torio determinado en el que sólo el mismo ejerce poder -

y al que deben someter las demás asociaciones, porque en 

el territorio de un tstado, no existe otra cosa que rea-

lice funciones 6 finrs propios del mismo. El Estado, 

a trav&s del orden jurídico, les otorga dinlmica, accio-



na a las asociaciones que se encuentren dentro de su Te

rritorio". ( 4) 

Por otra parte, "la sociedad humana implica 

la existencia de un orden normontivo, que ser& el rcgul~ 

dar de la conducta de los mien1l1ros i11tegr¡111tcs <lP esa so 

ciedad y de la propia estructura del grupo social; El 

orden jurídico con su lmperatividad (como car&ctcr escn 

cial), es el medio mis idóneo para realizar la función -

del ente que llamamos Estado. El orden juridico a su 

vez, es creado, aplicado y sancionado por un poder que 

dispone de facultades necesarias para ese fin, es decir, 

es independiente d~ cualquier (Jtro, afin siendo superior, 

por ello es la caracntcristic11 esenci:1l )' ft1ndamcntal Jcl 

Estado el ser soberano". (5) 

Efectuando un an5lisis de lo untcrior, vemos 

que en el Estado, se dan relaciones interhumanas, es 

decir, sus integrantes realizan actos diversos que son -

regidos por el sistema normativo. Por lo que el derecho 

es el regulador de la conducta de todos y cada uno de los 

4. Cfr. PORRUA PEREZ. Op. Cit. págs. 21 y 22. 

S. Idem. 



tes Ll gobernadosJ. Ll fu11dam<'nto dt.· la C'XistenL 1.1 d1.:l 

dcrvcho, es el regltlar ln cundl1ct:1 l1t1mana con e· propó · 

sito de lograr la convivcnci11 ~t>ri;tl armónica, de alean-

znr el hicn pQhlico tcmporol. Las nnrn1ns scfialnn lo qttc 

el indiviLluo dchC' h¡JL·(·1· en toda oc1...;lón, :a sea en una -

condt1cta de hncer o Je 110 ]1¡1L~r, org:1ni:a11,l11 1:1 nctivid3d 

humana en aras del hien ¡1Ghlico. 

El Estado es para Porr(ia P(·re:, ºla ~ociedad 

hltn1ann ~st:1l1lcci<la en el territorio qt1c le corresponde, 

estructura rcgi<la ¡1or 1111 orcl~n jurídico, qt1c es creado, 

definido ~ ap1 icado por un poder sohcrnno, para obtener 

el bien pl1hlico temporal, formando una institución con -

personalidad moral r jurídico". (fi) 

G. Jclllnek, por su parte, considera al Est! 

do, como u11n corporaci611 territorial, como una persona 

jurídica titular de sus derechos y ohllgaciones; es decir, 

como t1nn corporación territorial que se conduce en forma 

autónoma e independiente r por ello, la definici6n que -

nos dfi es la sigu~cnte: Estvdo es una corporación tcrri 

6. PORRUA PEREZ. Op. Cit. pág. 22 



torial dotada de u11 pod~r d~ ma11dl1 01·ig~1t;1r1t1. (- 1 

"J. del Vecchio, dice sobn· ln JefinH 1frn dl' 

Estado: "Como sujeto de la voluntad que ponL' {1111po11l') 

un ordenamiento j11ridi(o, o cotno el cc11t1·n de i1·1·;1Ji:1 -

ción de las norma~ que compDlll'll un ~i:;.tem:i _iurí~l11..·1.1 ¡w-

s~tivo, "Esta tesis, reafirma L1 voluntad Sl1h1.'r:1nn del 

Estado, el mismo no se sH,iL'ta a ningun:i otr;1 \'oluntad, -

pues en este caso, esta últi1nc:1 recibirla el calif1,:ati-

vo de Estado. Es un concepto estrict:1mcntc jttrlJico 

y en cierta forma sigue las característ 1cns quf· ,,¡ pr,_1 -

pio Kelsen atribuye al Estado". {8) 

Hans Kelscn, este Jutor compara e indcnti fic:1 

al Estado con el Derecho, con el propio sistema normativo 

para el, 11 no existe uno sin el otro~ porque ~on la misma 

cosa. 

7. Georg Jellinck. Teoria general del Estado; Segunda 

Edición alemana y prólogo. Editorial Maipu 375, 

Albatros Buenos Aires 1978, plg. 130 

B. Cfr. ROJINA VI LLEGAS, Rafael. 

Estado. Ed. Porrúa Za. ed. 

85. 

Teoría General acl 

Méx. 1965, pig. 84 y 



Dicl' t· I autor 11 s i el Estado es un sistema -

normativo, tiene qt1e ser 11r1 ortlcn jurídico positivo, pues 

seria imposible admitir junto a este, la valide: de otrn 

orden cualquiera. "prosigue este autor dicJendo: bt 

el reino de las normas o valores encontramos C'l Esto.do, 

y es por n¿itti1·alr:a, t1n sistrma de normas o la expresión 

para designar a lo unidad de tal sistema; y sabido esto, 

se ha llegado )·n 3l cnnoci1nicnto de qt1c ~1 Estado como 

or<le11, no ¡1t1c<le sc1· m~s que el orden jurídico o la expre-

sión Jt' ..;11 unidad". (9) 

"lle 1 as: d C' f i ni e i <.Ht {' s ex pues tas 1 s i 11 i:· n t a b l a r 

pol6mica conc1u1nio~ ,¡tic las not~s carílctcristicas y fun

dnmc•ntales del Estado, son las siguientes: 

El Estado es una sociedad humana (unión o con 

vivencia de grupos). 

Asentado en un territorio permanentemente que 

le corresponde. 

9. HANS KELSE~. Teorlo General del Estado; decimo quinta 

edición Nacional 1983 pág. 21 

9 



Sujeta ;_¡ un p(1dvr soher:1110 iJUl' ..:rea, define 

y aplica un orden .iurídico lquL' l'~tructura l;i socicdnd 

estatal) paro obtener el hien pOhlico temporal de sus 

miembros". ( lOJ 

10. Cfr. PORRUA PEREZ, Op. Cit. plg. 190 

10 



l.Z t:l.EMl!NTOS DEI. ESTADO 

l. 2. 1 Territorio 

En la tcorín t1·n<licionnl el territorio es ltn 

elemento esencial del Estado, en virtud de que sin el, 

no se le puede concebir. Es por eso, que Jo incluye 

como elemento de definición. No obstante se debe recor-

dar que no es tin axioma en la teoría del Estado, considerar 

qct1 (•1 territorio es un elemento csrncinl del mismo, es -

la tesis tradicion:1l )" dominante, pero en cont1·a de esta 

0xistcn opiniones muy respetnhles, justamente las de 

Kclsen y Duguit, que sostienen que el territorio como 

espacio, no es un rilcmento csc11cial del Estado, si11 ncc~ 

sidad de un territorio determinado y concretamente loca-

1 izado c11 11n cs¡1acio de tierra; no r~ clt1c conciban 6stos 

autores, la posibilidad de que el Estado tenga existencia 

sin asiento, sino qttc 11icgan la necesidad de que ese a -

siento se encuentre fijamente determinado, ya que puede 

despla:arlo sin que sea necesario paro concebirlo como -

ta 1". ( 11) 

11. ROJINJ\ VILLEGJ\S, Op. Cit. pág. 123 

\ 1 



En cambio Jellinek, adjudico al Estado nec~ 

sariarnentc como carncte1·istica fut1<lumcnt¡1l y cse11ci¡tl el 

ser una corporación ter1·itorinl; es decir, que actt1u y 

se manifiesta en un espacio, en unn determinada circu11s

cripci6n territorial. 

El elemento hun1ono es cscnci;1l en la ~i<ln del 

Estndo; se c11cuentr¡1 en la \Jusc del mismo, el gru¡>u de 

hombres, de seres rncio11alcs form:111 su st1strnJo con s11 ar 

tividad, co11 su com¡>lcjo red <le t·clacioncs cncn1ninadas 

hacia fines cspocificos, ¡1ctivida<l sn~ia1 qt10 sr dcs11r1·~ 

lla necesariamente en t111 espacio y tiempo dctcrminndo, 

por ello, la importancia del territorio como espacio 

donde se realizan tales relaciones. 

El elemento territorial, es el espacio en 

que viven Jos hombres al agruparse politicamcnte para 

formar el Éstado. Es el ámbito geográfico, donde se a-

plica el orden juridico por el propio Estado. 

"La extensión del territorio del Estado, no 

tiene trascendencia objetiva para la existencia misma -

del Estado, si tiene menor o mayor extcnsi6n, repercute 

1.: 



en lo Corrnu o en lo riqurzn del propio Estado, que tenga 

abundancia o escasc7 Je bienes matcri;1les parn llt pohln· 

ci6n, y además re11rrcutc e11 ~\1 podcrio, pero juridicn 

mente no es importante, 110 por ello se lr considera como 

tal, este existe por ser instituci6n o agrupación poli

ticn y la cxtc11sión del territorio qtie tenga, no rcperc~ 

te en su existencia". l12) 

El territorio proporciona al Estado, los rn~

dios necesarios para satisfacer las necesidades mnterit1les 

dr su pohl:1ri611 ' :1simismo, el dominio de su espacio, le 

permite controlar, dirigir o vigilar a su poblnción. 

E11 Pl ¡1\¡1110 i11ternacional, tiene exclusividad 

todo Estado sobre su territorio; Si el territorio es pe! 

dido, desaparece el Estado, pues ya no tiene espacio 

donde hoccr valer su poder, donde ejerce sus derechos, -

dond~ dcsarrollnr su misión, su independencia frente al 

extranjero, rte. 

lZ. PORRUA PEREZ. Op. Cit. pág. 270 
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Según SEPlllVEllA, l'I tl'rrítnrio co111prclld0 !:1 

superficie terrestre, la atmósfera, el ~ubsuelo y el mar 

territorial (incluyendo lu pinta formo contin0nr•l); e• 
decir, los derechos territoriales del Estado, s• cxtirn

den sobre: 

a) Ln pnrtc terrestre, incluyl'ndo el sub-

suelo. 

b) I.as aguas nacio11alcs, o se11, los lagos 

interiores, canales, rjos y Jcm5s co1·ricntcs de agua y 

sobre golfos y babias. 

e) Sus aguns territoriales. 

d) La plataforma submarino y su subsuelo. 

e) El espacio aéreo supcrstontc sobre el 

territorio y aguas marginales. 

f) La parte correspondiente de lagos y rios 

limitrofes a otros paises y ln de los estrechos, 

13. 

g) La zona marítima cxclusiva 11
• (13) 

SEPULVEDA, César. 

12. Ed. Méx. 1981 

Derecho Internacional, Ed. Porrúa 

págs. 169, 170, 171 
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En el l~stado Mcxicn110, las partes integrantes 

de la Federación, segQn versa el articulo 42 Constituci2 

nal, son: El Territorio Nacional comprende: l. El de 

las partes integrantes de la Fcderoción; 11. El de las 

islas incluyendo los arrecifes y cayos de los mores adya

centes; 111. El de lns islas de Guadalupe y las de Re 

villngigcdo, situn<las en el Occ11no Pficifico; IV. La 

Plntnforma Conti11cntal y 1~1 de los :ocales submarinos, 

de las isl¡1s, c:l)'Os )' arrccifics; V. Las ngt1ns de los 

mares territoriales en 13 extensión y términos que fije -

el <krccho internacional y las mnrítim<1s interiores, Vl. 

El espacia situa<lo solire el territorio n¡tcional, co11 ln 

extensión y modalidades que estable~ca el propio Derecho 

lntcrnacional 11
, 

Asimismo, el articulo 43 de la propia carta -

ma~na, e11t1me1·n las partes intcgrnntcs de la Federación: 

Estado de Aguascalientes, Baja California Norte, Raja 

California Sur, ... " etc., indicando los 31 Estados y el 

llistrito Federo!. Por ser las partes integrantes, los 

territorios de lo• Estados miembros de la Federación, no 

forman cinu11scripcioncs particulares (con la salvedad 

del ejercicio del poder estatal de cada entidad), sino 

15 



que todos los integran el territorio 1wcio11al. 

El nrtÍC1ilo 2.? Co11stitucion:1l m¡1rca de manera 

categórica que la propiedad de las t icrras v agu;is com -

prendidas dentro de los limites del territorio nacional, 

corresponden n In Nnció11. 

Conclt1~l'11do decimos que el tt.~rritorio gcogr~ 

fic:1mc11t~ ~s 01 clrn1r11to cs¡>aci:1J del l~stallo, 0s el SlJ5-

trntum m:1t('1·inl dc-1 mi!'mn, podemos por J{, tanto, dC'finlr 

el tPr1·ito1·io ~on1n: 

El espacio dentro del cual el Estado puede 

ejercer su potestacl j11ridica )" st1 acti~iJ3d soci:tl. 

lü 



l. z. 2 Pueblo 

Es el elemento modular, la base de la sociedad 

estatal, el pueblo es precisamente la socicdnd humana i~ 

tcgrante de el mismo; son los gobernantes gobernados. 

Una sociedad es la unl6n de hombres basada en los disti~ 

tos lazos de solidaridad. El vocablo de población, se 

utiliza para designar un conjunto de honilires en sentido • 

arltm6tico, numlrico; por ello, la población es el n6 • 

mero de habitantes de un Estado, "En cambio la palabra 

pueblo aluda a la parte de la población que tiene <lerc • 

chas civilas y politicos plenos, e& decir, tiene ose in· 

gre<lientc jurídico". (14J 

El pueblo es la base del Estado, posee una 

serie de factores étnicos y politicos repetidos por el 

tiempo y mantenidos por la tradición, esta serie de fa~ 

tores étnicos y los hechos de la conciencia, dan origen 

a la Nación, Los factores pollticos sostenidos en la 

tradición forjan al pueblo. 

14. PORRUA PEREZ. Op. Cit. plg. 263 
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Pueblo (latin populus), Ciudad u Villa. 

Población de menor catcgoria. Conjunto de personas que 

componen un lugar, región o país. País con gobierno in-

dependiente. ( 15) 

Población (latin populus), f. acción y efec

tos de poblar, nOmero Je ¡Jers0nas qt1e co111ponen una Nación, 

provincia, comarca, pueblo, etc. (16) 

Pueblo (latin populus). Término que tiene 

diversos sentidos, de los cuales veremos los siguientes: 

el geográfico (pueblo como ciudacl o villa), el dcmogd

fico (pueblo conjunto de habitantes de un territorio), 

el socilógico (pueblo como Nación), y el jurídico polí

tico (pueblo como unidad titular de la soberanía y como 

elemento constitutivo del Estado. (17) 

15. Diccionario para juristas. 

Ed. Mayo, S. de R.L. Méx. 

Juan Palomar de Miguel 

1981 la. Ed. 

16. Diccionario jurídico Mexicano. Op. Cit. Tomo VII 

pág. 310 

17. Diccionario Jurídico. Op. Cit. pág. 310 
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En virtud del uso predominantemente coloquial 

del pueblo, no hay criterios uniformes, normalmente se a-

plica a u11 centro de población. El criterio para consi-

derar el concepto de población como pueblo, esta en la Ley 

Orglnicn Municipal de las entidades federativas y atiende 

principalmente ni nOmcro de habitantes, y en algunos Est! 

dos, a los servicios con que cuenta la población. Es 

necesario la dcclurnción de la legislatura estatal, para 

que un centro de población adquiera la categoria de pue

blo. 

Pueblo referido a un conjunto de habitantes 

<le un territorio es in1¡Jro¡1io, es n1fis correcto hablar de 

población. La Ley General de Población, regula los f~ 

nómenos que afcct:1n el volumen, dinfimica, estrt1ctura y di~ 

tribución de la población en el Territorio Nacional (arti

culo 1° de la Ley General de Población). 

Sociológicamente, se identifica con Nación 

(conjunto de seres humanos unidos por un sentimiento de 

pertenencia nacional). Este sentimiento se funda en 

una pluralidad de factores; lo comunidad de cultura (en 

especial lengua, religión) y In comunidad de destino po-
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lítico. Una comunidad nacional es el resultado de lnr-

gas procesos de evolución histórica y social, por los di 

vesos factores mencionados. 

El concepto sociológico del pueblo, no coin 

cicle con el de pueblo sometido al poder del Estado, esta 

situaci6n precisamente es el origen del problema de las 

minarlas nacionales. 

No toda Nació11 forma un Estado, se le inden

tifica en razón de la evolución histórica, asi se habla 

de nuestro derecho interpretando el articulo ?7 Constit~ 

cional, que la Naci6n en cuanto al titular de lo propie

dad originaria es una rcnlldad el Estado rcxicano (desde 

el punto de vista sociológico). 

El pueblo como comunidad politica titular de 

la soberanía tiene sus antecedentes en el Derecho Romano, 

los contractualistas en la edad media y principal es la 

bQsqueda del interis general de la sociedad, el conjunto 

de individuos se constituye en un pueblo, que •s •nhera

no, que no puede querer más que el inter6s general (cuya 

expresión es la Ley), a la cual quedan sometidas las va-

20 



luntades individuales en virtud del pacto social. Re 

~ulta asi que en luger de lo pcrsonolidad de cada contra 

tanto, el acto de asociación, produce en cuerpo moral -

colectivo (persona pQblicn, rep6blica o cuerpo politice). 

Los asociados tomun colectivamente el nombre de pueblo y 

particularmente el de ciudodanos, como participes de lo 

autoridad soberana y subditos por estor sometidos a las 

leyes del Estado. (18) 

En éstas ideas, difieren llobbes y Locke, el 

primero die<· que el pueblo establece un soberano y le 

transmitC' i rre\'oc:ihlcmcnte un poder absoluto, para el se 

gundo de los atltores, el puct1lo instituye su gobierno li

mitado para determinar fines, Rosscau declara que la 

soberanla del pueblo, constituido como comunidad poll

tica, por medio del contrato social, es inalienable, in

divisible, infalibre y absoluta. 

18. ROSSBAU, Juan Jacobo. El Contrato Social. Estudio 

preliminar de Daniel Moreno, Ed. Porrún Mex. 1971. 

4n. edición, 
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1.2.3 Poder 

PODER DEL ESTADO 

Otro elemento esencial del Estado es el Poder. 

Cualquier sociedad humana no puede existir ni alcan:ar -

sus fines sin la existencia c11 el mismo de u11 ~odcr; ln 

misión del Estado implica que este pueda imponer ohlig! 

toriamente sus decisiones, para ello necesita tc1\cr poder 

por ello este es un elemento esencial, porque un Estado -

sin poder no es Estado. En otras palabras, la realiza

ción del bien público que persigue el Estado, implica la 

necesidad de una autoridad ¡ co11 ello, se evita la annr

quia o destrucción, pues en caso contrario, se impondr5 

la ley del mfis fuerte, retrocediendo con esto a los est! 

dios primitivos de la civiliznció11 humana. 

El poder público es la instancia social que 

gobierna a la comunidad estatal. Este poder afecta a 

todos los miembros de In mis~a comunidad y es un poder 

que se le atribuye en su conjunto, es decir, en forma -

unitaria. Entre las caractoristicns del poder, podemos 

sefialar que es un poder irresistible, o sen, que a su 



rndio de acción no puede sustraerse nadie. Asimismo, 

es un poder común, supremo indclegnblc, independiente, 

incondicionado, propiedades que lo diferencian del poder 

público de cualquier otro poder social. El poder del 

estado no puede actuar sino a través de ciertas instit~ 

cioncs mfis o menos pcrma11~ntcs; y Cil este caso vienen a 

ser los órgano• que Integran al propio Estado y que con! 

tituyen especificamentc el gohicr110 o administración. 

El bien público requiere de una división de 

trabajo entre das grupo•: gobernantes (que determina 

!ns exigencias del hicn púhlico, cual dehe ser su con

tenido, luego dt'cidirñ e impoit<lr;i su voluntd, con el o~ 

jeto de realizarlo), el otro grupo rl"-ali::ará las acti

vidades correspondientes a su libertad, regulada por el 

orden de directrices impuestas fgobernan<los). En otras 

pnlahras el orden implica una determinada convergencia 

de acción entre gobernados y gobernantes, esa unión de 

acciones es uno obligación de lo autoridad coordinarlas. 

El Estado es el resultado de la actividad <le todos, de 

las mutuas relaciones de gohernontes y gohern•do~ y de 

la interrel;1dón de gobernandos c1;tre sí . (19) 

19. PORRUA PEREZ, Op. Cit. pág. 290 
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11 F.1 primer aspecto del poder consiste ('ll -

formular mandatos exigiendo clu~ se realicen o 110 :tcti

vidadcs en tnl o cual sentido, 11nrn lu ClJ11serv3ci6n <lel 

Estado y el logro de sus fines [gobierno). El segundo 

aspecto es la organización <le los $e1·vicios destinados a 

la población (servicios ¡>úl1licos), ~1yt1<l~11dolos )' en oca

siones suplicndc1 ln nctiviJad tlr los ¡J;11·tirt1lnrcs en vista 

do la obtención del bien p6blico (ndmini•trnción). [líl) 

El Estado es generalmente cntc11Ji<lo como una 

relación en In que alguie11 ntnnda y ot1·os obedecen, si11 

embargo, el concepto de dominio de poder, supone funda 

mentalmente aspectos normat1vos 1 es decir, sujeción al 

derecho. Un ir1d1~i<luo (·jcr~c :1t1torid~<l si manda en 

nombre del Estado, sus n1andatos se distinguen porque ne

cesariamente deben seguir el orden juridico que estable

ció el propio Estado soberano. 

Scgón el Doctor Durgoa, el Estado no produ-

ce el Derecho. El Derecho crea al Estado dlndole per-

sonalidad. Eso derecho es establecido por un poder ge-

ZO. ldem. pág. 291 



nerado de lo comunidad nocional ol organizarse politic! 

mente, la Constitución configura al Estado, le do perso

nalidad (Centro de imputación normativa) o trav6s del -

cual 1:1 nación realiza los fines sociales, ct1lturalcs, -

politices, sntisfacr st1s necesidades, resuelve sus probl~ 

n1as, y ¡1ara ello el Jerccho dota ¡¡¡ Estadc> de una activi 

dad que es el poder público tksarrolla<lo por la función 

legislativa, administrntiv¡1 y jt1risdiccional, 1nediante 

un conjunto de 6rga11os, establecidos en el estntu~ creatl 

vo, y que se denomina gobierno. A c~tda uno de esos ór -

g¡111os, el orden jt1ridico scftal¡1 una esfera de atribttciones 

o facultndC's (cornpetC'nria), rarí1 que, por su ejercicio se 

despleguc el poder público troducido en una variedad de 

acto~ <le n11toridnd, y que t icnc como característica 

sobresaliente la coercltividad o el imperio. (21) 

Ahora bien analizaremos el concepto de sobera 

nía, se dice 11 
••• que una comunidad política es una comu 

nidad política independiente si lo institución creadora 

del derecho es habitualmente ohcdccida por el grueso de 

21. RURGOA IGNACIO. Derecho Constitucional Mexicano, 

Etl. PorrOa Ncx. prim. Ed. 1973 plg. 39 
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la población y no se encuentra somctiJn, ~n hfihito Je o

bediencia a ninguna otra institución superior". (221 

La sobcrnní¡1 es el poder o conjunto o fncu_!_ 

tades para definir y regular con absoluto libertad a 

todas las situaciones o activi<ladf's dC' lo~ hah1tnntt•s del 

te.rritorio que de derecho f'~tú sujeto a qtdl•n ejerce ese 

poder. Se ejerce sobre tod0s los hJbitnntcs del terri-

torio, nacionales o cxtrnr1j~ros, los ;1hi cstalilccidos o 

los tronseu11tcs que cst5n de paso sin ~nimo J~ r0scindi1· 

en el permanentemente. En ciertos c3sns ~· p;1ra ciertos 

efectos, sigue a sus stijetos pasivos durante la est¡lncin 

en territorio extranjero, sícmprl' qui..: no hay.:i renunciado 

a su nacio11alidad o de dcrcc!10, 185 h~ty:1n perdido; es 

la nacionalidad la que fija cs11 extensión al ejercicio 

de lo soberania. (23) 

La soberanía es 1111 atributo bdsico del Esta 

do, un Estado soberano es una comunidad humana, poli -

ticamente hablando organi~ada, en un territorio defini

do. Comunidad autónoma, significa que con toda libcr-

22. Diccionario Jurídico Op. Cit. Tomo VII pág. 107 

23. BAZDRESCH, Luis. Las garantias Constitucionales, 

Ed. Trillas, 3a. Ed. Méx. 1986 pág. ZZ 
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tad u independencia por si misma, se do sus propios le

yes; organización política quiere decir con instituci~ 

nes gubernamentivas. Ln sobcrania, es inalineablc, yn 

que no se rcnuncin ni se puede delegar st1 ejercicio, ni 

cederlo porque al hacerlo automAticnmcntc dcsnparcce.(23) 

La soberanin y poder pQblico son diferentes; 

Bu1·gon dice; que "1;1 Sohcrnnia se sus ten tu en la Nación 

o pueblo (sociológicamcnte hablando) y el poder tiene 

como titular al Estado, este no puede ser dcscmpeftado 

por esta entidad moral o jurídicn en sí misma, se ejerci_ 

ta por sus órganos gubernamentales o de autoridad. El 

Esta<l0 11L1 se circunscribe a ninguno de los elementos que 

lo conforman, su cntiJnd los cnvurlvr a todos como per

sona moral suprema, ya que el poder pQblico coactivo o 

imperio que tiene, condiciona y somete a su decisión 

todo lo que dentro de 01 existe, siempre dentro de un 

orden jurídico fundamental rconstitución)' o del orden 

juridico secundario mediante una de sus funciones (le

gislativas) en tal poder se desenvuelve. El primer -

orden juridico (fundamental, constitucional, creativo) 

Z4. Tdem. págs. 22 y 23 
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enama del poder soberano del pueblo o la nación ejerci

tando a travós de st1s rc¡>rcscntant~s ret1nidos cr1 tina :1-

samblea (la constituyente) y es fuerte Jin5mica del Es

tado, y con el secundario (ordinnrio), se deriva el poder 

pQblico estatal, dependiendo su validez formal del prim~ 

ro". (25) 

25. BURGOA, Ignacio. Op. Cit. pág. 39 y 40 
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l. 3 FUNCIONES DEL ESTADO 

Es un enunciado elemental que el Estado 

tiene un poder paro la atribución creadora del Derecho 

Positivo. Este poder supremo es finico, es inclivisible 

y soberano. En n\1estra Constituci611 se hace referencia 

n la división de poderes. 

E11 los Estados modernos, existen ~n poder s~ 

premo y finico que conforma y configuro el Estado. 11 La 

acepción exncta de división de poderes , es la de funcio 

ncs del Est:1do, concc¡Jto Jp origen or~nnisistn, l1acicndo 

la aclaración, que los órganos, la voluntad y la pcrson,0_ 

li<lad del Estado, so11 Sl1per,·ivencins de las tcorias org~ 

nistas y usadns por nutorcs incluso mu)' alejados a los 

postulados de estos escuelas, como Hank Kel1cn y G, 

Jellinek". (26) 

"En la edad mcdi;1, la división de funciones 

de lns instituciones políticas de la época, no tiene 

mayor trascendencia ~n la vi(ln ~· orgnnizaci6n social. 

26. Cfr. ARNAIZ AMIGO, Aurora. Ciencia del Estado. 

Tomo 1, Ed. AnHgue Lihrerín Rohredo Méx. 1959 

Ed. la. piig. ,¡¡ 
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La monarquía absoluta fué el antecedente directo del Es 

tado ~loderno, en esta misma 6poca 110 cxistin el Estado 

por estar dividido este en pequcnas frnccioncs. El cm 

perador tiene facultades s11pc1iorcs u los sefiorcs feuda 

les, porque en lo temporal es el re¡1rcscntnnt~ directo 

del poder espiritual de Romo. c:o11 ~se scflor, s11pre1no 

monarca absoluto que <lirá mús tarde "El Estado soy yo", 

surge la Monarquin absoluta y el prosedcnte del Estado 

Moderno". (27) 

Posteriormente, ya se proclama ln existencia 

de un poder superior del principc o de ln Asamblea que se 

impone a todos los demás poderes políticos. 

Badina defiende la monarquía nbsolutn y el 

concepto de soberania como majestad del principe. Ln 

división de funciones de este autor, es un derecho de 

la majestad y soberanía, en tanto realiza los fines del 

Estado. Badina no fué contractunlista. 

"Ni en la doctrina, ni en la realidad poli_ 

tica de los Estados, el poder estatal e4uivulc a Sobe-

27. Cfr. ARNAIZ AMIGO, Op. Cit. págs. 41 y 43 
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rania, so11 t6rminos clifcrc11tcs. Si el poder del Est.::_ 

do es sur1remo, i11<lclcg¡1lll0, imprescriptible, 110 hay di

visión de poderes del Estado. Si el Estado es obra del 

quehacer humnno político, t icne un mecanismo y funciona -

miento cr1 relación a su orga11i1uci6n y co11 sus fines, lo 

quc- se djvidt· dentro del Estado, son lns funciones dC'l 

mismo t~n un :; i stt•JIJ:l <le compctencin, pero nunca el poder". 

( 2 8) 

El Estado Mt•xic;ino, para poder con::;cguir sus 

fir1cs y llC'var a cal10 st1 ft1nci6n, dctie org;1nizarsc, es -

decir, est:1hl~cer 11n~1 for1n;1 de Estudn )' st1 forma de gn 

bicrno; normas que se cstnhlecen en el artlculo 40 de la 

Constitución Política en su articulo, que a la letra dice! 

''lis vol1111t;1tl drl pucl1lo mexicano 

constituirse en unn Hcpública, rE_ 

prcsentut iva, democrática, fede

ral, compuesta por Estados libres 

y sohc1·anos e11 todo lo co11ccrnien 

te a su rcgimen intr•rior; pero 

unidos en una fcdcrnci6n cstahleci 

do, según los principios de esta -

28. Cfr. ARNAIZ AMIGO. Op. Cit. Págs. 42 )' 43 
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ley fundamental". 

Por lo que nuestro Estado, constituido por 

la voluntad del pueblo mexicano, tiene tres cnrnctcrus 

que son: 

El llamado Rcpílblicn: 

A el sistema de gobierno en el cual el poder 

reside en el pueblo que Jo ejerce directamente, por 

medio de sus rcprcscntnnt~s y por l111 t0rmi110 li1n1tado. 

Este carácter lo diferencin ele líl 1no11:11·l¡t1i;1, 

Se llama Representativa: 

En }35 formns politicns rcprl·sent.ntivas, el 

pueblo ejerce sus funciones ¡1or nie<lio <le s11s representa~ 

tes legítimos. Tal es el caso del ejercicio del Poder 

Legislativo Federal, que ejercen los Diputndos )' Scnnd2_ 

res a nombre de la Nación Mexicana y se reúnen en una -

Asamblea general 4ue se denomina el Conpreso de la Unión, 

integrado por la Cámara de Diputados y por la Cimera de 

Senadores. 



Porqu& la Democracia es una forma de gobie! 

no en la que el poder supremo pertenece al pueblo o a 

st1s representantes lcgiti1nos. El Estado Mcxicnno, es 

soberano. l.a sobcrn11jn n;icionnl, rrside originalme11tc 

en el pueblo. Todo poder público dimano del puehlo y 

se instituye para beneficio de 6stc. El pueblo tiene en 

todo tiempo el inalienable derecho de alterar y modificar 

la formo de su gobierno. 

Sc> llama Federal: ----·-- --~--

Porq11C' es 11na formn <le Estadci, bnsnd~1 en unn 

organi2oci6n politlca (Estado Federal), en donde cada -

Estado n1iembro es lihrl' y sohcr~no en todo lo conccrnien 

te a Sl1 régin1en intrrior )' contrihuye n la formación de 

la voluntad del Estado Federal. 

Por lo que se dice que es democrltico, porque 

los miPml1ros de la HL•pltblira Mexicana, deben participar 

en la.:-. dr·l·isio11L·~ qut' se tomen para consl'guir lns motas 
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En nuestro pols se ohser•o I• libertad, Ju 

igualdad, el respeto a las leyes, suet•sión pcríodicn de 

los gobernantes, funcionamiento de partidos pollticos 

que proponen a sus candidatos como r~11rescntar1tes del pt1~ 

blo para ser elegitlos poi· votnci611 pn¡1ulnr. 

El goliierno t:1mbi0:1 es rr¡1resc11t~1tivo flOrq11c 

los ciudadanos que lo íntcgr~rn til'ncn difcrt..'lltC's intereses 

de acuerdo con el sector al qt1c pertc11ezcnn 1 los cuales 

pusieron en sus manos el po<ler para que él, lo L'jer:n en 

beneficio de 1;1 socicJ~d. 

Es Federal, porque Pstá or~1 1niza<lo con bnse 

en Estados 1 i brcs, sohC'ra:ws, 'i ndcpC'illÍ i en t•.'s 1 con su pr,9_ 

pio gobierno, sus ¡1ro¡1iJs lc)·es, un tl·r1·ito1·io l1ic~ de -

fini<lo y su propia pobL:1ción 1 ln.s que unidos c11trc sí • 

forman unn Pederación <l0 Estndos que se rig0n 11or medio 

do las leyes a cuya cabeza se cncucntrn lo Constitución 

Politica de los Estados Unidos Mcxic:1nos. 

De Igual forma siguiendo la tcnrin de la Di 

visión de Poderes, la Constitución Politicn de los Esta 

dos Unidos Mexicanos, scnala en su articulo 49: 



El Supremo Poder de la Federación, se divide 

para su ejercicio, en Legislativo, Ejecutivo y Judicial. 

No podrán reunirse dos o mfis <le estos Pode

res en una sola pcrso11¡1 6 cor¡>or¡1ción, ni dcpositars~ el 

legislativo en un in<livid110, salvo el caso Jt") facultades 

cxtraordinarL1s al Ejecutivo de la U11ión, conforme a lo 

dispuesto en el artículo 29 Constitucional. En ningún 

otro caso, salvo lo dispuesto en el segundo p5rrafo del 

articulo 131; se otorgar[Jn facultades extraordinarias 

para lC'gisl:ir. 

Por Jo qur cabe mcnclonor, que el Poder no 

se puede dividir, Jo que se divide es la función, ya que 

el poder es único e indivisible. 
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l. 3. 1 Poder Ejecutivo 

Constitucionalmente el Estndo Mcxicn110, es unn 

RepOblica, Representativa, DcmocrAtica y Federal, pero en 

la realidad, vemos un sistema de tipo presidencialista 

a que tiene prccmi11iccncin 1:1 ft1nci6n Ejrc11tivo, sol1rr 

las otros dos ft1ncioncs. 

El articulo 80 Constitucional, cstoblcce que 

"el ejercicio del Poder EjPcutivo Federal, se di.~positn 

en un sólo individuo que se denomina PRESIDESTE DE LA RE 

PUBLICA", que es el cncargndn de uno de los tres poderes 

constituidos de carficter federal. 

El Presidente de la República, es n la vez, 

Jefe de Estado y Jefe de (;ohicrno. Asimismo, es electo 

directamente por el pueblo por periodos scxennlcs, con 

la salvedad de que no puede ser reelecto. En M6xico, 

sin lugar a dudas, el Presidente de lo RepQblica, es la 

pieza clave del sistema político y tiene predominio sobre 

los otros poderes que configurnn el propio sistema mexi

cano. 
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El Poder Ejecutivo Federal, reside en el Pr! 

sidente de la República, qui0n es auxilindn en el ejer -

cicio de sus funciones por las Secruturlas y Departamen

tos de Estado (artículos 90 y 92, de la Constitución Po

lítica), por la Procuraduría General de la Rcpúbl ica [n.!. 

ticulo 102 Constitucional) y por el Jefe del Departamento 

del Distrito Federal (Regente) (según artículo 73, Frac

ción lV), así como, de los Organismc.s Desccntral izados, 

Empresas de Participación Estatal y Fideicomisos PQbli

cos (artículos 90 y 93 Constitucionales). 

E~t~ pode1· e~ llamado tamhi~n Admi11istrati

vo, ''porque provee ('11 };J esfera ndrninistrativn ln exuctll 

observancia de ln 1.cy 1
' (artículo s~1, fr~1cción 1 de la -

Constitución), que en términos del artículo 90, también 

Constitucional; es la Administración Pública Federal 

(que scrft centrnlizada o paraestatal), conforme a la Ley 

Orgánica que expida el Congreso), que distribuirá los -

negocios del ordc11 administrativo de la Fedcr¿lci6n que 

cstnrAn o cargo de los Sccrctorin de Estado y Departa -

mentas Admi11istrativos 1 y definirá li1S bases generales 

de creación de las entidades pnrncstotnles y la ínter -

vención del Ejecutivo Federal en su operación. 
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El artículo 80 C.onstituciL111al, como apunt:1-

mos; establece categórjcnme11tc nl titt1l:1r lt11i¡1erso11:11 Je] 

Ejecutivo como Prcsidcr1tc Jr 1:1 R~pOhlic;1, c11 co11tra11osi

ción a los Poderes Legislativo y .Judicial, que' tanto en 

México, como en la totalidad de los ¡1:1iscs estfin integr~ 

dos en forma colegiada. 

Resumiendo, la 11at11rnlcza de la función L!Ue 

desempena el Ejecutivo es: Ja ejecución <le las leyes · 

que emanen del Poder Legislativo, en forma eficaz y cxp~ 

dita (razón 6sta para que prevalezca la opinión de que -

debe ser UNITARIO o UNIPERSONAL). 

En la prActica, este Poder goza de exceso de 

facultades, ya sea otorgadas por la propia Constitución 

o por las leyes ordinarias. Entre otras cstA la gran 

discrecionalidad en el nombramiento de empleados y fun

cionarios que tiene el Presidente de la RepQblica; 

asimismo, la institucionalización del Ejórcito, cuyos -

jefes dependen de él, la jefatura del Estado en las reln 

clones internacionales, el otorgamiento de indultos. 

Jefe del Ministerio Público y Suprema Autoridad Agraria, 

etc. 



l. 3. 2 Poder Lcgislativu 

Esta función est5 integrada por un Congreso 

General, que se divide en dos c5maras, la de Diputados 

(que represento o lo población ciudadana, según los ar

tículos 50, 51 y 52 Constitucionales), y 13 de Senadores 

(que representan o las entidades federativos, incluido 

el Distrito Federal, según articulo 56 Constitucional). 

El articulo 50 Constitucional, sci\ala: "El 

poder Legislativo Je Jos Llstodos Unidos Mexicanos, se -

<lepositn Cll llll C:o11grcso General, que SP divi<lir5 en dos 

cámaras, una dt:" Diputndos y otra <le Scnadores 11
• Es 

decir, establece que el Poder Legislativo sigue el sis

tema de dos cAmarns o bicamerista. 

El Congreso de la Unión, es la entidad bicam!O 

ral en la que se deposita el PODER LEGISLATIVO FEDERAL. 

Esto significo, que la función de iniciar, discutir y 

aprobar normas jt1ri<licas de aplicación general, imperso

nal v abst1·~cta conocidas como leyes en sentido material, 

yace formalmente tanto c11 la Cdmar3 de Dipt1tados, como 

en la de Senadores. Por otro lado, cabe señalar aquí 



que el Poder Ejecutivo Federal, a través del Presidente 

de la Rep6blica, taml>J~n i11tcrvien~ en 1:1 vlah01·aci611 de 

las leyes, promulgación y publicnci6n de las leyes. 

El sistema !1icnmcr;1l ;1ctt1alrncnte vigente en 

M6xico, se cstnblcci6 po1· primc1·;1 ve: c11 los Estados U11i

dos de Norteamé1·ica, quienr·:-. a su ve.: Sl' inspiraron t.'Jl 

la instHución inglesa del Parlamento, que contaba con Jos 

cámaras; la baja que f'ta la C:J.mnra de los Comunes que re

presentaba al pueblo, y In de los Lores o Alta represen

tante de la nobleza, burguesía y a los grandes propieta

rios. 

Se dice que la divisjón de este Poder en dos 

cámaras lo debilita, y;1 que de rcsttltar o residir c11 una 

sola cámara seria demasiado ¡1odcroso en relación al Poder 

Ejecutivo, lo cual seria inconvcr1icntc politicnmente p;1ra 

el primero. De esta mancrn el bicamerismo logra eqt1i-

librar la fuerza de ambos poderes politicos. Asimismo, 

se ha scftalado la importancia que tic11c la funció11 legis

lativa para el desarrollo integral del País, es convcnic!.1, 

te que la iniciación, discusión y aprobación de leyes se 

haga con la mayor prudencia posible, mediante serias me 
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ditncioncs sobre lo conveniente de que dichas leyes se o-

dopte11 en aras del bienestar social. Por ello, paro no 

caer en la precipit11ci6n legislativa, es conveniente cs

tahloccr un proce<limic11to legislativo que se dcs;1rrollc 

en 2 cAmarns, evitóI1<lose nsi, .Juicios apasionados y a¡1r! 

surados. De esta m<1ncra es difícil que surjan leyes -

creadas al vn11or. 

Tra<licio11almcnte, se ha considerado que el -

Poder Legisiativo es el qt1e directamente representa a la 

nación, o bien a dctrrmina<ln 0ntidi1d, c11ando se trato dr 

provincias, o lns E~t:idos en t•l rl·gim\'n fc<lera1. 

l~n Mé., 1co, t'l Congreso de ln Uniún en teoría 

tiene conslJerohles facultades o funciones de primordial 

importancia; que una prúctica viciada ha determinado la 

casi nulificación de este poder, que se ha convertido en 

una fuerza formol carente de contenido, esto por la si -

mulnción de la democracia que padecemos. 

En México, no existe distinción entre nmbas 

cámaras, c11 cualquiera de las dos se presentan iniciati 

vos de Ley, por ello cualquiera puede asumir la cantidad 
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de revisora, no hay cámara Alta ni ,jm3rn Rnjn, la tradj 

ción es la que hn hecho que n In Chmnra de Diputados se le 

considere representativa del pueblo y a la de Senadorc•, 

representativa de los Estados, en la n1nyori;1 de los casos 

las iniciativas de Ley, se pres0ntnn unte ln Cómnrn de -

Diputados. 

El Congreso de la lJnión, tic11c ntimcrosas y va 

riadas funciones, .Juridicnmcntc muy in1¡1ortantcs, to<l:1s 

reguladas por el nrticulo 73 Constitucional. Existe en 

el Congreso General lo que se llama la Cami•ión Permancn 

te o grupo de senadores y diputados que nctún durante el 

receso del Congreso, mismos que ~011 nornl1rJ<lo~ J~ vispcra 

de ln clausura de sesiones. 

En nuestro ticmr10, el 1iodcr Lc~isl:1tivo est~ 

muy dcsncreditado (a pesar de que últimamente se incluyó 

diputados de diversos partidos politicos, con supuesta -

democracia), y su función se reduce a mero formulismo. 

La enumeración de facultades constitucionales ni Leglsl! 

tivo es trascendentemcnte relevante de materia juridica, 

pero de hecho ha sido manipulado por el Ejecutivo Federal. 
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l. 3. 3 Poder Judicial 

l.a función Judicial Federal, se deposita para 

su ejercicio en una Suprema Corte de Justicia, en Tribun! 

les de Circuito, Colegiados en materia de Amparo y Unita

rios en materia dr Apclaci6n, y en Jt1zgados de Distrito, 

según el nrtlculo 9~ de la Constitución Política. 

"Es el organismo integrado por los jueces o 

tribm1ales que conocen y deciden las controversias sobre 

aplicación de leyes federales, así como, las relativas 

al juicio de nrnpnro 11
• (29) 

Medinntc la actividad jurisdiccional se de

clara y se aplica el derecho a los casos particulares o 

concretos; es decir, estamos frente a otra función del -

Estado. 

"Es cierto que el Poder ,Judicial, no reúne 

las características de un verdadero poder, la virtud de 

29. Diccionario Juridico Mexicano. Op. Cit. Tomo VII. 
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que carece de mando, no posee la fuf'r:a mnteria1; e incl~ 

so para la ejecución <le sus r0soluciu11cs se rcc¡uierc el 

auxilio de otro poder. Esto nos lll'\''1 " In conclusión 

de que tiene diversas cnracteristic:1s, [lera stt fu11ción p

sencial y no atribuible • otro poder, por lo que su exis

tencia ha sido reconocida 0ntrc nosotros en t(J<lns 111s 

co·nstitucioncs". (30) 

En otros paises es toda una tradición, pues 

este poder goza de uno gron jerarquía y dignidad, dchido 

a la justa aplicnción del <IPrect10, aspecto íu11damcntol er1 

todo r6girncn jurídico. 

Los Tribunales Judiciales Federales, adernAs 

del conocimiento de los conflictos ordinarios (federales), 

conocen de la decisión del Juicio de Amparo, es decir, 

dichos tribunales poseen una doble competencia la que po

dernos calificar corno ordinaria federal, regulada por los 

articulas 104 a 106 de lo Constitución, y la competencia 

relativa al .Juicio de <\J11paro, ccnsagr.¡.Ja L'Ji los Hrticulos 

103 y 107 de nuestra Carta Magna. 

La organización interior del Poder Judicial 

30. MORENO Daniel. Derecho Constitucional Mexicano. 

Ed. Pax-México. 9a. Ed. México 1985. pág. 512 

.¡.¡ 



federal, se establece por su Ley Orglnic•, no obstante que 

la Constitución Politica contiene los lineamientos funda

mentales: 11 Dc los nombramientos, las renuncias y de las 

faltas temporales o licencias por m5s de u11 mes <le los mi 

nistros de la Corte, conoce el Presidente de la Repdblica 

con la aprobación del Senado y e11 sus 1·ccesos de la Comi

sión l'ermanc11te. L;1s lice11cias l¡Uc no excedan de t111 mes 

son concedidas por la Corte. Los nombramientos de Magi! 

trados de Circuito y de los Jueces de Distrito, su adscri2 

ción n las zo11as que determina la ley orgánica, así como, 

su vigil:incin e inspección, corresponden a la Suprema 

Corte de Justicia de In Noción". (31) 

De lo ¡111terior, se desprende que, existe un 

control politice del titular del Ejecutivo Federal, sobre 

Jos titulares o miembros del Poder Judicial de la Federo 

ción, haciendo una utopía el equilibrio entre los tres -

poderes fundamentales (correctamente dicho entre las tres 

FUNCIONES) del Estado. 

31. TENA RAMIREZ. Felipe. Derecho Constitucional Mexi 

cano Ed. Porrúa. ZOa. Ed. Méx. 1984. pág. 486 
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A pesar de lns critic:1s a este Po<le1·, algt1111>s 

autores opinan que el Poder Judicinl es fundamental, 

"de los tres poderes fL'ckra!cs, los dos primeros LcgisL)~ 

tivo y el Ejecutivo cstdr1 ir1vesti<los c11 poder de 1na11do, 

el Legislativo man<l<l a través de ln Lcy 1 el Ejt'cutivo por 

medio de lo fuerza mnt~rial. El Poder Judicial cJrcce 

de· las Dtribucíones de nquel1os <lns podcrC's, no tiene vo

luntad autÓJlomu, puesto que sus actos 110 J1acc11 sino cscl:1 

reccr la voluntad ajena, que es la del legislador canten_!_ 

da en la Ley. está dcspro,·isto también dl' todn fuerza m~1 

terial. Sin emhnrgo, el Poder Judici~tl dcsem¡1chn en el 

Juicio de Amparo funcio11es especiales, 4t1c fun<l~11 J;1 con 

veniencia de darle la categoría del Poder, otorgada por 

la Constitución; mediante ellos el Poder Judicial se co

loca al aismo nivel de lo Constitución, es decir, por e~ 

cima de los otros dos poderes, R los cuules juzga y li-

mita en nombre de le Ley Suprema". (32) 

32. TENA RAMTREZ. Op. Cit. pág. 253 



l. 4 FINES DIJI. ESTADO 

Para poder realizar sus fines el Estado, 

tiene que actuar, desarrollar una actividad fundamental, 

correspondiente a su estructura orgfinica, actividad des~ 

rrolladn de acuerdo u las facultades atribuidas a sus ór 

ganas inmcdi:1tos. El fin perseguido por el Estado se -

distingue de los fines perseguidos por otras agrup¿1cio -

nes humanas, ya que sólo el bien püblico en su totalidad 

sólo se persigue por el Estado como ingrediente especi

fico de su esencia (bien p6blico temporal, como se le -

conoce). El fin estutal es la determinante y motor de 

su estructura y por ello determina las atribuciones o -

competencia de los diversos órganos del Estado. 

El bien coman perseguido por el Estado ó el 

bien p6blico, destinodo a aprovechar a todo miembro del 

grupo político, es el que concierne a la masa de los in 

dividuos (todos) y de todos los grupos. El bien port! 

cular es el que persigue cada individuo o grupo en con

creto, su obtención no cabe directamente en la esfera -

de competencia del Estado, concierne a un individuo o 

grupo y el Estado lo complementa. 
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El gobierno vela por el ordt•11 :- la ¡w: inte

rior y exterior, evita los conflictos i11tcrnos y externos 

y para ello, se vale del orden jutídico, rigiéndo y a su 

vez coordinando la actividad e intereses de los Individuos 

miembros y de s11 soberanía en el fimbito internacional. 

Por otra parte, el gobiL~rno a trav0s de sus 

órganos, SUPLE en determi11:1<los casos, 13 3ctivid¡1<l de los 

individuos, pero no en todos, ni tampoco deja en total -

libertad a los mismos. 

El bien que realiza el Estado con su activi

dad es el bien comQn del mismo, que se refleja en el bien 

particular de cada uno de sus miembros. 

El bien p6blico comprende In existencia del 

Estado (defensa contra sus enemigos), y la conservación 

del mismo (adecuado funcionamiento administrativo y en 

su economia); esto Bltimo se refleja en el mejoramiento 

de su población, en el aumento y control de su nOmero, 

de su calidad de vida, cohesión entre la población, ri 

queza material del propio Estado. No como fin del Es-

tado, sino como medio para el bien de los individuos 
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miembros del Estado. En t6rminos generales, el bien -

público se constituye por su materia qur es la totalidad 

de it1tcrescs l1umnnos, y el Estado orientando dicha acti

vidad, hacia los fines que interesan n la sociedad en 

todos sus planos. 

En lo ccnnnmla el Estado debe regular su intc! 

vcnciór1, en el punto justo medio; la iniciativa corres -

ponde • los particulares, pero el Estado coordina su ac

tividad para que no resulte desorbitada (ordenando, ayu-

dando)' 5t1pli~ndo en Jctermi11:1d:1s ocasiones). Lo mismo 

ocurre c11 ln ct1lt111·a 1 de\)~ contril1ujr a los fines intelcc 

tuales del ser humano, dando libcrtu<l avudu para dcsarr~ 

llar tal actividud por Jos particulorcs, pero no imponie~ 

do doctrinas, idcologias, mitos, etc., siempre debe res

petar el espiritu humano, encauzlndolo para que no se le-

sioncn los derechos de los demfis individuos. Tiene la -

función Je educar ;1 s11s miembros, pero complementado a la 

educación de los podres de familia, respetando su idcologia 

y; velar por los v~lorcs nacio11ales, cxaltfindolos ,. dcfrn 

diéndolos. 

lle lo expuesto rn estr inciso, concluimos que 

49 



"el bien público consiste en estahl0c~r 01 conjunto Je 

condiciones económicas, ~ocioles, cultt1r¡1lcs, 1noralcs )' 

políticas necesarias para que el hombre pueda alcanz.ar su 

pleno desarrollo material y espiritu~l como persona hum:ina, 

como miembro de la familia, de l¡1 agrt1pnci6r1 ¡Jrofesionnl, 

del municipio, del Estado y (.h~ la comunjd;id internacional". 

(33) 

33. PORRUA PEREZ. Op, pág. 2 8 7 
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!. s CONCEPTO !JE ARRL:NIJAMIENTO 

Unos de los co11tr:1tos ele muyo1· importal}Ci3 en 

la práctica diaria es el co11tr:1to de nrre11damiP11to. 

El prohlcmn entre el nrrcndador e n 

rrcndatario constituye un malcst:1r sociaJ; no es compren

sible el porque de miles de problemns que se suciton o -

diario e11trc tinos y otros, no hayan preocupado a los 1Q

gi sln<ll11·0~ ant0riorvs p:1r:1 cre3r norm¿is de b~11cficio co

lectivo <¡t1e cnloql1t·11 ~11 igt1:1lJ;1d de <lcrccl1os y obligacio· 

ncs .1 ;1ml);1s r111·t~s. 

hl contrata de ;1rrcndamicnto tiene su origen 

y antecedentes en una de lns figuras del derecho romano, 

la 11 lu\.-.d io condnctio rC'i", C'S decir, el ºarrendamicnto 

de las cosasrr, que es prccisamcntr las figuras que con -

tcmpla11 nt1estro5 códigos. 

El "Arrendamiento de cosas es un contrato -

por el cunl sr obliga uno u dar el uso de una cosa duran 

tr cic1·to tiem110 y ¡Jor cierto precio. 

las cosns inmucbl~s. 

Puede arrendarse 

SI 



Los muehles qt1t" llO sean fun.~íhles, los scu10-

vientcs, los derechos y las rt·ntas, como St' h:i dicho con 

la extensión de la pal;1bra arrendable. Pero té"ngnst' pr.!::_ 

sente que sólo el arrrndnmirnto J~ l¡ts ~osas in1nt1cl1l0s, 

de los dcrccl1os )' de J;1$ rentas co11serv:1 el 11omb1·0 ,¡~ 

arrendamiento; que el de los mul'hlcs ~· SL'movi(•JltC's y ;i(t11 

el de las cosas se 11:nnn com(1nme11t1• a1qui 1t·r~ )'el de -

las naves, [lct;1rncnt1>. Este co11trato es tan neccsnrio 

y universal ...:orno el <ll' la co111pra\·l'nL1, r ¡wrtcnecc psen

cinlmentt) como 01, ;11 dt•rrcho dt> ~cntl·~, porqu(• 011 tc•rlos 

los lugares el hombre íjll(' carece <lt• clertas cosas, se ve 

precisado a procurnr;;P c.:;11 .~ocr· cuando nn p11c.!0 <-' no 

quiere comprarJn~''. 13.1) 

El arren<l.'.lmiC'nto ('s el m:ís importante d'' los 

contratos llnmados de uso y <ll:;frute, como di.cL' RO.Jl~1\ 

Vil.LEGAS, rcfir:léndosc ¡¡ este contrato "que el arrenda 

miento cumple normalmcntr Ja f1111ci6n económica de pc1·mi

tir el aprovccl1amie11to de las cos;ls aje11ns 1 ptics aún 

cuando se pucdC' llt•gar a él n tnn·és c.k los dprechos rea 

les de uso, usufructo y hnhitnri6n o mP,!Jantc el co11tr~1-

to de comodato, la experiencia dc1nucst1·;1 l¡ue 1;1 fórmul;1 

normal de aprovechamiento de lo rique•a ajena es a ti-

34. Diccionario Escriche cfp Legislación y JurispruJcnLia. 

Cárdenas Editor. Mex. 19S5 la. Ed. Tomo 1, pfig.232 
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tulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento''. (35) 

"Mientras en los contratos traslativos (venta 

donución,etc.J, cscrihc NESS!NEO- I• función económica -

del contrato es la transferencia tlc la cosa con todas las 

utilidades, en el .1rrl'ndamiento, que dt..' ordinario es 

también arrendador y propictnrio de la cosa al mismo 

tiempo, conserva el poder de disposición y transfiere 

otros solamcntü el podc'r de goce". (36) 

l.;1 .itrihuciún <lcl goce de la cosa al arrenda 

tari0 l'~~ l'I elf'llll'llto h[1:;ico o rn0d11l:1r cl0l cnntrato de a~ 

rrendamicnto ,. lOllstituy(• ~u sustrato c•conómi~o 11 • (37) 

"Arrendar. (O• A y Rendo, renta). Tr. Ceder 

o adquirir por 11n precio determinado el goce o el aprov~ 

chnmicnto tPlllporal <le cosas, obras o ser\·icios". (38) 

35. RO.JIN,\ 1·11.LECAS, Hufacd. Compendio de Derecho Civil 

E<l. Porrúa, ,\léx. Sa. Ed. Tomo IV, pág. 9R 

3ü. IWJIN,\ 1'11.LEGAS, Op. l.it. p{Jg, 98 

37. Diccionario para Juristas (Juan Palomar de Miguel) 

Ed, Mayo S. de R.L. Méx. 1981 la. Ed. pág. 135 

38. ldcm. plg. 125 
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En tPrminos genf'rn1C's se d<'finc nl contratn 

de arrcnd:tmic11to, como u11 co1~tr¡1to por virtud del cu:1l -

una personn llamada· arrendador, se oblign a concc<lrr te~ 

µoralmente el uso o goce de un bien a otrri persona 1 lam~;. 

1la arrendatario, quién se oblig;1 a p:1gar como co11trnprP~ 

tación, un precio cierto (rento). 

De acuerdo por lo dispuesto por PI Código -

Civil en su artículo 2398; "El contrato de arrendnmien 

to existe cuando las partes se ohlig3n reciprocnmer1te 1 

una 11 ccdrr el tiso o goce trmpo1·nlmcnte ele t111a cos~1, )" 

la otra, a p<.tgar por el usn o goc:t• un precio cierto''. 

Del pf1rr::ifo :mtcrior, se• dcs¡n~·ndC' quL', :::..i 

se oc11pa una cnsa habitación, 11n loc:1l come1·cinl, inst~ 

lacioncs para la industria, rte., y p:ignmos por ello 

una cantidad determinada de dinero por PI uso de ese in 

mueble (rc11tn), esturemos constitu>·enJl> t111 co11tr¿1to de 

arrendamiento. 

El contrato de arrendamiento es un contrato 

formal y tiene su carfictcr de privado p11est0 4t1e se cz 
lebra entre particulares, normalmente debe otorgarse -



por escrito, procurando siempre que quede una copia e11 

poder de cada unn de los partes (aunque su falta es irn

putnble al arrondador). 

55 



l. 6 CLASES DE AllRENDAMI ENTO 

Hay tres tipos de contratos Je arrendamiento: 

CIVIL, MERCANTIL o ADM!NlSTHATlVO. 

Cuando se <la en ~1rrcndamie11to lln bic11 i11mucblc 

cuyo destino sea pnr¡¡ u::o part icul~r n c0mcrcial, no se 

sujetar5 a Gtro tipo de 1111rmns jt1ri<lic¡1s que 110 sean las 

que disponen nuestros códigos civiles en sus ~apitulcs -

respectivos, por ello, 5l'rñ \.-jyi1 c11a1Hk· rc1..-.1c .sohn' un 

inmueble y entre un nrrc1Hladlir y un nrrendt1tnrio. 

El n1·rcndan1icnto pticde cl:1sific:1rsc como ad

ministrativo cuando el h;tado, :1 tr:1\·l·s Lle· sus órganos -

como las sccrC't:lrías de Estado, las I:nti<ladcs Federativas 

o los municipios, t.~tc., dan en arr0nrl:1.miento bienes mtll'-

bles e inmuebles que pcrtcnc2cun u ello. Es decir, 

11 el arrendamiento se clnsificartl como administrativo 

cuando los bienes objeto del contrato, pcrtcnc:can a lo 

Federación, a los Estados o a los ~lu11icipios ~· cn11forme 

al artículo .2411 del Códign Civil, ~•tos contratos oc·~ 

jetorAn a las disposiciones del derecho administrativo y 

sólo en forma supletorio o los disposiciones de ese Có

digo". (39) 

39. ZAMORA VALENCIA, Miguel Angel. Contratos Civiles. Ed. 

Porrúa. Méx. 1985 Za. Ed. pflg. lSZ. 
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Generalmente e11 11uestras legislaciones, se 

¡>rohibc :1 los n1;1gistr¡1dos, jticccs y cualesquiera otros 

empleados püblicos, toma1· en arren<la1niento los bic11es -

que sean objeto de tin litigio, ;1sí co1no, tampoco los F11n 

cion:11·ios PGl>licos ¡1odr5n tom~11· c11 n1·1·c11cl3micnto los bie 

ncs que se 1('5 hay;1 cncoi:ie11dJ<lo bajo su administración 

(es decir, los fl1ncion:1rlos, empleados y ;1<l1ninistradorcs 

de establecimientos púhlicos, tic11en proJ1ibido tomar en -

nrrcnJamicnto los Lle11cs que administren cor1 Pse car5ctcr; 

segdn el ortlculo 2~05, del Código Civil). 

Si 1111u perso11;1 celebra t111 contrato de arrcn

da1ni~11to, poi· cJt~mplo 1 de u11 cclificlo t¡uc perte11cce a In 

Sec1·ctari3 de Gol1c1·n;1ci6n 1 estarfi st1jrtu a l3s disposiciQ 

ncs de los ordenamientos administrativos que tengan inl! 

rencia res¡>ccto ¡1 esa dependencia y por lo ta11to, estarfi 

celehrando un contrato de arrendamiento administrarivo. 

"El ílrrendamiento en Ml•xico es mercantil, 

cua11Jo 1·ecuP PO bienes rnt1cblcs )' solitmcnte cor1 el propó

sito de especulaci6n comercial; por lo que, se refiera 

a bienes inmuch1es, ya sean rOsticos o ttrbanos aGn cuando 

se celebre con el propósito de especulación comercial -
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siempre ser:í Civil (artículo 75, frocción 1 dC'l Código 

de Comercio"). (40) 

En conclusión podemos <li:'cir que son contra

tos de arrendamiento Civil, por cxc]ttsión: los qt1e no 

sean Mercantiles o Administrativos. 

Por la naturalt~:n del objeto se clasifican 

en arrendamiento de bienes muebles e inmuel>lcs; dividi~~ 

dese 6stc filtimo en arrendami~nto de fincas rnsticas 

(que corresponden • los prodios que se encuentran en el 

campo), y el arrendamiento de predios urb~ino.s, o sea, -

los que se eqcuentrnn en la riudad). 

Arrendamientos sobre fi11cas urbanas 

La lcgislació11 sobre la materia hnhitaclonnl, 

en la ciudad, ha sido objeto de mBltiples estudias y cui

dadosa atención por la trascendencia social que tiene 

este problema, de la vivienda. 

40. ZAMORA Y VALENCIA. Op. Cit. pág. 152 



Entre los rcqt1isitos más importantes de cst~ 

tipo de arrendamiento (pnrn casa habitación; enfoque de 

este estudio), estfin el de proveer a la salud del arrenda 

tario, es decir, Qlle no pod1·ia ser objeto de arrendamiento 

a In fj nea urbana que· no reuna las condiciones de higiene 

y salubridad, así como, <lcseguriJad quC' se exige t~n elC~ 

digo Sanitario y e11 1;1 legislaci6n comfin. Si el arren-

dador no realizo )ns obras ordenadas por las autoriJudes 

competentes (Secrct11ria dt• Salud, Secretaria de Co1ncrcio, 

Secretaria de llesnrrol lo Urbano y Eco login, Secretaría de 

Comunicacinn~s ,. Trnnspc1rtes, Departamento del Distrito 

Federal, cte./. Y fJUC sean ncc0sarias pnr.J lu loc:1lidad 

sea llABlTAllJ.E e lllCl F:\lCA, ser5 rcspo11snble de los <lnfios 

~· pcrjt1icios qlte los lnqt1ili11os sufran por esa ra:ón. 

Arrendamiento sobre fincas rusticas 

"El propietario d0 un predio rústico tiene 

obligación de cultivarlo, <lll1éu, <le dejarlo dtlscansar el 

tiempo quC' ~en necesario para que no se ngote su fertilj._ 

dad, v si no lo hoce queda obligado a darlo en arrenda -

miento o apareceria, de acuerdo con Jo dispuesto por la 
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Ley de Tierras Ociosas". 

"La Ler de Tierras Ociosas Lll'l 23 de Junio -

de 1920, que est5 todavi;1 vigc11tc, sr,:611 Jcclarnci611 ~11 

respecto de la Suprema CortL· Jl~ .Ju~~tii..:ia Jp 111 N<1ción, 

declaró de utilidad pública l'l cultivo de 1;1s tierras <le 

la·bor, ordenando t..'11 L"OllSl'\:upnc ia l!lil' 1:1 A'ación podrfi 0n 

todo tiempo disponer tcmr>o1·;1Jm~11tt· p;11·a fi11cs agrico1:1s 

de aque11ns 4ue sean laborablL'S y quL' sus legítimos pr~ 

pictarios poseedores no cultiven". 

"Cn virtud ele é-sta lC'y, los Ayunt~1micntos 

disponen de las tierras que dcl>an co11siJcrarsc oclos;1s 

para el 0fccto de darlas en a¡1~1rcc1·i11 <1 rn :1rr~nd3micnto 

a quienes las soliciten". (41) 

Arrendamiento sobre bienes muebles 

A este tipo dr arrcnclami0nto se aplic;1n en 

general las disposiciones del arrendamiento, en cuanto 

41. DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mcxica 

no, Contratos en Particular. Ed. Porrúa Nlx. 1982 

Sa. Ed. Volumen 4° pág. 107 
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sean compatibles con su naturaleza, aunque con ciertas 

disposiciones particulares. En este tipo de trabajo 

sólo analizaremos el arrendamiento que se refiere a las 

fincas urbanas destinadas para casa habitación. 
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e Ar 1 Tu Lo JI 

RBGIMEN LEGAL DE ARRENDAMIENTO INMOBil.IARIO 

2.1 Constitución Política de los Estados Unidos Mexica 

nos 

El artículo Cuarto de la Constitución Polí 

tica de los Estados Unidos Mexicanos, en su pen6ltimo -

plrrafo, se cita: Toda familia tiene derecho a disfrutar 

de vivienda digna y decorosa, la ley cstablcccrft los ins 

trumentos y apoyos necesarios a fin d~ alcanzar tal ob -

j etivo. 

Por lo que se deduce que en esta parte se ha 

incluido el derecho de la familia mexicana, al disfrute 

de una vivienda digna y decorosa, garantía protegida me

diante leyes especiales destinadas a cubrir este fin. 

Estima el Doctor Mario de l:i Cueva, que tal 

concepto debió inspirarse en el pensamiento de uno de -
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los grandes constituyentes de 1917, el Licenciado Don 

Natividad Macias, q11i6n en memorable discurso pronunci! 

do el dia 28 de Diciembre de 1916, se refirió por primera 

vez en la llistoria Universal, a la obligación de propor

cionar,los trabajadores habitaciones cón1odas e higi6ni -

cns. 

En Junio de 1970, la Organización lnternaci~ 

nal del Trabajo, aprobó una convención sobre vivienda 

para los trabajadores, complementada con trn Interesante 

conjunto de normos para proporcionar o al menos facilitar 

vivienda a dicho sector de la población mundial. 

En el ono de 1906, dentro de su programa de 

trabajo del Partido Liberal Mexicano, propuso brindar a 

los trabajadores alojamiento higiénico y en Noviembre de 

ese mismo ano, el Gobernador del Estado de Chihuahua, -

Senor Enrique C. Cree!, promulgó una ley sobre casas para 

los obreros y empleados pOblicos. Asi el derecho a la 

vivienda tiene en nuestro medio raices muy antiguas, 

observados que su inicio fui exclusivo benéfico para la 

clase trabajadora pero apuntado ya, como exigencia so -

cial. Así se logró con apoyo de los gobiernos posteri!! 
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res al constitucionalismo, para el logro del derecho de 

la vivienda, pero las co11djcio11cs del pais, no lo ¡>ermi 

tieron y hasta la fecho no han dado cumplimiento total 

al P.nunciado de tal garantía. 

Por lo que se desprende Je este precepto, 

hacer conciencia en (•l ciudadano, jefe tlc familia, fun

cionario público o privado, hombre de negocios, sobre la 

necesidad de que la familia Mexicana, cuente con habita

ción digna, y así, evitar en forma gradual los ascnta -

micntos humar1os irregul¡tres ln co11vivc11ci~L c11 tugurios 

o en habitaciones i1nprovistas, pues la evolución a la -

que ha llegado la pohlación mexicano, yo no permite ese 

deterioro social y no está disp11estn a permitir que se 

siga prolongando por mfis tiempo, el c6mulo de problemas 

que representa su solución; obligando al Estado por -

hacer realidad los propósitos de tal elemento! derecho. 

Asi el Estado, a travós de sus cliversos Ó! 

ganas lleva a caho acciones concretas en ~yt1da, coordi

nación o completa substitución de la actividad de los 

particulares (funciones de interés general, en benefl -

cio de los intereses particulares), cuando no pueda rea-



!izarse por el particular o que sea insuficiente o defi 

ciente y el Estado se ve obligado a participar. 

Desde el imperio romano, la necesidad de hn

bitaci6n, ha constituido una de las mfis angustiosas nec! 

sidadcs humanas, asi corno, en nuestro tiempo, a partir 

de la constitución politica ele 1Y17, c11 ~IGxico se l1ici~ 

ron intentos pnra incluir en su tl'~\.to mismo, la oblign~ 

ción de proporcionar hnbitación cómoda e higiénica (a6n 

cuando las legislaciones mfis avanzndas tales co100 la 

Norteamericana, I11giesJ o Belga coincidia11 en algón benc 

ficio en ese sentido. 
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2. 2 Antecedentes en los Códigos Ci v ilcs 

El contrato ele arre11Jan1iento, es i1n cont1·ato 

conocido desde €pocas antiguas, se co11oció en todas las 

civilizaciones y ha ¡1asndo dr gc11crnci6n en generación, 

hasta nuestros <liíls. 

El Código Civil de 1932, qu~ u su veo tomo 

de su similar de 1870, lo legislación referente al con

trato de ;1rrendamirnto, pero aíl11 e11 forma 111t1y deficien

te y de acuerdo n las circunstn11cias Je lu ópocn y por lo 

tanto, podemos decir qt1c la lcgislnci6n n1fis importante 

y trascendental de la materi:t 011 trílto (urrcndJmicnto tic 

inmuebles para casa hohitnción), es la del ono de 1985, 

a la fecha, sin dejar de mencionar que el Código Civil 

de 1932, viene a revisar, ordenar y aclarar mucl1as cue~ 

tiones de la materia, respecto de los Códigos Civiles 

anteriores. 

El contrato de arrendamiento fu6 re<lefinidc 

en el Código de 1932, ya que anteriormente, en los Có

digos Civiles de 1870 y de 1884, había sido regulado -

desde que aparecieron los mismos, pero en el de 1932, 
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se dieron con claridad los caracteristicas fundamenta

les del mismo, que trascendieron co11 variantes hasta -

nuPstros dios, husta las reformas de Febrero de 1985, y 

que afcctaro11 a diversos ordenamientos de la materia del 

arrendamiento inmobiliario. 

En tórminos gc11crnles 1 el contrato de arre11-

damiento se regula por la teoria general del Contrato y 

es por fista razón, que el mismo se ve afectado en sus 

caracteristicns fundamentales sólo cuando se reforma el 

capitulo respectivo que le reserva el ordenamiento sus

tantivo. 

"En el Código Civil de 1870 y 1884, se reg!:'_ 

laba con algunos defectos el contrato de arrendamiento; 

a través del arrendamiento, se encubrian las ventas en 

abonos, pues las rentas o prestaciones periódicas prote

gían al vendedor y cxponia en caso de incumplimiento en 

las mismas al comprador de escasos recursos, pues este 

caso, se Je obligaba a la rescisión de contrato y las -

rentas no se le devolvían, pues estos abonos se aplicaban 

precisamente como rentas. El supuesto arrendatario, no 

adquiría la propiedad del bien, sino que hasta que 
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acababa de pagar Ja Qltima renta, con el enorme riesgo 

de perder todos Jos abonos que hnjo el nombre de rentas 

hubiera pagado, en caso de una acci611 rescisoria por i~ 

cumplimiento del supuesto arrendamiento, que no estaba 

prohibida, se le obligaba a de\•olver el bien que hahia 

recibido". (42) 

Asi las cosas, el leglslodor Jo 1928, cscl! 

reció con pulcritud la uaturalezo juridica de este tipo 

de contratos, y sobre toc~o reguló en forma adecuada su 

funcionamiento en favor de la parte débil, que en las -

compraventas e11 ahonos orJina1·inme11te es el comp1·ador. 

Distingui6ndolos clnrnmentc, se evita co11f11ndir este co11 

trato con otros, ya que este es un contrato <le uso como 

obligación de devolver la cosa, dicho uso no trasmite 

la propiedad y hay obligación de pagar una contrapres

tación que es la renta. 

"A diferencia del derecho romano que per

mitía los arrendamientns a la perpetuidad, el J<=recito 

moderno los rechaza por estimar que valdría mis iden-

42. SANCHEZ MEDAL, Ramón. De los Contratos Civiles. 

Contratos en Especial. Ed. PorrOa. M!x. Sa. Ed. 

1980 págs. 192 y 193. 
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tificarlo con una compraventa, puesto que una propiedad 

que nunca pudiera recuperarse, sería ilógico, y además, 

desvalorizarla la propiedad inmobiliaria. Por esta 

razón, como una restricción a la autonomía de lo volun

tad en este contrato, señala el legislador, la duración 

rnfixima que las partes puedan pactar par¡1 los nr1·~nd;1mie~ 

tos inmobiliarios, estableciendo de 6sta manera imperatl 

va que tal duración, 110 puede convenirse por m5s de diez 

anos para fincas destinadas • habitación, por mis de -

quince para fincas destinadas a comercio y por más de -

veinte anos pnra las fi11cas destinad:1s a la industria, 

incluyendo ln agricultur~i. Acerca de 0st~ eleme1lt0 -

real <le arrendamiento, la Comisión Redactora del Código 

Civil de 1928, expresó lo siguiente: 

"Se fijó el máximo de duración al contrato 

de arrendamiento para evitar la depreciación que forzos~ 

mente sufren en su valor los bienes alquilados por lar -

guisimo plazo , al quedar prócticamente fuera del comer

cio, porqu0 nadie tiene inter~s en adquirir bienes que 

por mucho tiempo han de permanecer en poder de otros". (43) 

43. SANCHEZ MEDAL. Op. Cit. (Cfr. pág. 199 y 200. 

69 



[Esto fui una concepción muy diferente a la de lu comi

sión encargada de las reformas en 1985. 

''Esta limitantc concrl.,tél y expresa a la li

bertad contractual que no existe en el Código Civil de 

1870, ni en el de 188~, so inspiró en su similar del Có 

digo Civil Argentino, que fijaba como término müximo al 

contrato de arrcndnmiento en diez allo;.; 11
• (44) 

Por otra parte, en los Códigos Civiles ante

riores a 1928, se legislaba ya sobre la imposibilidad l! 

ridica de tJll(' lllS f11r1cio11arios púl1lic0s, ptidieran adqt1i 

rir en arrl'ndamicnto los bienes que por causn de su fu!!. 

ción tuvieran relaci611 directa o indirecta y para evitar 

los abusos de éstas personas y proteger asi los intereses 

o patrimonio del propio Estado. 

Debemos indicar, que lz1 legislación nnterior 

a 1985, ful duramente criticada, con urgencias de refor 

mas legislativas de fondo, criticas qun empezaron desde 

las décadas de los sete11tas y que a pesar de las refor

mas tanto sustantivas como adjetivas y de ciertas dispo· 

44. ldem. Cfr. 
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siciones relativas a la nrateria, en Febrero de 1985, -

sigue siendo critica<ln y en perspéctivas está la crea

ción de una Ley inquilinaria, en forma separada de la 

legislación sustantiva (Código Civil), ante la presión 

de las clases sociales mis necesitadas en nuestro pais y 

en unión ahora, de la clase medin quién también ha sufrl_ 

do los estragos <le la economía mexicana y le ha dificu_! 

tado el acceso a una vivienda digna y decorosa. 
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Z.3 Código Civil 

E11 esta parte, se nnn1izar6n l¡ts reformas -

realizadas al Código Civil para el Distrito Federal, en 

el año de 1985. 

Dl articulo primero en el decreto publicado 

el 7 de Febrero de 1985, reforma el capitulo IV del Ti

tulo Sexto de la Segunda parte del libro Cuarto del Có

digo Civil plra ~1 Distrito Federal y el articulo 3042 

de este mismo ordenan1icnto. 

El articulo 2448 del Código Civil, vigente -

es indudablemente el de mayor trascendencia e importancia, 

a lo que establ"ce que las disposiciones de este Capítulo 

de Arrendamieni:o de FINCAS URBANAS DESTINADAS PARA CASA 

HABITACION, son de Orden P~blico y de interés Social. 

Aún cuando es polémico definir eso$ conceptos, no hay 

que perder de vista que el legislador protege en forma 

completa las relaciones de las portes al grado de esta

blecer que esas disposicion~s son "lrrc:--.uncinlJlPs" y que 

cualquier estipulación en contrario "se tendrá por no 

opuesta". Ante esta perspectiva, el arrendador debe 
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ser escrupuloso en la reloción contractual, pues de otro 

forma, el arrendatario conociendo o no las reformas leg!!_ 

les, podrl utilizar las mismas para su beneficio. 

En consonancia con el pArrafo cuarto del arti 

culo cuarto Constitucional, en el cual se establece que 

toda familia tiene derecho a una vivienda digna y decoro 

sa y el derecho a lo "salud" de todo individuo, se dis

pone que solo podrln arrendarse locales que reuna las con

diciones de higiene y salubridad exigidas por la ley (ar

tículo 2448 del Código Civil), y os responsable el arren 

dador que no acate lns disposjcioncs, es decir, que no 

haga las obras ordenadas por las autoridades sanitarias 

correspondientes, de los danos y perjuicios que los arre~ 

datarios sufran por eso causa (de las condiciones anti

higilnicas e insalubres en que se encuentre la vivienda; 

artículo 2448 B del mismo ordenamiento). Además, de las 

sanciones o incluso delitos en su caso-, la Ley General 

de Salud, como se dijo y hace la acción ci~il de danos -

y perjuicios. 

El artículo 2448 C, del Código Civil vigen

te, dispone en forma categórica que la duración minima 
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de los contratos de arrcndnmiento de fi11cas urbanas des 

tinadas a casa habitación, sf'rfi forzosaml~ntP de 1111 arlo. 

El legislador considera ncccs;1rio im¡1onc1· una llt11·ación 

especial a este tipo de ront1·atos, a fi11 de g3ra11tiznr 

la estabilidad de la familia en lo cusa habitación y, ni 

mismo ticm¡10, evitar que el arre11dn<lor sufriera graves 

perjuicios económicos por mantener "ccngel.'.lda 11 1;1 finca 

a causa de un arrcndamjc11to demr1siado prolo11gado. Así 

pues, se estnblece que el contrato ti:>n<lr:i una duración 

minima de un nno prorrognhlc o In voluntad del nrrcn<lat! 

rio por otros dos anos mfis, hacicr1do el total de tres 

anos, de los cuales este podrfi disfrutar del inmueble 

siempre y cuando se encuentre al corriente en el pngo de 

las rentas. Si el contrato se celebro por menos de un -

afto, es nulo (son disposiciones irrenunciables). 

Se estipula que Ja renta deberft concertarse 

en moneda nacional. Se intento protcscr ~º" ,,1 segundo 

plrrafo, la economía del arrendatario, al introducirse • 

que la renta no podrl ser incrementada, sino Dnicamente 

anualmente, sin que dicho aumento pueda exceder del 851 

del incremento porcentual, fijado al salario mínimo ge

neral del Distrito Federal (o zona que corresponda), en 



el año en que el contrato se renueve o se prorrogue Car 

tlculo 2448 O, del Código Civil Vigente). 

Asimismo, so tinifican los criterios en cuanto 

al pago de renta, antiguamente se tenian tres formas de 

pago y estas eran: semanal, qtiincenal, y el co11vencio

nal, y dependiendo del monto de la renta. Con las nuevas 

reformas, a falta de convenio ha de cubrirse por mensua

lidades vencidas y solo a partir del dia en que se reci

be el inmueble (articulo 2448 E, del Código Civil Vigen

te). 

Los contratos de arrendamiento de inmuebles -

destinados a la casa habitación, necesariamente deben ser 

por escrito y registrados ante las autoridades competen

tes del Departamento del Distrito Federal. El arrendat~ 

rio tiene derecho a exigir una copia del contrato de a

rrendamiento debidamente registrado o en su defecto re -

gistrarlo por si mismo. La falta de forma se iCTputa al 

arrendador; esto es que, sobre él recae la carga de 

probar los términos del contrato (artículo 2448 F y G -

del Código Civil Vigente). En todos los contratos, de· 

bcrA transcribirse íntegramente las disposiciones de este 
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capitulo amen de los minimos que se senulan como los -

nombres de los contratantes, la ubicación, descripción 

de la finca, monto y lugor del pugo de la renta, su forma 

de pago, etc. (articulo 2448 L, del Código Civil Vigente). 

El artículo 2448 ll, <le! Código Cid! Vigen

te, fija qt1e al fallecimiento <le cualquiera de las partes 

no termina el arrendamiento. Es decir, solamc11te po<lrfi -

rescindirse o terminarse conforme a los motivos establee! 

dos por la propia ley. Este artículo permitirl la con-

tinuidad de los contrutos por medio de Ja subrogación, -

"siempre y cuando hubieran realmente lwhi todo el inmueble 

en vida del arrendatario". 

Se especifica el derecho de preferencia del a

rrendatario para un nuevo arrendamiento y el derecho tanto 

para el caso de que el arrendador quiera vender la finca -

arrendada. En ainbos supuestos, el arrendatario, deberá 

estar al corriente en el pago de rentns. Respecto al e-

jercicio del derecho del tanto, el propietario, deberá 

avisar, en forma indubitable, nl arrendatario su deseo de 

vender, detallando el precio y demás modalidades del con 

trato a fin de que en un plazo de 15 dias, este pueda ma-
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nifestar si desea hacer uso o no de ese derecho. En 

caso de que los tórminos de la oferta varien, el arrendn 

dar, deberl dar nuevo aviso al arrendatario, excepto 

cuando el cambio se refiere al precio y las variaciones 

en el mismo no exceden de un 10' de le oferta inicial. 

Cualquier contrato reali:ado encontravcnción a lo estahle 

ciclo en este precepto, serl nulo de pleno derecho y los 

notarios que ubiercn, en su caso, autorizado, la escritt1 

ración incurrirá en responsabilidad. 

La acción de nulidad prescribe a los •els 

meses contados, a partir de que el arrendatario tuvri con~ 

cimiento de la operación, y el derecho del tanto precluye 

en caso de que el arrendatario no manifieste su voluntad 

en el plazo establecido (artículo 2448 1 y J del Código -

Civil Vigente). 

Finalmente, se establece en este capítulo, 

que la garantla del contrato sólo podrfi ser, de fianza o 

depósito, a elección del arrendatario, cuando se trate 

de inmuebles de interés social. Se conserva la prohibl 

ción del propietario de rehusar a los fiadores que cum -

plen con los requisitos de ley, fijados en el articulo 
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2448 K, del Código Civil Vigente. 

El numeral 3042 del Código Civil Vigente, -

ful adicionado para hacer congruente el capitulo rclatl 

vo al registro de la propicdnd Inmobiliaria y de los tí

tulos inscribibles y anotables con el derecho del tanto 

consagrado en el capitulo que describimos en pfirrafos -

anteriores. De esta manera, se prJhibc inscribirse en 

el Registro Público de la Propiedad, las escrituras en 

las que transfieran la propiedad de un Inmueble dado en 

arrendamiento, si en ellas no consta exprcsa1ncnte que se 

cumplió con lo establecido por los nrticulos 24:18 l y 

del Código Civil Vigente. 
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Z.4 

Nfi nmt 
B1BUffitCl 

Antecedentes del Código de Procedimientos 

CiViles 

Los conflictos surgidos entre arrendador y 

arrendatario, siempre se han regulado por las disposici~ 

nes relativas al contrato de arrendamiento y al contrato 

en general, excepto los juicios especiales de desahucio 

o lanzamiento por falta de pago de las rentas. Asimismo, 

con las reformas surgidas en el año de 1985, se crea la 

controversia de arrendamiento implicando a todas las si

tuaciones o cuestiones relativas al arrendamiento de in-

muebles, con la excepción ya apuntada del juicio de desa-

huelo. 

"Pese a los derroteros parcialmctne seguidos 

entre la legislnci6n y de España y México, el juicio es

pecial de desahucio, tiene sus origenes en la ley de las 

cortes Españolas de 181Z, reformada en varias ocasiones 

pero siendo siempre un juicio extraordinario breve, suma-

rio o especial, para evitar la solución del conflicto -

por la peligrosa via de la autodefensa, (o sea, que el 

propietario o arrendador, se hiciera justicia por su -

propia mano y expulsara al arrendatario) pasando esta es 
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tructura y finalidad ha,;ta nuestros días". (45) 

Concluyendo en el juicio especial de desah~ 

cio sobre su origen, "El embrión del juicio de desahucio 

se haya en las partidas, precedidas mal allá todavía, por 

el fuero juzgo y por el fuero real, en la península ibé

rica". (46) 

En México, aparece en el Código de procedi

mientos Civiles de 1872, expedido por Sebastiin Lerdo de 

Tejada, reformado por el Código de 1884, y luego por el 

Código de 1932. 

"Antes de la reestructuración del juicio de 

desahucio, o sea con antelación a la reforma procesal -

contenida en el decreto de 1973, cuando todavia era sum~ 

ria dicho juicio por las notas distintivas de que, de a

cuerdo con la parte final del artículo 490 del Código de 

procedimientos civiles, disponía el demandado únicamente 

del tlrmino de cinco dias para producir su contestación 

es decir, excepcionarse bajo la pauta permisiva del art! 

culo 494 del mismo ordenamiento y la fijación del térmi

no de veinte d1as para desocupar la localidad arrendada 

45. DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo. El contrato de arrenda

miento y su proyección en juicio.Ed. PorrDa Mcx. 1978 

la. Ed. 

46. DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo. Op. Cit. pág. 33 
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si era esta destinada a hallitación, que os por cierto y 

dicho sea de paso el su11ucsto 1nfis g01\er3l del contrnto 

de arrendamiento en el Distrito Federal, pu2s si bien -

no se conoce estadisticns sobre el particl1lar 1 salta a 

ln vistn su abrumadora mayoría no s6lo un esta comprc11-

sión territorial, si110 e11 todas las ciud,ides del orbe, 

en punto al número de localizaciortcs arrentlz1das parn S! 

tisfnccr necesidades de giros co1ucrcinlcs o i11dustriales 

o respecto de pr~<lios r6sticos dedicados a explotaciones 

agropecuarias, con lu n1odalidad prcntio de c¡uc, en caso 

ele admitirse po1' el juez. 1;1 contC'staciún del arrendatario, 

a11gustiosamentc debe citar para audi0i1cia e11 los ocho 

<lías siguientes, al tiempo que da vist.:i .J.l actor con las 

excepciones opticst~s, sin duda l¡1 lC)' ncttdiendo con prcf 

teza en auxilio del propietario, para que haga prevalecer 

su derecho dominical frcnt~ al locatario, y lo desaloje 

si incumple la obligaci6n de pagar la renta en la forma y 

lugar convenido. 

Por su enfrentamiento con el derecho de pro

piedad la prohlemitica jurldlco-económica adyacente al -

arrendamiento y los litigios que propicia este contrato, 

entre los cuales destaca el desahucio especifico por falta 
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de pago de rentas, cabe nsignarle el rango de ser un -

tema polémico". (47) 

Las Reformas de 1Y73, i11trod11cen lo fncL1l

tad al arrendatario de dar por terminado cunlquicr Jul 

cio de desahucio, si cL1hrc las mcns11¡1JidJJcs r~11tísticas 

adeudos o compruebn con otros meJios i<l011cos habe1·las -

pagado. Si en el juicio Je lan~an1ic11to se v~l a rcali-

zar la diligencia de la11za1nic11to y se opone el p:1go o 

su consignación en una i11stituci611 n11tori:adn para t·llo, 

se da por termin:1do el proccJimic11to; esto indica 111 

ineficacia del j11icio <le desahucio p:1r:1 Jogr:1r 1:1 deso

cupación de la localidad, ya que dn fncultrlde5 al arrc11 

datario para pagar cua11do qtticrc y el arrendador, SP ve 

obligado a rescindir por incumplimie11to c11 las clfiusti

las del convenio o por la terminaci611 1lel co11trato <le n 

rrendamiento y que son jt1icios que le llevarán dos o -

mis de tres anos, sin perjuicio de los gastos y no poder 

aumentar la renta mientras se tran1it~1 el juicio. 

47. ARELLANO GARCIA, Carlos. Procedimientos Civiles 

especiales, Ed. Porrún. Méx. la. Ed. 1987, 

pág. 383. 
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2.5 Código de Procedimientos Civiles 

Las reformas mis importantes y trascedent! 

les en materia de legislación procesal de arrendamiento 

inmobiliario fueron las del ano de 1985, que al igual que 

las referentes a el Código Civil, tuvieron la finalidad de 

resolver el deprimente estado que g\1ardaba la situación 

de la materia en sus dos aspecto~, sin que a la fecha se 

haya logrado el objetivo deseado y no por ello deja de ser 

un gran csfucr:o del Estado Mexicano para d•r solución al 

mismo. 

Con las reformas de Febrero de 1985, en la · 

rama Procesal, se dieron camhios profundos con el Animo 

de evitar el rezago de los expedientes en los Juzgados 

existentes (y en los do nueva creación) disminuir la ca! 

tidad de juicios (y conciliar los existentes), asimismo, 

que los asuntos se resolvieran por personas capacitadas o 

especinlistas en la materia, se procuraría una mayor equi 

dad entre las partes y nl mismo tiempo, la administración 

de justicia fuera pronta y expedita y de u51 manera con

tribuir el Estado a la solución del arrendamiento inmobi 

liario, corno PROBLEMATICA SOCIAL, jurldica, económica, p~ 
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litica, etc., con base en accio11Q5 L,,ncrctns. 

Por las reformas al Código Procesal Civil, 

se crea el titulo décimo cuarto his, relativo a los co~ 

troversias en materia de arrcnd¡1rnJento <lr fincas urbanas 

destinadas n casa habitación (articulo 5egundo del decre

to). Estas reformas so11 precisa1nc1\te para casa habita -

ción y no se aplicíln al juicio especial de <l0saht1cjo 1 que 

tiene sus reglas propias {Capitulo cuarto dol titulo s62 

timo). 

Por ello, u todos los conflictos que surjnn -

en materia de arrendamiento de casa habitación, le serdn 

aplicables las disposiciones de es• capitulo, salvo como 

ya se indicó al juicio especial do desahucio. Se otar-

gan amplias facultades a los Juzgadores para decir en 

forma pronta y expedita lo que a derecho convenga (arti

culo 957 del Código de Procedimientos Civiles). 

Toda vez que la falta de contrato por escrito 

es imputable al arrendador, y en este capitulo se estipu

la que para ejercitar cualquiera de las acciones previs

tas en el mismo, deberá presentarse el contrato de arre~ 

84 



damiento con su escrito inicial de demanda. 

Tal requisito no es vllido para el arrenda

tario quién po<lrfi por tonto, acudir al juzgado sin pre

sentar copia del contrato de arrendamiento (artículo 958 

del Código Procesal citado). 

Una vez presentada la demanda, se correrá 

traslado a lo porte contraria (demandado) fijándole el 

tórmino de cinco <lins para que produzca su contestación, 

ene~a misma puede la parte demandada oponer excepciones 

}' dcfensas;1s1 como, rccon\·1.:nir a ln pa1·tc actora lcontra 

demanda); co11 lo qtte se 1~ corre traslado er1 este caso a 

la parte actora para que conteste en el término de cinco 

días la reconvención ent"blada en su contra y se le dá 

vista por tres días parn que manifieste lo que a su dore 

cho le convenga en relación a las excepciones planteadas 

por la parte dcmnndada en el principal. Asl una vez con 

tP~tado lo cit~do ccn ~ntclación, se les cita a ambas PªE 

tes a unaaudicncia previa y de conciliación dentro de 105 

siguientes cinco días después de las contestaciones, pero 

vemos que en la práctica esto no es posible, ya que la -

carga de trabajo de los tribunales competentes es mucha y 
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en consecuencia se fija muchos dlos d~spuEs dr este -

término fijado por el articulo 961, del Código de Procc 

dimientos Civiles. 

En el caso Je que algunas de lJS part~s no 

asistiera n la Audie11cia l>rcvia y de Cu11ciliación, se le 

impone una multa por el cquivalp11te :1 15 dins de salnri0 

minimo vigente en el Distrito Federal, lit cre¡1ció11 de -

esta a11dicncin conciliatoria previa al juicio, obc<lec'~ -

al interés de el Legislador, indefi11i<lamcnte 1 proporcionan 

do con ello t1n medio mfrs par:t fi11i4t1itar el coriflictu 

planteado. A fi11 de Etlc:111za1· este ol1jetiv0, las ¡1artc~ 

acudir5n por si o por apoderado lego!, con facultades 

expresas para transigir, expresando st1s prctcncioncs, las 

cuales ser5n escuchados por el juzgador (existe en cada 

juzgado u11a persona encargada de est~ LlUdienci~1 )' se Je 

denomina Conciliador), quién a su vez, procurará unn amig~. 

ble composición, mismn que deherfr formali:arsc en un conve 

nio y si este es aprobado por el juzgador, este tcndr~ 

efectos de sentencia ejecutoriada (articulo 950 del Código 

de Procedimientos Civiles). 

El término para el ofrecimiento de prueba es 
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de diez dias fatales pare ambas partes, quienes deherln 

aportar todas aquellas pruebas que ubieren ofrecido. En 

forma acertada el legislador estableció sanciones para 

quifin ofrec:n pruebas con el solo propósito de retardar 

el procedimiento y para los testigos y peritos que, ha

biendo aceptado el cargo, no cun1paru:can J ln attlliencia 

respectiva. En el pri111er Cdso, .ln s:tnción es de una mul 

ta de diez veces el salario minimo diario genc1·3l vigente 

en el Distrito Federal y en el segundo, un arresto (hasta 

por tres días) articulo 963 del Código de Procedimientos 

Civiles. 

Tambikn se introduce una defensa protcccioni! 

ta para la parte arrendataria en caso de rebeldía, al no 

dar contestación a la demanda entablada en su contra y 

es que todos los hechos n1atcria del juicio, serfin confe

sados en sentido negativo, por lo que arroja la carga de 

la prueba a la parte nctora para probar los hechos base de 

la acción; por lo que se decide que se crea un;l vez más 

medida tutelar para la parte más débil que es el Arn:nJ!!_ 

tario en esta relación. 

La audiencia de pruebas y alegatos, se lleva 

a cabo dentro de los ocho días siguientes al periodo de 
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ofrecimiento de pruebno. 

hubieren sido ofrecido Pll tiem¡10 y l\tle 1:1s mi~mJs se r0-

fieran n los hechos controvertidos: sr desahogarón en el 

orden que el juez determina; se oirá11 los alegato~ de 

ambas partes y el j11ez Jictar5 la sentencia o cit11r5 a 

las partes para oirlo Jc11tro Jp los ocl10 Jias sigttientes 

(articulo 964 del C6Jiµ11 Jp Prncr<limie11tos Civil~s). 

Otra medido que el lcglslo<lor Introdujo para 

evitar las pr5ctic3s 1lilnto1·iAs tan comur1cs, fu& la dis

posición de que los incidentes no suspenden el procedi 

miento, se subst~nci;1ni.n con 1111 ~~scrito de cada 1111a ck 

las partes, en los cuales dehcr~n ofrecerse las prucbos 

conducc11tcs. La au<lie11cia respectiva se llevar~ a cubo 

en un plazo improrrogable de ocho días, en el cual, el -

juez desahogará las prueb::is que prcviamC'nte hubiere ad

mitido, escucharl alegatos y resolver5 conforme • dere 

cho en la propia audiencia (artículo 965 del Código de 

Procedimientos Civiles). 

La sentencio definitivo es npelahle en ambos 

sentidos y las resoluciones lo son solamente en efecto 

devolutivo, debiendo interponerse la apelación en la for 
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ma y términos previstos para las demás controversias -

en el ordenamiento procesal civil, cuyas reglas genera

les son de aplicarse en lo no previsto por este nuevo 

capítulo (artículo 966, 967 y 968 del Código de Procedl 

mientos Civiles). 

El art6iulo segundo Qltimo plrrafo, corres

pondiente a la justicia de paz, tiene la finalidad de 

hacer congruente la competencia de éstos juzgados con la 

de arrendamiento inmobiliario creados en este mismo decre 

to por el artículo cuarto. 

En los artículos transitorios se dispone que 

en las controversias sobre esta materia, qu~ se hubieren 

iniciado antes de la entrada en vigor de éstas disposici~ 

nes, se resolverln conforme a las normas en vigor almo

mento de su iniciación, pero serln remitidos a los juzg! 

dos de Arrendamiento Inmobiliario en el momento en que -

éstos empiecen a funcionar. Se exceptOan de esta remi

sión los juicios en que se hayan desahogado totalmente 

las pruebas admitidas que deberln ser resueltos por el -

juez que conozca. 
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2. s .1 Legislación Actual Aplicable a la Materia 

Arrendamiento 

Actualmente, la legislaci6n en materia de a

rrendamiento inmobiliario y principalmente el de casas ha 

hitación, es muy amplia y esto es un ejemplo de acciones 

concretas del gobierno del Estado Mexicano, por Jnr solu

ción al problema que nos ocupa. 

La solución de escasez de vivienda es una de 

las metas más dificiles de alcanzar y por ello, desde el 

punto de vista jurídico, para poder encauzar el problema 

y canalizar rcctirsos y acciones humanas a ese fin, se han 

emitido diversos pt1ntos <le vista y diversas ta1nbi~11 su -

codificación. Al efecto mencionaremos que la solución, 

al problema de la vivienda se ha planteado legislando en 

los siguientes ordenamientos legales: 

Desde la Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos en su articulo 4° en su párrafo 4°, así 

como, la legislación común [Código Civil y Código do Pro 

cedimientos Civiles); se aplica tambi6n a esta materia, 

el decreto de rentas congeladas (de 1948); La Ley Orgá-
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nica de los Tribunales de Justicia del Fuero ComOn del • 

Distrito Federal; Ln Ley Federal de Protección al Consu 

midor; La Ley del Notariado del Distrito Federal, La 

Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de 

los Trabajadores al Servicio del Estado, La Ley ~ederal 

de la Vivienda; La Ley de Desarrollo llrbano d~l Distrito 

Federal; La Ley de Obras Públicas; así como, la Ley sobre 

r~gimen de Propiedod en condominio de Inmuebles en el Di~ 

trito Federal; al i~ual que diversas disposiciones, como 

las que se aplican a !NFO~IAVIT, etc. 

Todos estos ordenamientos abarcan desde la • 

Ley sustantiva y adjetiva, hasta cuestiones administrati 

vas o de tipo notarial, un tanto distante del fondo del 

asunto pero que contribuyec notablemente a la solución 

del problema habitacional. Además, está dirigida a los 

diversos sectores de la sociedad, no sólo a los particula· 

res, sino al sector pQblico y privado y al social (vgr. la 

Ley Federal de ln Vivienda o la Ley de desarrollo Urbano 

del Distrito Fcdcr3l). 

El Código Civil, junto con el Código de Proc! 

dimientos Civiles son los ordenamientos legales base y de 
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mayor trascendencia en la regulación de la materia y re

cientemente, a partir de las reformas de 1985, (intcrve.r:i_ 

ción legislativa del Estado en la materia) ha tenido gra.r:i_ 

des y profundos cambios tanto en el fondo, como en la 

forma de los contratos de arrendamiento y su proyección, 

en el juicio. Es por ello que las reformas e.le 1985, in!:_ 

ci·aron la carrera legislativa para <lar solución juri<lica 

adecuada, al arrendamiento inmobiliario como problema so

cial de nuestro pais y en nuestro tiempo. 

Asimismo, con las reformas de 1985, se otor

garon faculta des a la Procuraduría Federal del Consumidor 

para dar patrocinio y asesoría jurídica, únicamente a los 

arrendatarios a los que se les do carácter de consumido

res; y en general, tiene la tutela representación y vi

gilancia de sus derechos tratando a toda costa de conci

liar los intereses de las partes y en su caso, el arbi -

traje de los conflictos. Este organismo representa una 

instancia para el arrendatario, pero sólo de aquellos l~ 

cales destinados para casa habitación en el Distrito Fe

deral. 

En cuanto a la Ley Orgánica de los Tribunales 
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de Justicia del Fuero ComOn del Distrito Federal, es una 

de las Leyes mis importantes de la materia. En virtud 

de las reformas de 1985, ya analizadas (2.7.1), se dan 

las bases de la organización y fttncionamiento de los ju! 

gados de la materia, así corno, se establece las fncult! 

des del pleno Tribunal Superior de Justicia del Distrito 

Federal, en la ctuc se encuentra la de crear nuevos juzgQ 

dos, cuando las 11ecesi<lndcs, rezago o exceso de cxpcdie~ 

tes en los ya existentes, lo requiera. 

En relación a la Ley del Instituto de Segur! 

dad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, 

se fijan amplias facultades y perspectivas a este lnsti 

tuto y a los Trabajadores del Estado, para que tengan -

acceso a una vivienda digna y decorosa, ya sea en venta 

o arrendamiento, y para ello, fu! creado el FOVISSSTE -

(Fondo para la Vivienda para los Trabajadores del Esta

do) que se equipará al lNFONAVIT. 

La Ley del notariado, obliga a los notarios 

a no autorizar la escritura de compra-venta de un bien • 

inmueble sin haberse cerciorado de que el vendedor cumplió 

con dar el aviso para que los arrendatarios ejercitaran su 
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derecho del tanto. 

La Ley Federal de la Vivienda, fuó adicionada 

con el objeto de promover la construcción, mejoramiento y 

en general, el acceso a una vivienda propia de lo gente de 

escasos recursos. 

La Ley de desarrollo urbano, del Distrito Fe 

deral, otorga facultades al Departamento del Distrito Fe 

deral, para realizar cst11dios y Jccio11es tendientes ne

dificar viviendas de intcrfis social en arrendamiento, y 

tratar de regular el mercado entre la oferta y la deman 

da de las mismas. 

En cuanto a la Ley sobre el Régimen en PropiE_ 

dad Condominio para Inmuebles en el Distrito Federal, 

existe un decreto que autoriza la Constitución del ré 

gimen en propiedad en condominio para los inmuebles arre~ 

dados, sin exigir mayores requisitos (Con objeto de prom~ 

ver la construcción de condominios). 

Por otra parte, no olvidemos que todas las -

entidades federativas de la República Mexicana, cuentan 
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con un Código Civil y un Código de Procedimientos Civi

les que regulan la materia en sus respectivos territo -

rios. 
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2.6 REFOllMAS A LA J.EY ORGANICA HE LOS TRIBUNA

LES j)\l JUSTICIA nm. FUHRO COMUN nEI. DISTRI

TO FEDERAL 

Con fecha 7 de Febrero de 1985, opurccló pu

blicado el decreto por el que se reforman y se adicionan 

diversas disposiciones sohre arre11clamicnto inmobiliario, 

entre los que se encuentra el de 11 Refnrmas y adiciones a 

la Ley Orglnica de los Tribunales de .Justicia del Fuero 

Común del Distrito Federal, <¡ne tiene como objetivo fun

damental crenr los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario 

cuyo número seria determinado como facultad del pleno del 

Tribunal Superior de .Justicia del Distrito Federal". (48) 

"A estos nuevos ~Juzgados de Arrendamiento, se 

les asignó la prcrrogotivn de conocer y decidir sobre las 

controversias suscitadas en Arrendamiento de bienes lnmue 

bles con Jurisdicción en el Distrito Federal, inmuebles 

destinados a habitación, comercio, industria, o cualquier 

otro u50 diverso o distinto permitido por la Ley". (49) 

48, ARELLANO GARCIA, Carlos. Procedimientos Civiles esp.<:_ 

ciales. Ed. Porrúa. Méx. la. Ed. 1987. pág. 383 

49. ldem. pág. 384 



Es decir, que con las reformas que tuvieron 

los códigos adjetivo y sustantivo de la materia que nos 

ocupa, el objetivo primordial fué el <le la creación de 

nuevos juzgados con un nuevo nombre (por que son mis espe

cializados), la rama del derecho civil, se divide para e

fectos de estos nuevos juzgados en la rama del arrenda -

miento inmobiliario en el destino de inmuebles para cual 

quier actividad, casa habitación, comercio, industria, etc. 

Conviene indicar, que cstn reforma es solo un 

reflejo del exceso de trabajo, de la acumulación espantosa 

o rezago de asuntos de estu materia en los j11zgados civiles 

y actualmente vemos, que no ha sido la solución y por ello 

se ha creado a la fecha cuarenta juzgados de arrendamiento 

en el Distrito Federal, lo que hace pensar que el problema 

no es de forma sino <le fondo, al seguir existiendo toda la 

gama de la problemática sobre la renta de inmuebles en el -

área metropolitana. 

"Asimismo, con el ánimo de evitar de cualquier 

forma posible que se alarguen de manera excesiva los con

flictos que son planteados en los juzgados del arrenda 

miento, se hace especial énfasis en la conciliación en -
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cualquier etapa del proccdimi cnto como una forma de sol u 

ción a los mismos {incluso s~ han rcformn<lo en este senti 

do todo tipo de conflictos civiles). Por &llo en los ju! 

gados de arrendamiento mediante la conciliación y la int•L 

vención <le conciliadores propicia la fórmula conciliato -

ria o solución de conflictos, mediante un convenio judi

cial, estimA11<lose que esto es un factor <le convivencia so 

cial, ademas que se permite en cualquier tiempo y estado 

del proceso, es por ello, que los Secretarios conciliado

res tiene la misi6n y oblignció11 de estar presentes e11 la 

audiencia de Conciliación y procurar el advenimiento entre 

las partes". (SO) 

El articulo cuarto del decreto de reformas y 

adiciones a diversas disposiciones relacionadas con inmu~ 

bles en arrendamiento, estableció a la Ley en tanto, las -

siguientes reformas y adiciones: Al artículo 2, 16, 45, 

49, 53, 97, y se adiciona el artículo 60-A, ll, C, ll, E, F, 

cuyas 11otas caracteristicas son: 

SO. ARELLANO GARCIA. Op. Cit. plg 384. 

98 



Una de las más importantes reformas es la · 

establecida en el artículo 60, en el cual se otorga facul 

tadcs al pleno del Tribunal Superior de Justicia, para crear 

lo juzgado del Arrendamiento, cuando lo considere necesa· 

rio para que la administración de justicia sea expedita · 

con esta disposición ya no será necesario reformar la Ley, 

sino que es facult:id exclusiva de este trlbun3l, cua11do se 

observe que las necesidades sociales al rezago de los oxpc· 

dientes en los jl1zgados existentes y tambión como J!1cdi<la -

politica se crearan m5s juzgados en la materia. 

Se faculta tambi6n al pleno del Tribunal para 

nombrar y remover) a los jueces del arrendamiento, (arti· 

culo 16) y en los articules 45, 49 se incluye como juzgE_ 

do de primera instancia a los del arrendamiento, asi como, 

su adscripción a las salas civiles. Asimismo, el articulo 

segundo, se reforma para influir lógicamente a estos juzgE. 

dos como facultados para la adrninistr~ci611 de Justicia. 

Los juzgados civiles por las reformas en trato, 

dejan de conocer de las controversias relativas a arrenda

miento de inmuebles en el Distrito Federal (articulo 53 

fracción IX). También como ya se mencion6, se hace es-
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pecial 6nfasis a la función de los conciliadores, como 

una forma rApida , económica y justa para terminar los 

conflictos p 1 anteados y en consecuencia aligerar el exc!: 

so de trabajo que existe en los juzgados <le la materia -

(artículos 60 E y F). 

En virtud de las facult3des dadas al pleno -

del Tribunal Superior, dictó un acuerdo que se <lió a co

nocer en el boletin judicial de fecha ZS de Febrero de -

1985, aprobado el 20 del mismo mes y ano, cvolunndo las 

cuestiones sobre la creación de los nuevos juzgados de la 

materia. Dicho acuerdo en lo medular, <lice: "Que por 

decreto publicado el dio 7 de Febrero <le 1985, se reforman 

y adicionan diversas disposiciones del Código Civil y de 

Procedimientos Civiles, la Ley Orglnicn de los Tribunales 

del Fuero ComQn del Distrito Federal y otros ordenamientos, 

de conformidad en lo dispuesto por los articulas 16, 49 y 

60A, y relativos de la citada Ley Orginica; con apoyo 

además en el articulo segundo. Trnnsitorio del mencionado 

decreto y en uso de las facultades que se otorgan en este 

pleno en las disposiciones legales invocadas y con PI ob

jeto de que la administración de justicia pronta y expe

dita se acuerda: 
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l. Fija fecha de inciso de labores de los 

nuevos juzgados (26 de Febrero de 1985), su jurisdicción 

y sede en el Distrito Federal. 

JI. Fija que los juzgados civiles, dejan de 

conocer de esta materia para dar paso a los de arrenda

miento. 

III. Indica cómo se enumerarán los juzgados -

Civiles, luego de este acuerdo. 

IV. Establece la obligación de remitir los a 

suntos de arrendamiento por los juzgados Civiles a los 

nuevos juzgados. Aslmismo, estos remitirán los expe -

dientes que no sean de su competencia a los juzgados Cl 

viles conforme a su turna (V). (En el nfimero VI), se i~ 

dica la adscripción de cada juzgado de arrendamiento a -

las salas del tribunal. En el nfimero VIII, se establece 

el reajuste de los juzgados Civiles a las salas del tri

bunal. 

Entre otras cosas, indica el acuerdo "La di~ 

tribuci6n de expedientes a cada juzgado se hizo en la forma 
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más equitativamente posible". (51) 

51. ARELLANO GARCIA. Op. Cit. págs. 387, 388, 389, 

(Cfr. con boletln judicial de 25 de Febrero de 1985). 



2. 7 LEY FEDERA!. DE PROTECCION AL CONSUMIDOR 

El día 22 de Diciembre de 1975, fue publicado 

un decreto presidencial por el Licenciado Luis Echcverria 

Alvarez (estando como presidente constitucional de los E! 

tados Unidos Mexicanos), y por el cual crea la Procuradu

ría Federal del Consumidor. 

Se crean diversos articulas para esta Ley y 

se cita en su articulo primero que esta misma regirá, 

en toda la república y que su ordenamiento es de Orden -

Público y por consiguiente su ordenamiento es irrenun -

ciable para la parte consumidora. 

En su articulo segundo última parte de la -

Ley Federal de Protección al Consumidor, toca la parte 

que interesa, que es la de Arrendamiento Inmobiliario y 

dice: Asimismo, quedan obligados al cumplimiento los a

rrendadores y arrendatarios de bienes destinados para h~ 

bitación. El Distrito Federal por lo que esta Ley es de 

aplicación local en materia de protección para el arren

datario de casa habitación. 
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Así la Procuroduria Feder3l, e• un organismo 

dcccntralizado de servicio social, encargada de pro1nover 

y proteger los derechos e intereses de lu población con

sumidora mediante el ejercicio de las atribuciones que le 

confiere la Ley. 

Cita la Ley Federal de Protección al Consu

midor, en su articulo 57 bis: que trat5ndosc de inmue

bles destinados a la hohitaci6n, la Procuraduria protege 

asimismo, los derechos de los orrcndatnrios para habitación. 

Cuando algOn consumidor (arrendatario) desee 

inconformarse por alguna violación n su derecho de nrren 

datario, recurre a la Procuraduría Federal del Consumidor 

a la área de Arrendamiento Inmobiliario de casa habitación 

a exponer su queja ante un procurador, el cual manda a -

emplazar a la parte proveedora, para que este rinda un in 

forme a la Procuraduría en r~Jnción a la queja presentada 

por la parte consumidora y citando, • ambas partes, para 

que estos expresen sus pretenciones y ver si se llega a 

una amigable composición, y en caso de no llegar a ningOn 

acuerdo, se les cita para realizar en forma, una audiencia 

previa de conciliación. El objeto de csta,es conciliar 
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sus intereses por medio de convenio, en caso de llegar a 

esto, se levanta el convenio y se le da el carácter de 

laudo; en caso contrario se fija el tlrmino de diez dlas 

para ofrecimiento de pruebas para ambas partes, y después 

de su recepción, se fija dia y hora para la celebración 

de audiencia de desahogo de prucbas,celehrándosc la 

misma y producir los alegatos correspondientes hasta die 

ta r laudo. 

El laudo que se dicte, este mismo tiene ap~ 

rejada ejecución, por lo que cuando se quiera hacer efec 

tiva la resolución dictnda, se tcndr~ que acudir n Tri

bunales Competentes para su ejecución. 

El procedimiento que siguen en la Procurad~ 

ria para poder emitir su laudo, son las establecidas por 

el Código Civil Vigente y lineamientos del Código Civil, 

con la salvedad de que si el consumidor (arrendatario), 

no concurre a la audiencia de conciliación, se le tendrá 

por desistido de su reclamación en consecuencia, no podrá 

presentar otra 3nt~ la propia Procuraduría, por los 

mismos hechos, dejando a salvo los derechos de provee

dor (arrendador) para hacerlos valer en la vla que le 
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convenga. Salvo que el consumidor (arrendador) justi-

fique dentro de los 10 días h~biles siguientes a la ce

lebración de la audiencia, su caltsn d~ i11asistencla, en 

cuyo caso se citr1r5 tlc nueva cuent:1 por una sola vez n -

otra audiencia Je conciliació11. 

Por el procedimiento antes citado, asi como, 

sus articulas de la Procurnduria Federal del Consumidor. 

De lo antes citado, y onallzando la Ley Fed~ 

ral de Protecci611 al Consumidor, nos damos cuc11ta qL1e 

esta es un organismo lOOl(cicn por ciento) a favor del a

rrendatario (consumidor) con consecue11cias graves para el 

arrendador en detrimento de su propiedad; asi como, de 

su economia. causa que origina, qttc el arrendador, se -

abstenga a arrendar o a incren1entar el nrric11do, a can

tidades superiores para compensar su poder económico. 
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CAPITULO lll 

EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO COMO PROBI.EMA SOCIAL llN 

EL DISTRITO FEDERAL, CAUSAS Y CONSECUENCIAS 

3.1 Su prohlemlticn en el Distrito Federal 

El Arrendamiento Inmobiliario de fincas desti 

nadas a casa habitación tiene origen en diversas causas 

y tiene consecuencias muy graves en toda la RepQblica

Mexicana y es que el problema es de envengardura noci~ 

nal, no se circunscribe sólo al Distrito Federal. 

Es por ello, que vemos en el arrendamiento de 

casas habitación en el Distrito Federal, al ejemplo re

presentativo para las demás entidades de la RepQblica 

Mexicana, y si no se toman los medidas adecuadas cuando 

tengan una similar densidad demográfica, el problema -

será el mismo. 

En efecto, vemos que la ciudad de México es 

una megal6polis (el máximo crecimiento urbano o de una 
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ciudad), y es la razón de que sea la mis problemltica y 

conflictiva, por todos los inconvenientes inherentes y 

una gran ciudad desorganizada en todos los aspectos. 

La falta de servicios a la población que habi

ta en el ílistritn Federal, es uno de los mis complicados 

para el gobierno, y que abarca mBltiples factores; desde 

la deficiencia en el transpcrte 1 el encarecimiento del 

vestido, la comida, la vivienda, la falta de los mis -

elementales servicios como el de agua, situación origin~ 

da por el desempleo, entre otros. 

La parte que nos interesa a nosotros es la de 

la vivienda y dentro de ese rubro los problemas que se 

generan en el arrendamiento de casas habitación en el -

Distrito Federal, que es la ciudad más poblada del mundo, 

la más contaminada r donde la falta de vivienda con toda 

su problemática, acarrea y trasciende en la economía, -

en la política, en lo social, etc. 

En forma especifica, vemos que en la ciudad -

de México, el arrendamiento de vivienda para aquellos -

que no tienen una propi~> es una lucha por la supervive~ 
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cia, equiparada a la lucha "por el pan de cada día 11
1 -

por la dificultad de encontrar una, yn que las que estin 

en renta son exce5ivamcnte caras y ~ll no tener ingresos 

suficientes para sufrag,1rla.s 1 por que la construcción 

de las mismas implica (si las realiza el gobierno) que 

sólamc11tc una pnrtc de la ¡loblación tCtlg~1 acceso 3 ellas, 

y (si las construye Ja iniccntiva privada) porque va di

rigida a la pohlación que puode adquirirlas (a partir -

de la clase media). A nuestro juicio, no es tanto que 

las soluciones del Estndo pasari a contrarestar este mal 

social (construcción de viviendas por medio de organismos 

estatales, expropiaciones, legislación en ln materia, -

creación de nuevos juzgados espPci3li~ndos y alimento de 

su nOmero creación de la Procurnduria Federal del Cons~ 

midor, programas de regularización de la tierra, etc.). 

No resuelven el problema de fondo, es decir, Ja economia 

familiar del grueso de la pobla~i611 es ln clasP con esca 

sos recursos económicos. 

El arrendamiento de viviendas en el Distrito 

Federal, ha tenido graves repercusiones luego de los d~ 

cretas de congelación de rentas, desde la escasez de 
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viviendas por nuevos decretos, por falta de estímulos -. 
en la construcción, etc. y más recientemente por la 

inestabilidad económica y la inseguridad legislativa -

de la materia, en caso de conflicto entre las partes -

contratantes. 

Una de las consecuencias de una ciudad sobre 

poblada sin oferta de vivienda, da origen a los cintu 

rones de miseria donde la inseguridad y la insalubridad, 

ademls de la promiscuidad, son los caracteres de las vi-

viendas o vecindades, donde se tiene deficienca de ser-

vicios de toda índole, creando lo que se llama las "ciu 

dades perdidas". Una alternativa es el crecimiento de 

las zonas conurbadas del Distrito Federal, que más que 

una alternativa, es una necesidad apremiante, ante la 

excesiva demanda de vivienda y su falta en el Distrito 

Federal (o por que las ~ue existen estln en precios ex

cesivos por gente que aprovecha la situación para lucrar), 

pero no indica que es la solución, por el contrario lleva 

el mismo ritmo de crecimiento del Distrito Federal, y 

no en pocos años se verá que incide en forma semejante 

el arrendamiento de viviendas o de su construcción, como 

la propia ciudad de México, trayendo consigo los mismos 
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problemas y por ende la tarea de las autoridades de pr~ 

cisamente preveer esa circunstancia para evitar la com

plcj idad de su problemltica. 

Por otra parte, respecto de las controversias 

locativas, no es que el juez, el abogado del arrendata

rio o el propio arrendatario, no sepan que cuando se ini 

cia un juicio y se demanda al arrendatafio, el meollo • 

del asunto del juicio es tiempo, ya sea en el Distrito 

Federal o en cualquier Estado do la RepQblica, y es que 

el arrendatario, necesita tiempo para buscar otra vivieª 

da o para conseguir diflcilmente la propia, y por la otro 

parte que el arrendador necesita desocuparla, para poder 

rentarla, pero a un precio superior, porque el actual ya 

no le beneficia aunque asi sea, y pierde ingresos que 

podría obtener con otro arrendatario, si la localidad 

arrendada no estuviera ocupada por el :irrcndatario damaª 

dado. 

Tomando en cuenta el nOmero de habitantes en 

el Distrito Federal, y el número de viviendas existentes 

en el mismo, se ve que el problema es muy grande y la s~ 

lución no sólo es legislar adecuadamente, sino el pr~ 
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blema es el económico (que se ha agudizado en estos • 

tiempos, ya que cuando existan viviendas suficientes o en 

forma menos alarmante) se verá solucionado en gran 

parte el problema del arrendamiento de viviendas en el 

Distrito Federal y en General en toda la RepQblica Me 

xicana, no por ello, el aspecto jurídico social o pol! 

tico, dejan de resolverse. 

Sin embargo, sin ser una solución total y sin 

tampoco ser idealista, el problema hobitacional aün en 

los paises mis desarrollndos esta presente. Esto in

dica que siempre existe un dóficit habitacional en todo 

el mundo, pero en algunos como el nuestro y más en el · 

Distrito Federal muy acentuado y por lo que nuestro go· 

bíerno destina muchos recursos en acciones y programas 

n nivel nacional, pero hasta ahora insuficientes para 

una efectiva solución. 
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3.2 Problemática en la Economia Familiar 

La economia Ncxicona, siempre ha tenido sevios 

problemas que se han vuelto crónicos y se han agudizado 

en los Oltimos anos, mismos que han afectado gravemente 

a la población en general y principalmente a partir de 

la dlcada de los anos 70, luego del periodo presidencial 

del Seftor Gustavo Diaz Ordnz, y prorrogándose a los se

xenios posteriores, hasta nuestros días como uno de los 

mis difíciles y conflictivos. 

Uno de los sellos mis importantes de la econo

mia mexicana es la de ''Inestabilidad'', es decir, no se 

han dado circunstancias para que la mismo tenga un cre

cimiento continuo y se eviten de altibajos que constant~ 

mente sufre y con efectos desventajosos. Tambi6n debe 

de tomarse en cuenta que los efectos Internacionales en 

la cconomla Mexicana, se ponen de manifiesto principal

mente, a trav&s de la creciente devaluación de la mone

da Mexicana, frente a las extranjeras, en especial ante 

la moneda americana, país que junto con otros países -

industrializados, han localizado mercantilmente a 

nuestro pais, a través de grandes inversiones de empr~ 
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sas transnacionalcs que ahogan nuestra econom!a, empe

zando por la debilitación de lo Industria Mexicana. Paro 

ello, basta seguir de cerca las primeras devaluaciones, 

de nuestra mone<ln, para darnos cuenta <le ln grave sittI! 

ción económica de M6xico y pcrcatar11os que act11almente 

hay una devaluación controlada por el deslizamiento pr~ 

gresivo del dólar frente nl peso. 

El enorme aparato burocrltico estatal, genera 

un gasto público superior a los ingresos que percibe el 

Estado, debilitando la economía de todos los Mexicanos, 

a través de la creciente tasa impositiva, y adcmfis i1npo

sibilita para que se adquieran los mis elementales sati! 

factores (articulas de primera necesidad), entre los 

cuales se encuentra el alimento, vestido, calzado, y la 

vivienda entre otros puntos. 

Otro de los factores determinantes del mal -

estado de nuestra economía es la que se observa respe~ 

to de las importaciones, exportaciones de bienes y ser

vicios de nuestro país y especialmente con los acreedores 

de la deuda externa Mexicana, misma que impide su cre

cimiento real y por el contrario la contrae mds. 
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Desde hace mucho tiempo se ha tratado de so

lucionar el endeudamiento mexicuno y sane31· sus finan:as 

pero las presiones intcrnacior1ales )' el 1nercn<lo mundial, 

a pesar de la politica de substitución de exportaciones 

(por productos elaborados), poro no dejan d0 ser materias 

primas y en C'Specia1 1H1cstro pL?trólco, c3be mencionar, 

que después del auge económico que se avecinaba en nue~ 

tro pais, gracias nl 01·0 11egr11 (petróleo) y colocarse -

entre los primeros productores do! 1nt111Jo. ln l'Co11ornin me 

xicana tuvo grandes problemas por s11 sl1bsiste11cin, y en 

general el agravomlento de la inmensa deuda externa, cuyo 

crecimiento no se ha detenido, a tal grado que los ingr! 

sos del gobierno no alcanzan a cubrir los intereses de 

la deuda principal, a infinidod de bancos acreedores de 

paises de todo el mundo, entre los cuales se encuentra -

el más poderoso de todos ellos; El Fondo Monetario In

ternacional. 

La gigantesca deuda pública, materialmente i! 

pagable y que afecta en forma particular a cada mexica

no, se ha incrementado aún más en este tiempo, afectan 

do también a la clase media y en relación a la materia 

que nos ocupa, incluso a esta clase social se le ha di-



ficultado el acceso a tener una vivienda digna propia 

o en renta. Asimismo, por la propia <leuda externa, 

los acreedores (especialmente los Estados Unidos), pr~ 

sionan co11stantcmente a nuestro gobierno para dar cabida 

a sus programas de desarrollo político y económico y 

que en nada beneficia nuestro Estado (violándose su 

soberanía), en aras <le intereses coloniza<lore::; con -

grandes inversiones monetarias, 1!mprcsas trasnacionalcs 

o multinacionales invaden con su producción nuestro mer_ 

cado y lo nulificon, encareciendo productos a su antojo 

o monopolizando, incluso haciendo inaccesible nlgunos 

blsicos a la gente de escasos recursos. 

tnles. 

Además existe Ja costumbre de la fuga de capl_ 

Por otra parte, los ingresos de los trabajado-

res en general se han visto disminuidos considerable 

mente en cuanto al valor adquisitivo, Incluyendo en -

esto a la clase media, obstaculizando el acceso a una 

vivienda propia pues el costo de la construcción como 

de su renta; se han incrementado desproporcionadamente 

en relación a los ingresos percibidos por los trabajad~ 

res (sueldos mínimos fijados por el Estado que no alean 

zan para comer). 
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La prestación de servicios públicos por parte 

del Estado Mexicano, ha h<'cho que el costo de los mis

mos aumente, debido principnlmentc u los efectos de la 

deuda externa y la inflaciór1 1>rcdc1mi11ar1te en nuestra e

conomía, sumada al exceso de corrupción y burocr~tizn

ción imperante en tocl~1s 1:1s esfcr~s guber11a111cntales y 

~ue imposibilitan la conclusi611 de los programas esta

tales y en lo relati~o a la vivicndt1,l¡1s que se cons 

truyen quedon en manos de unos cuantos influyentes o 

afortuna,Jo~ y no en La n1;1yoria de la 1101,1aci6r1 necesit~ 

da, elevando el costo <le lns mismas. 

Entre las acciones tomadas por el gobierno -

del Estado Mexicano poro abatir ln inflación y el enca

recimiento de los productos o servicios n la población 

de escasos recursos, se puso en morcha d "PACTO DE SO 

LIDARIDAO ECONOMICA", como medido tendiente a realizar 

un efectivo control de precios, especialmente sobre los 

productos bfr~icos y ~on pers¡>ectivas a lograr que la 

gente de escasos recursos y la clase media, tenga acceso 

a los mismos y en este caso a la vivienda. 

Con ese interés, el gobierno destina muchos 
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recursos a diversos organismos, coordinándolos entre 

si o con los particulares, y en los ámbitos de compe

tencia federal, local o municipal (incluso funcionando 

con recursos derivados de préstamos extranjeros). 

Por lo anterior se desprende que la dificul

tad para conseguir una vivienda propia es muy grande, -

debido a los problemas de la economía mexicana, y en e~ 

pecial sobre el rubro de arrendamiento de casas habita-

ción. Se dificulta encontrar una vivienda en renta o 

por no convenir a los arrendatarios ante la falta de -

beneficios (consultar 3.4), disminuy0ndo por esa causa 

la oferta de vivienda en renta y no existen incentivos 

suficientes para construir la propia o para adquirir -

un departamento por la falta de recursos. Concluyendo 

decimos, que la situación económica es una causa deter 

minante en la adquisición de vivienda o en su caso para 

no abandonar la que se renta por que no se logra cons! 

guir otra en el mismo precio; o no existe y la gente 

tiene que adquirir alguna, en las condiciones que sean, 

y que se encuentre; por ser un satisfactor elemental -

(causa esencial de los conflictos de arrendamiento; r! 

tener la localidad, el tiempo que se pueda, para obt! 

ner el máximo beneficio). 
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3.3 Efectos Económicos del Arrendamiento en Mé 

xico 

Este renglón es uno de los mfis dificiles de 

superar, ya que las consecuencias económicas del arre~ 

damiento inmobiliario en México, son trascendentales -

para el desarrollo del pais y para nejorar la calidad -

de vida de los mexicanos. 

Una de las consecuencias inmediatas del probl~ 

ma que analizamos es ln falta de estimulo para construir 

vivienda y darla en renta, ya que no se garantiza su 

"rentabilidad 11 y que es c;:iusa al mismo tiempo, para a

gravar la situación, pues, se prodt1ce mayor escasez de 

vivienda y se desperdician muchos recursos por parte -

del Estado destinados o este rubro. 

Vemos por otra parte, que el arrendamiento in

mobiliario, tiene amplias repercusiones en la población 

en general y la falta de solución a los conflictos que 

surjan entre los necesitados de vivienda o arrendatarios 

y arrendadores de viviendas puede traer consecuencias muy 

graves. 
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El problema hnbitacional que padece el Estado 

Mexicano , es de ordon hist6rlco y por ello se le con

sidera como un mal crónico qt1e nunca se solttcionar5; 

ha sido un problema soci•l desde tiempos do la Colonia 

~IJOr la misma divJsi6n de cln~es soci:11es o ~conómlcas}, 

p~rdurando el problema en los afio$ in<lepen<lientes y q11c 

posteriormente se agr;1va en forma alarmante c11 la &poco 

Porfiriana y ftte tina de las causas ~co11ón1icns <letcrmi11a11 

te• (situación de miscri• de la mayor la de lo población 1 

para que campesinos, trall¡1jLJ<lor0: : 1 ~:1l~riados y ob1·erc>~ 

y aún la clase mc<lL1 1 Lntt'l'\·inicra c-n la lucha armad;i 

pnra mejorar su condición social. !~sto nr Sf' J1a lo ~ 

grndo a pesar <le múltiples csfuer:os del Gobierno paro -

solución en nuestros <lías. 

La escasez de vivienda influye e incide pro

porcionalmente en e 1 número de confli etas que se tram.!_ 

tan en los juzgados de la materia y por ello la solu -

ción mis simple y a la vez la mis dificil es Jo de tener 

acceso una vez vivienda, construy&ndolns. 

Una de las razones por las que el arrendata· 

rio no se "sale voluntariamente" <le la casa que renta 
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es porque no puede consPgui r otra, y,1 sea porque no hay 

viviendas y las que exjstcn en re¡1ta, es muy elc\·aJo el 

monto de la misma (muy superior a 1:-i qui: pnga) _ por ello 

cuando el arrendador se ve obliga<lo ¡1 Jc1n3t1J¡1r la Jesoc~ 

pación, ya sea por falta del p,1:;0 dt~ rcnL1~. (des:ihucio) 

o porque no puede 1um1.~nt.á.rscla ra[t:> o si 1 I1picmi.:-n~e purc¡t1L· 

el contrato ha fcnp,-]do, los confl icro:~ que se \·c:~t:J l.:tn 

en el ju:gado y que difícilmente l.lcgan ;¡:~u concilia~ 

ción, se alargan mucho, pero muc!10 ticn1po en bc11cficio 

del arrendat~irio, el qLw siemprr· est(\ 011 dc:;\·cnra.in en 

el juicio (porque a pcs~1r de ganar gcncra1ment1.~ ~1 jui

cio, pnsa mucho tiempo par:1 qt1c esto 5lt~c<laJ. 

La i11segt1rid;t<l del arrrn<l:1dor o propietario, 

de viviendas se tracl11ce en déficit dt· su construcción 

y en déíici t de la oferta para rentarlas, ya que se 

tiene el temor ante la deficiente reglamentación de lo 

materia y en especial ante el decreto (s) de congela -

ci.6n de rentas que oiln est5 en vigor; al efecto se trans 

cribe lo siguiente: "Desde 1973, no se ho vnelto a 

construir un sólo edificio para rento en la zona metro

politana de la Ciudad de México y en geuc ra l de todo e 1 

pais, esta actividad económica ha disminuido considera-
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blemente, puede afirmarse que ünicamente se dan en a

rrendamiento en la actualidad, edificios y casas viejas 

cuyas construcciones datan de mis de 40 anos. (52) 

Esto trae afin consecuencias m5s severas a la 

economia mexicana y objetivamente a sus habitantes, pues 

aparecen en las ciudades lo que se llama las "ciudades -

perdidas", los "barrios" o los "arrabales" que son la 

esencia del probl~m• de desarrollo urbano, pues consti 

tuyc11 asentamientos irregulares, o coloniales con scrvi 

cios pGblicos mu)' deficientes o sin servicios, con irre

gularidad en la tenencia y propiedad de la tierra, así 

como, tambi0r1 se p1·apicia la aparición de vecindades, 

donde ambos casos impera la "promiscuidad" la vagancia, 

el pandillerismo, la inseguridad püblicn, etc. que en 

t&rminos generales se les llama cinturones de miseria y 

que normalmente se locali:an en lugares cercanos a otros 

donde existe todo lo contrario. 

Scgün una estadística oficial en la RepQblica 

hacen falta alrededor de cinco millones de viviendas, 

esta cifra se eleva cada año, debido al crecimiento na 

cural de la población, agravándose el problema en las 

52. GARCIA COLORADO, Miguel. Revista Especializada Jui 

cio No. 2, Agosto de 1989. pág. 
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grandes ciudades, debido al crecimiento explosivo y sin 

plancación de las mismas, por lo i11migr:1ci6n del campo 

a la ciudad. "De vez. en cuan<lo publican en los gra~ 

des diarios del Distrito Fe<lerol estadísticos que no 

son exactas, sino imaginarias sobre el r1úmero de vivicn 

das que hocen falta para una pohlación, particularmente 

~e clase media, trobajadora y ocupada en los empleos de 

oficinas y tiendas CQmerci~lcs, t¡u~ di:1rian10ntc aumcnt11 

debido a causas fundamentales: los nacimientos y la 

creciente inmigr:t(i5ri <le lus E~tado~ al Dist1·ito fede

ral. La Ciudad de Móxico a el Distrito Federal, corno 

ya es cornOnmente denominado toda el conjunto de habi 

tantes y edificios que pucblon esta inmensa ciudad, 

segOn se informa la mfts grande y temblón la rnds probl~ 

mltica del mundo, tiene actualmente un indice de 17 

millones de habitantes, sin que lamentablemente deje de 

seguir creciendo. Pero, lo que interesa hoy <le todo -

esto es el grave asunto de la enorme y creciente falta 

de vivienda; vecindades, departamentos, con<lomlr1ios 1 

casas o como usted quiera llamarles, menos por supuesto, 

casuchas de llminas o de cartón en las llamadas "ciuda

des perdidas" que, pese a lo que se diga siguen exis -

tiendo en el Distrito Federal y especialmente casi peg~ 
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a las numerosas colonias aristocráticas, multimillon~ 

rias y popofonas de las Lomas del Pedregal de San Angel 

y de otros lugares. Cuantas viviendas (la llamo asi -

para no meterme en lios) se necesitan actualmente en esto 

gigantesca ciudad, para que cada fnmilia viva en su casa 

propia o alquilada?. Ni la propia Dirección de Esta-

distica, yo sea nacional o del Distrito Federal, lo -

sabe. Nadie sabe, porque nadie hasta ahora ha hecho -

una investigación real, num6ricnmcnte hablando de las -

viviendas que se necesitan para que cada familia no siga 

viviendo "arrimada", o nmontonada con la familia del 

papl, del hermano, del compadre o del amigo del alma, 

propiciando la generación creciente de los problemas s~ 

xuales, drogadicción, alco],ol ismo, robo, asalto, vagan

cia, y algunos otros que no menciono porque seria cosa 

de nunca acabar. En Excelsior, se publicó hace más de 

un mes, que hacia falta en el Distrito Federal un MILLON 

DE VIVIENDAS. A mi me parecen pocas, es decir, creo 

que se necesitan más, pero mucho mis". (53) 

53. MENDOZA HEREDIA, Rubfin Revista Impacto. Mlx. A

gosto 1989. Publicaciones Llergo, S.A. 
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Hasta ahora, hemos visto muchos problemas -

para el arrendador, pero desde el otro punto de vista, 

nos damos cuenta que la recesión económica que st1frc el 

país, y que atenta contra nt1cstra propia existe11cia, los 

salarios de hambre, el desempleo, la marginación, Ja 

falta de preparación, l.a corrupción, cte. la <lcmago!:ia 

y otros males sociale5, corno la rxplosión dcmog1·fifica, 

son la causa del excesivo cl&ficit h;tbitacional y en parte 

consecuencia de nuest1·0 sisteni¿1 legal y de la sittiación 

del arrendatario y de los cc>nflictos que st1rge11 en arre~ 

damiento de inmuebles, porque en primer lugar NO hay -

acceso a una vivienda en re11ta por el exceso de cncar~ 

cimiento y menos para adquirir y construir la propia. 

Por otra parte, vemos que el 3rrendntario, 

trata de obtener el mlximo de provecho a su localidad y 

por ello ante la excesiva demanda, mucho mayor la oferta 

tienen su consecuencia lógica que es un lu~ro indebido, 

ya "que en caso de juicio y alargado que sc;i este, por 

lo menos disfrutará de una renta rem11nerndor:i 11
1 sin 

que se justifique tampoco esta actitud pues el arrend! 

miento de inmuebles es un "artículo de primera nccesi_ 

dad", en detrimento de el grueso de la población, que 
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dadas las circunstancias económicas del espacio y tiempo 

que nos tocó vivir (incluso la clase medio), estl siendo 

gravemente afectada en su economía particular. 
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3.4 Perjuicios para el Arrendador 

Por decreto del z,\ <le Diciembre de 1948, (p!:'_ 

blicado en el Diario Oficial Je In Pederoclón el 30 -

del mismo mes y aílo) 1 se ¡Jro1·1·ogaron lo5 co11tratos de 

arrendamiento por min.i:->terios de 1cy por tiempo in<lefl_ 

nido, mismos que sc1't1l;in en el artículo 1° · Los dcsti 

nades a casas o locale~ siguientes: ;1} J_35 <lcst111;1das 

exclusivamente ¡1 habitaci~11 c¡ue ocupen el arrendatJrio 

y los miembros de su Llmilia que l'ivcn con (·l. h) 

Los ocupados por trabajadores a domicilio. c) Los 

ocupados por talleres, y los destinado• a comercios o 

industri~s. 

Los contratos de arrendamiento comprendidos 

en este decreto, son los que se cclebr~ron con ar1teri~ 

ridad al 1° de Enero de 1949; ahora bien, siendo este -

decreto que nació para prorrogar los contratos locati 

vos, se sigue que el mismo sólo tirne 2pli2aciG11 tratfi~ 

dose de los contratos ya existentes al mu111c11to en que -

entró en vigor, pero no respecto de contratos posterio

res, pues conforme a su texto, deben considerarse pro

rrogados los arrendamientos, deben entenderse que, para 



que el fenómeno opere, es necesario que existan los con 

tratos en que la prórroga ha de funcionar,ya que no es 

posible prorrogar lo que no existe, esto es contratos 

posteriores al decreto. El decreto de referencia fué, 

en el momento de su publicación, objeto de duras criticas 

por parte de los elementos que se consideraron perjudi -

cadas, de una medida tan drástica del Estado para contr~ 

rrestar un problema que hasta ahora no ha encontrado so 

lución. 

Este decreto no altera ninguna de las cllusu

las de los contrato:; regidos por él y sólo prórroga indE_ 

finidamente el plazo de duración de los mismos, los que 

sólo pueden darse por terminaos por voluntad de las Pª!:. 

tes o por las causaa de rescisión que el mismo decreto 

establece. 

"Por disposición cxpresn del decreto en cues 

tión (articulo 2°.), reformado por otro del 30 de Di -

ciembre de 1951, no quedan comprendidos en dichas pró

rrogas los contratos de: a) A casas destinadas para 

habitación, cuando las .rentas en vigor, en la fecha del 

decreto de referencia, fueran mayores de $ 300. 

128 



b) A las casas o locales que el arrendador necesite 

habitar u ocupar para establecer en ella una industrio 

o comercio de su propiedad, previa justificación ante -

los tribunales de este requisito. e) A las casas o 

locales destinados a cantinas, pulquerías, cabarets, a 

centros de vicio, a explotación de juegos permitidos 

-por la ley, y a los salones de espectficulos pGhlicos, 

como cinematógrafos y circos". (S<I) 

El articulo 3° del decreto en trato, dice: 

"Las rentas csti.p1dadris en tos contratos de arrendamieQ 

to que se prorrogan en la presente ley, y que no hayan 

sido aumentadas desde el Zi de Julio de 1942, podrfin -

serlo en los términos siguientes: a) De mis de cien 

a doscientos pesos, basta un 10%. b) Ve mfrs de dos 

cie11tos a trescier1tos, hasta 11n lS\. Las rentos que 

no excedan de cien pesos, no podrfin ser aumentadas. 

Los aumentos que establece este articulo no rigen para 

los locales destinados a comercios o industrias cuyas 

rentas quedan congeladas". (55) 

54. DE PIRA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Me

xicano. Ed. Porrúa, Méx. 1982. Sa. ED. Vol. IV 

págs. 110 y 111. 

SS. Idem pág. 112 

129 



Este dccrPto es aplicable a las casas o loe! 

les urbanos, pero no a las fincas rQsticas del Distrito 

Federal, scgün lo rcsuel to por la Suprema Corte de Ju_:;_ 

ticia de la Nación, porque no menclonlndose para nada 

en el mismo estas fincas "debe estimarse que, aunque el 

texto legal no haga distingo alguno sobre el particular 

sus disposiciones deben interpretarse d0 ac1icrdo con -

los motivos que le dieron origen, bastando can que no 

se hayan incluido para que deban entenderse excluidas, 

teniendo, adem5s, en cuenta según el tribunal de rcferc~ 

cia· que sólo en el 5rea urbana habla el problema del -

alza inmoderada de Jos rentas, por In desproporción 

entre la excesiva demanda y la escosa oferta de casas 

habitación baratas y de locales para comercio e indus

tria". (56) 

En realidad el problema del arrendamiento de 

las fincas rústicas tiene proyecciones diferentes del -

de las fincas urbanas, y su solución por lo tanto, ha 

de ser peculiar y comprender casos y situaciones que no 

se dan en las formas de locación urbana. 

56. Tomado del Amp. Dir. 5166/1955. Resuelto en 

26/VII/ 1956. 
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Lo Suprema Corte Je Justicia de In Noción, ho 

estado muy rigida en su cri.tcrio resp~cto de las cues

tiones suscitadas en virtud <le 1;1 a¡ilicación de el de-

creto en cuestión. Entre ellos, se vcr.ín los siguiL'.!:i. 

tes! "el derecho que concede el artículo 2°, Fracciún 

11 del decreto sobre congelación Je rentas )' ¡1r6r1·o~a -

de co11tratos ¡}e ¡trrc11<lamie11to a los arrc11<ladores co11trn 

la prórrog¡1 expresada, por bJsarsc c11 lln hecl10 pura1nente 

objetivo, como lo es su necesidad de ocupar la casa o 

local arrendado, para hphitarlo o est:1blcccr un negocio 

de su propiedad, teniendo un carfrctcr cn1i11cntcmcnte pe~ 

sonal, inseparable Jel titular, lo cu'1l lo hace inccsi

blc. De aqui que si el arrendador, teniendo ya ilustr! 

do el Juicio por terminación del arrendamiento, venda la 

casa o local y el nuevo propietario tiene Igual necesi

dad de ocuparlos y quiere que el controto termine, debe 

comenzar, cumpliendo por lo dispuesto en el articulo 6°. 

del citado decreto, por notificar al errendatario su 

deseo en tal sentido, y si concluido el plazo de tres 

meses que la ley concede para su desocupación no lo hi

ciere, tendrl que demandarle la terminación en un nuevo 

juicio, porque el que para este fin seguia su causante 

no puede aprovecharlo en su beneficio, dado que el tran~ 



mitir la propiedad del inmueble no pudo transmitir el de 

recho persoual que ejercitó por ser inccsiblc". 157) 

Por otra partt', ''la Suprema Corte, también -

ha declarado, qtJc si bien es cierto qt1e existen precc

~entes de Jurisprudencia en el sentido Je que para el 

caso de que el propietario pretenda habitar la casa, 

no hay necesidad de probar su deseo al respecto, por no 

ser posible demostrar algo que depende 0nica y cxclusiv! 

mente de la voluntad de quión lo afirma, tambión lo es 

que tales precedentes se refieren al articulo 2485 del 

Código Civil, antes de la legislación arrendataria, 

2a. fracción 11 del decreto <le 2~ de Diciembre de 1948, 

es lo suficientemente claro y explicito para no admitir 

ninguna duda sobre que no quedan comprendidas en las -

prórrogas que establece el articulo l' de dicho decr~ 

to, los contratos que se refieren "a las casas o lo

cales que el arrendador necesita habitar u ocupar para 

establecer en ellos uno industria o comercio de su pro

piedad, previa justificación ante los tribunales de este 

supuesto o requisito. (Amparo Directo resuelto el 19 de 

Noviembre de 1985. A.O. 783~/1957"). 

57, Cfr. DE PIRA. Op.Cit. pág 111 
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En la mayo1·ia de los casos en que tin confli~ 

to entre las partes contratantes enmateria de arrenda

miento de vivienda o <le c1J;1ll¡11ler otrn nnturnleza, 1;1 

parte que al,so1·l1Pr~ las cargas scrj el arrci1dndor ~011 

graves perjuicios en su patrimo11io y, la ¡1artc q11c ab

sorbcr6 la ffi3)'0ria <le los bc11rficios sera el :1rrcnduta 

rio. ~o C!S qt1c juridicamente el nr1·cr1Jador tc11ga todas 

las obligacio11es y el ¡1rrcnJat;1rio todos los derechos, 

si110 que se J1a\Jl;1 en ft1nción <le tiempo )" gastos q11c se 

crog;1n dt1rantc o con motivo del juicio y que necesaria 

mente absori10 el ;11·1·c11<latl0r. 

Una vez 4uc el conflicto ha llegado a Jos tr! 

bunales )' durante toda la tramitación del juicio o ju! 

cios c1110 s~ ~igan ~n contra del mismo ar1·e11datn1·io, el 

nrrú11dador, 110 puede uumcntJr la renta estipulod;1 CP el 

contrato de arrendamie11to, si el juicio s? demora 3 anos, 

o m5s tiempo, la inestabilidad de la economia m0xicnna 

sc1·5 el pri11ci¡1al ~·110migo Jel arrend:1dor en s11 ¡1crju1-

cio, debido ;1 t¡uc rl v11lor aJqui~itivo de !J mon~da me 

xJ(a11a co11 el trn11scurso del tiempo se verá co11sidera -

i>lPme11tc <lis1qinui<lo. 
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l~s injusto para el arrendndor, que al encare

cerse los productos por la incstnbilidad económica de -

nuestra mo11cda 1 61 siga percibienJo 1~1 mism3 renta. mic~ 

tras que en otras viviendas e11 las mismas condiciones se 

rentan de 300 6 400 por ciento o 1n5s, $egiln el tiempo 

que dure el juicio, ya que el arrenJador en ese tiempo 

no puede disponer de la locnlidaJ arrendada por c•tar 

ocupada por el inc111ilino 1 para rentarla en una cantidad 

mayor, adecuada al costo de la vida. 

Por otra parte, los l1onorarios de los abogados 

cua11do el cliente es el arrendador, sot1 desproporciona

dos en relación a las rentas que cubre el arrendatario 

(si es que lns estft cubricndo),resultando que el arren

dador con el fin de recuperar la localidad arrendada y 

desalojar a su nrrPn<latario, porque ya se terminó el con 

trato y era su intención el de aumentar la renta y/o 

porque no se cubrian las mismas mensualidades rentist! 

cas; tcndrfi que erogar gastos muy superiores a sus in

gresos, pues el tiempo ClUe transcurre en el curso del -

procedimiento es muy grande y en consecuencia los hono

rarios de los abogados por el tiempo excesivo de duración 

del juicio, serlo altos. 
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Otro perjuicio ni arrendador, sera el de los 

gastos del jtlicio, mismos qt1e debe cubrir a efecto de 

agilizar los trdmitcs (es el 011ico intrresaJo c11 ello), 

y recuperar la posesión de la localidad arrendado •ntc 

un cfimulo de obst5culos, 0ntrc los qlte se encuentran la 

pésimo administraci611 Je jttsticin y 1:1 C(Jrrupción impe

rante en los ju~gndos de ln materi¡t, 

En muchas ocasiones se celebra11 convenios para 

solucionar la controversia, p~ro c11 lu m3)"01·i~ ele los 

casos son desventajosos. 

Un factor mas en contra del arrendador es el 

desaliento o inseguridad para rentar o construir vivien 

das y rentarlas, no se garantiza su recuperación de los 

insumos o de las propias rentas, traye11do como consecue~ 

cia el encarecimiento y Pscasc: de vivienda, adcmfis del 

temor fundado a los dccrctros de rentas congeladas (que 

aan cuando en el Distrito rv<l~r¡1] ílG se 11~ cx~rdido ~tro 

desde la década de los aftas cunrcnta), ~xist~ a manera 

de ''prejuicio'' en la persona del arrendador. La inse 

guridad en el arrendador paro rentar se manifcsta en el 
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hecho de que normalmente el arrendatario sigue habitan 

do lo localidad arrendada, a pesar de haber fenecido el 

término del contrato, obligfindose el arrendador a enju! 

ciarlo, con 11ts conscct1encias descritas anteriormente. 

Aunque l:t legislación tanto sustantivo como pr.2_ 

cesal es favorable al arrendatario, una vez que el mismo 

ha entrado en posesión de la localidad arrendada se tran2_ 

forma y trata de pagar lo menos posible y sacarle mayor 

provecho a la renta (se entiende naturalmente) y "le 

sobran subterfugios y rcct1rsos, a6n n veces los mfis 

reprobables, para retenerla, incluso difiriendo el pago 

de las rentas, en todo lo ct1al se cumple ln sentencia 

popular de "beato al que posee". (58). Esto es -

natural y se entiende en razón de la situación económi 

co y las condiciones de escaso vivienda que hay en nue! 

tro país, pero el menos culpable es precisamente el -

arrendatario. 

58. DOMINGUEZ DEL RIO, Alfredo. El contrato de A

rrendamiento y su proyección en juicio. Ed. 

Porrúa. Méx. 1978. la. Ed. pág. 15 
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3.5 Efectos Sociales de Arrendamiento Inmobilia 

rio 

La socic<la<l pura 1ogr~ir SL1 desarrollo, crc;1 

necesidades y como co11secuencia tic ellas surgen sati~ 

factores, y una de la~ necesidades b[1sic;1s J.cl ser hu 

'mano es la de la vivienda, qu~ se v:1 l1u~iendo caJ~ di:1 

más escasa y difícil J.c conseguir, porq11e la oferta s~ 

pera por mucho 1 a demanda, 1 o que t n1 f: cnn !" igo una in

scgurida<l en la vivienda; que se traduce en un malestar 

social. Por eso se dice ~tic lns caractcristicas de -

la vivienda en México :>on lns inseguridad, la insufi~ 

ciencia de servicios, lD malí] construcción, la irrcg~ 

laridad de la propiedad o ,,¡ caos mismo, "si tu\'i&r_'!_ 

mos que definirla tcndriamos qtre decir, que la vivienda 

digna es aquól espacio con techo, paredes y ventanas 

en el que los personas hacen lo mayor parte <le sus -

vidas. Esto es, la vivienda debe ser tal que nn sp 

tengan que sufrir incomodidades. Y, ndemfis, conviene 

que sea propia. Si no es propia y tiene una o mis in 

comodidades 110 se puede decir que sea una vivienda diJl: 

na. 
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¿Cuántas personas gozan de una vivienda con caracteris 

ticas como para vivjr sin sobresaltos? Pocas, muy -

pocas. Se sospecha qu~ en el Distrito Federal, sólo 

Z de cado 10 personas disfrutan Je ln morada como la 

descrita. Tal vez las familias ql1e vivan en las Ca-

lonias Roma, Juárcz, Condesa, Del Valle, Narvarte, N.Q_ 

pales ... y en especial, lns que habitan por las Lomas 

por Reforma, por la Romero de Terreros, por la Cabana 

de Cuajimalpa, serin las Onicas que habitan en un lugar 

digno. La mayor parte de los mcxicanosnn tiene acce-

so a este tipo de habi tnción". (59) 

Por otra parte, el decreto de rentas congel~ 

das hn traido mOltiplcs problemas a la fecha, "dada 

la patología de miseria en que viven los arrendatarios 

(se refiere a beneficiarios con rentas congeladas) 

existe un marco de promiscuidad, insalubridad y miseria 

en donde se desarrollan afecciones tales como amibiasis, 

sarampión, sarna y tuberculosis, enfermedades ven6rcas, 

todas ellas transmisibles por conducto de los servicios 

59. HERNANDEZ JIMENEZ, J.L. El Sol de México de medio 

dla, 16 Agosto de 1989 "La vivienda digna" 
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contaminados. Existe alto grado de desnutrición, •! 

coholismo, vagancia, desinterés y abandono personal". (60) 

Es una revista jurldic[l, apareció 10 siguie11tc 

''Figueroa Esquer, hizo el diag11óstico siguiente: La 

congelación de rentas l1a propiciado fenómenos de pato

-login urhnna; creacitH1 de focos de violencia, promiscuj.:. 

dad, delincuencia y toda suerte de hábitos perniciosas 

al propiciar la formación de verdaderas pocilgas cole~ 

ti vas. Deterioro de una serie de edificios de incal-

culable valor histórico y ¡trtistico en el corazón de 

la ciudad. Desperdicio del suelo urbano respecto a su 

valor y el de la infraestructura existente. Esto tiene 

repercusiones dificiles de determinar en el ambito 

total de la ciudad, al anular la posibilidad de un e

quipamiento urbano en beneficio de toda el lrea capi

talina. Imposibilidad de recaudar mayores impuestos 

en las zonas de rentas congeladas que significa Ja p6! 

dida de muchos millones de pesos cada ano, desde el 

punto de vista fiscal. Fomento del gigantismo urbano 

y el consiguiente encarecimiento de los servicios muni 

cipales. Necesidad de que la ciudad y su población -

60, GARCIA COLORADO, M. Revista Especializada Juicio. 

Op. Cit. pág. 23 
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subsidien éstas áreas congeladas en detrimento de las 

restantes. Paralización del valor de la propiedad, 

comprimiéndola y asfixiando el valor del terreno en -

función del valor de uso que, además, ha destruido su 

capacidad de producir. Substracción del capital que 

representan 6stos inmuebles congelados -varios miles

de millones de pesos- que hacen falta para el desarro

llo económico de la ciudad-. Gasto y desperdicio de 

miles de litros de agua por fugas o por falta de medi 

dar y cuyo costo 110 se 11agn; y situ3ci6n similar en el 

uso de los diablitos para la captación de la energia -

eléctrica. Riesgo ele derrumbe parcial o total que a-

fecta a las construcciones sin mantenimiento. Puede 

decirse, que las rentas congeladas se han convertido 

en uno de los obstáculos mis serios para la reordena -

ción urbana y en una preocupación para los arren~ado

res afectados por el decreto. También para potenci~ 

les arrendadores que temen este tipo de legislación 

s~ a1nplie. Pero 13 csc3scz de vivienda nn tiene 

únicamente ésta causa, este problema es complejo y de 

su análisis completo se podrán proponer soluciones". (61) 

61. GARCIA COLORADO. Revista Especializada Juicio. 

No. 2 Op. Cit. pág. 23 y 24 
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Estos comentarios abundan en los diarios y 

revistas espcciali:adas, y ante el clnmor popular que 

demanda solución a sus peticiones de poder aclquirir una 

vivienda digna. Una solución seria una política adecu~ 

da de construcciór1 de casas Jiallitación parn :1lquilcr y 

para la construcción a 11ivel 11acional y en gran escala 

-otorgando los ince11tivos necesarios a los pnrtic11l;1r0s. 

Se dice que incluso ampliando el lNFONAVlT, los benefi

cios a quienes demandan casa hnhitación, también es po

sitivo, pero ni eso rosuelV(l la problc1nfiticn nacio11nl. 

AOn la acción de las instituciones ba11carias para ayu

dar y apoyar a la construcción, obtención y mejoramiento 

habitacional es insuficiente y a pesar de ser dirigido 

incluso a la clase media, porque lsta también ha sido 

afectada económicamente y se le dificulta adquirir 

una vivienda. Mientras no haya un auténtico plan de 

desgravamiento de vivienda, y eliminación del excesivo 

reglamentismu subre la 111at~rid, el probl1;ma subsistir~. 

Aunada a ésta situación, el sismo de 1985, -

en el Distrito Federal, vino a aumentar las tradiciona 

les carencias de habitación a otras miles de familias 
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más en unos cuantos segundos de dolor y muerte y a 

pesar de existir programas oficiales de rcconstruc 

ci6n habitacional, éste problema continuará. 

El problema de la vivienda se traduce en -

conflictos en los juzgados del arrendamiento, ya que 

miles de personas si fueran desalojadas con una legi! 

laci6n adecuada y efectiva, traerla un verdadero caos 

social, incluso con enfrentamientos violentos, a me1tos 

que se dier3 acceso a una vivienda digna y decorosa a 

la multitidul que la reclama. No obstante las acciones 

emprendidas por el Estado Mexicanos para Jar solución 

tienen un mérito. 

El arrendamiento ha tenido que ser manejado 

demag6gicamente y por ello ha traído las consecuencias 

sociales descritas, puesto que de otra manera se verla 

afectado incluso la estabilidad política del Gobierno 

o partido político que nos domina. 
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EL SUPER BARRIO 

En la Ciudad de Móxico, por la Colonia Mo

relos, la Lagunilla, Tepito, Tlaltelolco, etc. y dcmf!s 

zonas conocidas en el lenguaje comlin como "barrios en el 

Distrito Federal", npareció hace algunos afi.os un per~ 

-naje simhólico o reprcsentt111tivo, par:-i los habitantes · 

que conforman las clases sociales 1nfis bnj;1s y de escasos 

recursos ocon.ómicos; individuo al que los habitantes w 

de dichas zonas solicitan su ayudo en cosos de conflic 

to o trAmites ante diversas autoriJa<les, especialmente 

relativas a este rubro, en dcmnncl11 <le vivienda. Este 

individuo que luce enmascarado, ocultando su ídent i<lad 

y que se dedica a la "defensa y protección de Ja débil 

clase arrendataria" y toma el papel de su lider convo 

cando a manifestaciones y mitines en protesta co11tra 

las autoridades, apoyando o apoyado por lo corriente 

de izquierda(política), y m5s específicamente de el 

Partido de la Revolución Democrática y en ayuda de las 

clases sociales débiles y de escasos recursos. 

Se desconoce quién es "super barrio", pero se 
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ha convertido en el personaje representativo de los 

arrendatarios del Distrito Federal, tanto que ~ctual

mcnte se encuentra en construcción yn casi terminada 

(a un costado del metro Guerrero, en la zona cercana a 

Tepito), las oficinas de lo que ser:í su organización o 

confederación de grupos de arrcn<latarios en el Distrito 

Federal y a futuro en lo RepQblicn Mexicana, y desde 

donde super barrio planeor:í sus acciones y programas a 

seguir. 

Este personaje realiza mítines y bloqueos p.Q_ 

blicos cuya finalidad es la representación defensa -

como forma de presión, para alcanzar mejores derechos 

y el respete a los que ya han alc•n•ndo; en especial 

se lucha por una legislación independiente, una "Ley 

arrendataria'', ley que sea paternalista de la clase -

arrendataria que se representa y que tienda a evitar -

"la voracidad del arrendador". Super barrio-suele a-

compaftar a los grupos de izquierda y estar presente en 

las manifestaciones y en los grupos de prot~sla contra 

las acciones gubernamentales es seguido por la multitud 

de individuos de los barrios o colonias proletarias en 

el Distrito Federal, principalmente de los lugares m~s 
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conflictivos en materia <le vivienda y arrendamiento. 

Su relaci6n con el tema que nos ocupa (sobre 

arrendamiento de casas destinados a hohitoclón y en es 

pedal en lo referente al Distrito Federal), es que 

este personaje no es más que u11a consecuencia social 

.inmediata, producto de la conflictiva que se origina en 

la falta de vivienda y lo problcm5tic• jurídica, social 

y económica, sin efectiva sol11ció11 en los problemas -

surgidos con los arrendamiet1tos de las mismas. O sea, 

que viene siendo un simholo para la gente de escasos re 

cursos, que tienen problemas con la vivienda que t1nhi

tan y que posiblemente como hasta ahora lo es, se con

vierta en un fuerte grupo de prcsi6n politico y social 

cuando se organicen bajo su mando, todos los grupos de 

arrendatarios que habitan el Distrito Federal, como es 

su finalidad. 

Lo mis trascendente de este personaje, res

pecto de los juzgados del arrendnmlento y muy en espe

cial, con los abogados de los arrendatarios, es que i

legalmente en compaftia de SO o mis sujetos, justamente 

en el momento de un lanzamiento; cuando el abogado del 
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arrendador generalmente después de pasar por muchos -

obstáculos juridicos, logra obtener la aprobación de

finitiva de parte del juzgador para lanzar al arren

datario de su cliente y el personaje de super barrio 

(como saliendo de la nada, hace su mAgica aparición en 

ayuda de los desvalidos), en campan la de toda la mul

titud congregada Impiden, aQn con lujo de violencia -

en ocasiones, ln realización de las diligencias al ac

tuario y al abogndo del arrendador; arman un cscindolo 

y tratan de convocar n todas las personas posibles, -

precisamente para obligar materialmente a hacer impo

sible la diligencia y el actuario, el abogado del a -

rrendador; se ven obligados a suspender la diligencia 

por temor a ser agredidos. Se desconoce la forma de 

enterarse de las diligencias, pero la gente en apuros 

que solicita su ayuda y la recibe, n su vez ayuda a -

proteger los intereses de lns demás personas que soll 

citan su intervención. 

Se cuenta el caso, de que cuando la oposición 

de super barrio, ha impedido el lanzamiento, el actu_!! 

ria y el abogado del arrendador se ven obligados a re_!! 

lizar los lanzamientos en media noche o madrugada 3 6 4 
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de la mañana), como ocurre en los barrios bravos de la 

colonia Morelos, Tepito, Lagunilla, Tlaltelolco, Docto 

res, Peralvillo, Merced, cte. 

Esto obviamente repercute en perjuicio del a 

rrendador monetarios y tiempo (mayores gastos), con el 

~bjoto de recuperar la localidad arrendado materin del 

juicio. 

Y de manera inesperada, existe tambión la 

"mujer super barrio" y "Super barrieci.to", que van 

en ayuda do su papá super barrio, cuando este "tiene 

problemas". 
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3.6 Consecuencias Jurídicas del Arrendamiento 

en México 

La si tu ación del arrendamiento inmobi l i.a rio 

desde el punto de vista jurídico, es muy cuestionada 

porque tiene mucho que ver con ln problemática del -

mismo, no s6lamentc en el Distrito Federal, sino en 

toda la RcpOblicn Mexicana. 

Los tratadistas afirman que "n simple vista 

la regulación del arrendamiento es clara, sencilla y 

objetiva, pero las disposiciones del Código Civil, no 

tornan en cuenta los cambios que se han dado en la so

ciedad mexicana, en otras palabras la rccularización 

puede ser adecuada desde el punto de vista legalista, 

pero ilegal desde el punto de vista sociológico y po· 

lítico, 11 y también indican "que las definiciones y 

procedimientos legales pueden considerarse inobjeta 

bles, pero su ejecución real puede generar conflictos 

sociales y políticos de proporciones impredecibles, y 

es que en los arrendamiento no sólo hay que conside 

rar el problema legal, sino también social, politico 
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económico y urbano". 

Respecto a la situación en que se ~nct1entra 

la legislación <le la materia, se dice que esta "ha sido 

legalista, considerada poternalista-cuando se trata de 

rentas congeladas- o demagógica cuando se emite una su

puesta ley arrendataria, no regula el problema del erre~ 

damiento en el fondo y sólo modifica superficialmente 

la relación arrendador-arrendatario". (62) 

Por otra parte, con las reformas de la materia 

de 1985 y como algunos la llaman la "Ley arrendataria, 

esta no incorpora un sentido de equilibrio a la rela -

ción arrendador-arrendatario y es por eso que la dcma~ 

da de ley arrendataria subsiste y es cada dia más nec~ 

saria, por la agudización de la crisis económica y la 

profundidad del malestar social y politico en nuestro 

pais". (63) 

62. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. 

y 25 

Op. Cit. pág. 24 

63. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. pág. ZS 
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Las causas de la polémica juridica surgida 

por la reglamentación que rige al arrendamiento son 

entre otras las siguientes: las reformas de 1985, no 

han dado una fórmula juridica eficaz que resuelva el 

problema de fondo, ya que no se ha tocado substancia! 

mente, porque cuando se ha hecho, ha sido paternalis

ta para el arrendatario, además de que en materia pro

cesal, las cosas están muy mal por la suborganización 

administrativa que opera en los juzgados, la corrup

ción en los mismos, los términos procesales difícil 

mente se cumplen (no confundir con los términos que -

legalmente deben cumplirse como los términos para 

contestar una demanda o para interponer algún recurso; 

sino a otros que no dependen da algún articulo expreso 

sino de las labores del juzgado, vgr. encargar una c~ 

dula y pasarla a la oficina central de notificadores, 

o dictar sentencia, etc.), además de muchos recursos 

ordinarios y extraordinarios de los litigantes, algu

nos de ellos temerarios y siempre de mala fé, con el 

ánimo de retardar el procedimiento en caso del arre~ 

datario y tratar de agilizarlo (incluso con dinero u 

obsequios) en caso del arrendador. 
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Analizando el d~~roto de !ns rentas congcl! 

das, vemos que es u11 ordenamiento jttridico innecesario 

actualmente, porque las c:iusas que lo motlvaron hatl -

desaparecido y en cambio tio sólo ha be11eficia<lo sino 

que se ha co11verti<lo en una situ:ición injusta, pura · 

todas lns pcrso11as ttUe so ~ncontraron en el su¡Jl1esto 

'del decreto en trato, conw arrendador. Impugnado 

por la vía const i tuci ona l (ju i cío de amparo) y obtener 

resultados desfavorables, pues la Suprema Corte de Ju! 

ticia de la Nación, snntó jurisprudencia en el sentido 

que no se violaban garantías individuales por ser le

yes de inter6s público; por otra parte la situación 

ha cambiado, "máxime que para los beneficiarios, la si_ 

tuación económica ha cambiado en forma favorable, si 

guiendo más o menos el alza del costo de la vida, y 

para los otros les perjudicados, cada diu representan 

sus bienes menos capital y proporcionalmente menos rcn 

dimientos, porque las rentas congeladas dejaron de ser 

mendrugos y pasaron a ser migajas económicas, sin 

poder de cambio adquisitivo alguno". (MJ 

64. DOMINGUEZ DEL RIO. A. Op. Cit. pág. 23 
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La legi1la~ión de la m•teria tanto sustanti

va, como adjetiva, no ha alcanzado los fines para los 

que ful expedida y si en cambio impone limitaciones al 

arrendador para ejercitar cualesqt1icra de las acciones 

que por ley le corresponden, ya que repercute negativ! 

mente en su perjt1icio en el campo p1·ocesnl, ya que el 

cGmulo de taxativo~ perjudican las prctensio1tcs <lel a

rrendador, por ello 110 es que se critiquen las reformas 

de 1985, sino por el contrario "habí.a una necesidad in 

negable de una instrumentación especial, que ha dado o

rigen a la creación de juzgados de arrendamiento y legi! 

lar en todas las rama~ jurídicas, adj¿tiva.s y en otros 

cuerpos de leyes, pero tendientes todas ellas a tutela1 

principalmente los derechos de los arrendatarios, mode

rando un poco el alto incremento arrendaticio que se -

venía suscitando, antes de éstas reformac;". (65), 

y ndemls, "cn sintcsis, vemos que se han cumplido los 

propósitos legislativos que dieron origen • los mismas 

reformas, porque han servido para hacer un poco más -

justa la administración do justicia en esta materia, 

65. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. plg. 14 

y 15. 
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aligerando en parte la carga sobre los juzgados civi

les y haciendo mis expedita ln justicia, pero a pesar 

de ello, resultan notoriamc11tc i11suflcientes para rrso! 

Ver todo el cQmulo de ilSUllttJS qtte ticnCll, }JOf lo que h:1 

sido necesario r1·car fórmtilas jt1ridic:l~ mfis efectivas, 

rápidas y act11alizadas a lits 11ecesiciall0s Je ver<ladcrn 

Justicia, t¡uc vemos no sólo e11 arru11<l;1mit•J1to mtty p1·obl~ 

mático, sino en general en to<las l¿1s ramas del derecho'', 

(66) 

Por razón de las reformas indicadas nntes, se 

ha trata<lo de dar solución a<lccunda, ¡>ern vemos q11e la 

cuestión sigue en piG; mientras no se encue11trc \111a -

fórmula juridica eficaz, e(o11ó1nica 1 cte. para dar ncc~ 

so a la mayoria de la pobli1ció11 a una vivienda digna, 

aan dictando las mejores leyes no se conseg11irfi el ob

jetivo deseado, porque el problema no es <le forma, sino 

de fondo y el fondo de este asunto es el económico, 

porque los arrendatarios no pueden abandonar la vivle! 

da que ocupan y que ust6 en litigio, ya que dificil -

mente encontrar5n otra, ademas creando m~s juzgados, 

66. Cfr. REVISTA ESPECIALIZADA JUICIO. Op. Cit. p&g. 

15 
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no se hace mis que seguir el juego demagógico, porque 

asuntos no faltarln hasta saturar los existentes y -

así sucesivamente. 
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3.7 Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario 

Según analizamos en el ca11itt1!0 scgu11do, -

sobre las reformas a la "Ley Org(1nica de los Tribun;1-

les de Justicia del Fu('ro Común del Distritü Fec\Pral 1
', 

que las mismas estable~en pri111ordinl111~11t~ la~ f3c11lt~ 

·des del Pleno del Tribun;il Superior de .lust ici:i d<·i -

Distrito Federal, para crear a s11 arbitrio los ju;-,1 ¡1-

dos del arrc:ndnmi.pntl'l cuando las nL"ct>sid;~des dl' L1 .1d 

ministración <le justicia así lo exigierJn y como con

secue11cia <le ello, dar sol11ci6r1 n 11110 J0 Jos p1·obl~n1a~ 

más graves que padece la pohl:~ci<1n qut~ l1altitn (•l , .. ~:ta 

do Mexicano; el de In vivienda )' <~l dl• los prohlcnw~; que 

se plantean por falta de la misma )' cuando han snrgi-

<lo los confljctos y se proyectan t'l\ L'l juicin. 

El legislador se <lió cuc11ta Je la neccsiJJ~i 

de legislar sobre este punto, r•ru el ~recto de cr~1r 

una fórmula efica:'.. que permitiese crear nue\'os ju:-.. ~:.1~ 

dos del arrendamiento, tanto por el rczego o acumu !.•

ción de expedientes en los juzgados civiles (que eran 

los competentes en la materia), entorpeciéndose severa 
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mente el procedimiento, como por el numentn desmedido 

de juicios que se veia llOr venir, esto hi:o deliberar 

a Ja Comisión redactora de las reformas publicadas en 

el Diario Oficial de lo Federación el 7 de Febrero de 

1985 y resolver en el sentido de darle todas las facul 

tadcs al Pleno del Tribunal Superior de Justicia sobre 

la materia: 

En primer lugar, el Pleno del Tribunal Su

perior es el encargado de determinar y aprobar el nó

mcro de juzgados necesarios pnra hncer que la adminis 

trnci6n de justicia sea pronta y expedita, su ubica -

ci6n, su nt1mcraci6r1 1 q11c ju:gn<los civiles les remiti

rdn expediente, etc. 

El nombramiento o remoción de los titulares 

de los juzgados de arrendamiento, son hechos por el 

mismo pleno, qui6n tiene esta facultad • su arbitrio 

y les sirve como control politice y social. 

Con las reformas a la Ley Orglnica de los -

Tribunales de Justicia del Fuero Com6n del Distrito -
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Petleral, ya no t..~s n~cesario que> esta }['y u otra reln 

tiv3 sean reformadas pura crear 11t1cvos ju:gados o 

nombrar o remover n sus titul3res o cambiar su tibie~ 

ción, etc. pues el Pleno del Tribunal Superior, a su 

entero arbitrio está fact1lt:1dn p¡1rn l1accrlo n trnv6s 

de acuerdos y circulares, qur se publicar<l11 en el bo

·1ctín judicial. 

Se les otorga con1pctcncia sobre todos los 

conflictos que s11rjan en mntcrln de arrcndnn1iento a 

los nuevos juzgados. sol>re cualquier tipo de vivienda 

con jurisdi(ci611 en el llistrito Federal. 

Se les otorga a los nuevos juzgados del a

rrendamiento, la misma cstructt1ra )' org11nización que 

la de los juzgados civiles existentes, por lo tanto, 

su funcionamiento dcbcrin ser si1nilnr y en forma cfec 

tiva como nntafio c11 Jos juzgados civiles, además de 

que se les obliga a buscar solución de los conflictos 

a tiavós de la función conciliadora, dentro de los -

conflictos que le• sean sometidos y en cualquier eta 

pa del proceso. 
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Como ya rcfnrimos, el 25 de Febrero del mismo 

ano de 1985, se publicó en el boletín judicial un a

cuerdo del Pleno del Tribunal Superior (aprobado el 

20 del mismo mes y ano), para crear los nuevos juzg~ 

dos de la materia con el objeto de que la administra 

ción de justicia fuera pronta y expedita; acuerdo que 

fijó las bases y detalles de su funcionamiento, como -

fué: la fecha de su inicio de labores, la jurisdicción 

y su sede, su numeración, la forma de remisión de los 

expedientes que fueran de su competencia por los juz

gados civiles, cte. 

El enorme rezago y la necesidad de creación 

de mis juzgados de arrendamiento se plasman en el 

comentario siguiente: "Demandas de arrendamiento in

mobiliario, aumentos de renta y compras de departame~ 

tos. Los abogados que se dedican u la defensa de los 

arrendatarios demandados por retraso del pago de sus -

rentas, o los que defienden en ese ramo a los dueftos 

de vivienda y aparte de los actuarios, los conciliad~ 

res, los escribientes, los secretarios~ y por supuesto, 

los jueces -entre los que ya figuran no pocas damas, -

que no por serlo tiene blando corazón, ~ino todo lo 
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contrario, son los qt1c realmente saben cuántas doma~ 

das se presentan por día, por semann, por mes y por 

ano, en sus juzgados respectivos. Pero, como no e-

xisten en M~xico, una organi:ación de óstas ramas es

pecificas, se carece de u11a exacta o aproximada cuag 

tificación. Dese usted, por pura curiosidad, una 

~ueltecita por los juzgados del Arrendamiento lnmohi 

liario, en el Tribunal Superior <le Justici11, call~ de 

Vértiz, para que mfis o menos esté ~ntcrado de lo qt1e 

ocurre en este sector importantisimo de la justicia, 

y de las familias mexicanas que no tienen trabajo, o 

no les alcanza el sueldo para pagar el tremendo aumcn 

to de la renta que les ha fijado el adminsitrador del 

edificio o departamento que ocupan o habitan, o porque 

a fistos se les ocurri6 demandar al arrendatario, sin 

otro motivo c¡ue el de "ya me cayó gordo y no quiero 

que siga habitando en mi departamento, o en que yo ad· 

ministro". Ya hace tiempo, pero ahora se viene incr~ 

mentando entre el enorme número ele arrendatarios <le d~ 

partamentos, particularmente de la clase media bojo, 

la tendencia a unirse todos los de un edificio para -

tratar de comprar uno cada uno, es decir, cada familia 

su departamento". (67) 

67. MENDOZA HEREDIA, Rubén. REVISTA IMPACTO. Méx. Ago.§_ 

to 1989. Publicaciones Llergo, S.A. 
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3.8 Problemática en los Juzgados de Arrendamiento 

lnmobil i.ario 

"Aún con prcscidencia de los datos que arrojan 

ls estadisticas judiciales, no es un secreto que la cj~ 

cución y el incumplimiento de las obligaciones locativas 

entre particulares bajo diversas formas eleva desmesurad~ 

mente el volumen de litigios que se ventilan en los Tri

bunales del Distrito Federal; y quizá de ln República M!;_ 

xicana entera, o scí.1 que el problema es de envergadura 

Nacional". [68) 

"Es esencia, la razón de ser de este fenómeno 

de rezago, es que en gran parte la regulación del contr~ 

to de arrendamiento y fijación de las bases generales -

justas para tarifas uniformemente la rentabilidad de los 

inmuebles en el propio Distrito Federal". (69) 

Esto en gran medida se hu solucionado con las reformas 

legislativas de 1985, pero sin embargo, el rezago y lo 

alargado o tardío en resolver los asuntos en los juzg~ 

68. DOMINGUEZ DEL RIO. Op. Cit. págs. 11 y 12 

69. Idem. 
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dos del Arrendamiento Inmobiliario no han disminuido. 

Entre las causas especificas por las cuales 

existe rezago en los juzgados de la materia estfin: 

1. inadecuada rcglamC"ntación en los j~~J.<los de 

·1a materia. Desde el punto <le vi.sta le~isl;it ivo e~ 

inobjetable que lns reformas y adiciones al Código 

Civil y de Procedimientos Civiles 0u 1985, son unn gren 

ny11da a la solt1ción en caso de conflictos, pero procesa! 

mente, la ejecuci611 real <le las clis¡>osicioncs legales no 

resulta así. Esto quiere decir qt1e si ln legislación 

de fondo y adjetiva (esta principalmente), se aplicara 

correctamente podrían ge11erarse co11flictos sociales )' 

políticos de proporciones impredecibles, y es que no -

sólo debe considerarse el problema legal, sino tambi~n 

el social, político, económico y urbano; esto implica 

que en ln política a seguir en los juzgados del arrend."'. 

miento es precisamente la de retrasar los juicios, pero 

con tnl actitud y el exceso de burocratismo y trabas le 

gales, los juicios duran afias. 
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2. La protección paternalista del arrendatario. 

Esta se inicia desde una primera instancia que puede ser 

en la Procuraduria Federal de Protección al Consumidor, 

y continDa en los juzgados de la materia en el Distrito 

Federal, porque en los dcra5s Estados de la RepOblica -

Mexicana tod11via se v~ntilan en los juzgados ci.vilcs. 

Vemos que Ja,;; razoues expuestas en el finill del párrafo 

n11tcrior constituyen una condt1cta que se presta para que 

In ley se ponga injtistamcntc c11 heneficio del abogado -

<lel arrendatario, quifn 11acicnJo uso de cl1iconns o manas 

legales se aprovcch11 de la circunsta11cia para ganar mucho 

tiempo en favor de su representado, pues durant• la tra

mitación del juicio no se puede aumentar el importe de 

la renta que se pagaba y mientras pasen 3 ó 4 ó mAs 

anos en litigio y perdiendo el peso valor adquisitivo o 

devaluándose que es Jo mismo, y por esa cantidad ele din.!!. 

ro o renta que se paga ya no se podria conseguir el a

rrendamiento de otra vivien<l<1, ya que la Je.preciacióo 

normalmente la ha superado por mucho. 

3. El exceso de trámites. Este es uno de los -

puntos medulares ya que para terminar un juicio, se r! 
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quiere primerarnent~ agot¡11 \a1·ias inst.111cias, a1guna5 

veces incluso des<le ln inconstitucional Procuraduría -

Federal de Protección al Consumidor, luego en primera 

instancia, la apelación ante el Tribunal Sup('ri.or de 

Justicia y posteriormente el .Jt1icio de An1paro y aún de 

su recurso de revisión 0n el ~n1paro y est.o si 110 se h311 

·agotndo otras 1nnfta3 lr~3lcs. Esto nntu1·:1lme11t~ <lcscm-

boca en el cómulo de cxpc<licnt0s y su rezago en los ju~ 

gados respectivos. ~esto h• oyudn<lo la conciliación 

como etnpa del proc0dimí.ento ordinario y fungiendo corno 

amigable composición, pero normalmente no fur1cio11n 1 se 

continüa con el tr¡i.mitc del !irorPclimjrnto y .:.0 Ptcrni:nn 

los juicios. 

4. La pésima administracidn de justicia. Suma 

das a las anteriores causas se encuentra otra mfts y qtte 

es una de las m&s importn11tes, puesto que su solución 

seria uno de los factores que contribuirían a evitar -

enormemente el rezago en los juzgados de lo materia en -

trato. Nuestro sistema judicial desde siempre, ha sido 

duramente criticad~ (y cnn justn n~::ón), por -lo~ e~pt>ci!!._ 

listas de la materia y en especial por Jos abogados Pº! 



tulantcs, pero en estas fechas, ya toda la población 

tiene desconfianza en nuestros Tribunales, no sólo de 

la materia de arrendamiento, sino de todas en general 

porque estln desprestigiadas. Al efecto se hace la s! 

guiente referencia: "!MPARTIClON DE JUSTICIA, EXPEDITA 

EN UNOS JUZGADOS, CAOTICA EN OTHOS. Es necesario 

crear un e fccüvo control sobre los juzgados, para reg-"1_ 

larizar el seguimiento de los juicios, yo que, el proc~ 

so de un mismo juicio, puede tardar dos meses en un ju.E_ 

gado y seis meses en otro y eso no es posible para la -

justicia expedita. Si antes de la implantaci6n del sis 

tema computarizado de selección de juzgado~. lo• litiga~ 

tes seleccionlbamos en beneficio de nuestros clientes, -

los juzgados sobresalientes por su orden y organización 

para hacer la impartición de justicia pronta y expedita. 

Un caso concreto de impartición caótica de justicia, es 

la diferencia en el tiempo que tardan en acordar una 

promoción entre el juzgado noveno y el trigésimo del a 

rrendamiento inmobiliario. En el noveno, el acuerdo 

sale cnlistado entre diez y quince dias después de pre

sentada la promoción y en el trigésimo sale ya publica· 

do a los tres o cinco dias. En el referido juzgado 9º 
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el litigante entra en un mar del znrgazo y del desorden, 

destac6ndoso solo la oficina del C. Juez como insuln -

ordenada y bien decorada con plantas, con un Jue• que -

escucha con mucha atención sentado ercctamcnte c11 posi

ción yogui, tratando de no gesticular para evitar arrugar 

su cara, pc>ro sin resolver casi nada. AFUERA DE SU CU

·nICULO REINA EL CAOS. Lic. Losé Calata}'11d (litigante"). 

(70) 

Aunada a esta situación esta el problema de la 

corrupción que entorpece la administr~~ión rl• justicia }' 

que hace retrasar mis los juicios. Asimismo, a pesar de 

que se trata de que se resuelvan todos los asuntos por 

la vía de la conciliación, esto ha ayudado mucho a la -

terminación de los mismos y sin embargo, sigue creciendo 

en forma alarmante el n6mero de juicios en esta materia, 

con su consecuencia inmediata que es el rezago de los -

Tribunales. 

70. Revista Especializada Juicio. No. 1 de 1989. Foro 

pág. 15 
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3.9 Acciones del Estado Mexicano para La Solu

ción del Problen1a del Arrendamiento 

El Estado, no sólo realiza acciones de ayuda 

a los mismos, tiene la obligación de mejorar los in ter~ 

ses u objetivos particulares, interviniendo en la ccon~ 

mia, para coordinar su actividad y supliendo en algunos 

casos al propio particular; en todo caso "el bien pú

blico consiste en establecer un conjunto de condiciones 

económicas, sociales, culturales, morales y politicas -

necesarias para que el hombre pueda alcanzar su pleno 

desarrollo material y espiritual. 

Hemos realizado que el arrendamiento de inmu~ 

bles es un malestar social, económico, político y juri 

dico, cuya inseguridad provoca la intervención del Est! 

do, para dar solución concreta ante nl reclamo o clamor 

de la población de escasos recursos y para ello ha rea

lizado (y sigue haci0ndolo), algunas acciones concretas 

que son: 

1) Legislando en materia sustantiva· al reforma.!: 
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se el Código Civil del Distrito Federal en 1985, en forma 

trascendental, haciendo una rcdeflnictón de los conccr 

tos y tratando de hacer claros y sencillos lo• derechos 

de los inquilinos, trntftndo de apegarse n la realidad -

social y con la finalidad de protección a la clase dfibil, 

que a largo plazo resultJn beneficiados en gra11 manera -

por la misma. 

2) Legislando en materia procesal-al crearse la -

llamada via de controversia de arrendamiento y trotando 

de que el procedimiento sea breve, evitando perder tic!:! 

po y recursos innece~ariamc11te, ademds, los conflictos 

ahora se ventilan en los Juzgados del Arrendamiento In

mobiliario (que en un inicio de funciones se crearon 10 

y ahora su número asciende a 40, debido nl exceso de a

suntos que se ventilan en los mismos). Asi tambi~n, 

hemos hecho referencia a la conciliación como una fórm!_! 

la creada para solucionar los conflictos planteados al 

juzgador, con muchas ventajas para las partes de la re

lación jurídica. 

3) Legislando en otras rajas jurídicas- como son 

la Ley Federal de la Vivienda, la Ley General de Asent~ 
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mientos Humanos, la Ley de Desarrollo Urbano del Distr.!:_ 

to Federal, etc. en donde se dan las bnses generales y 

especificas para lograr que la población tenga acceso a 

una vivienda <lignn y decorosa, su coor<linnción de los or 

ganisrnos estatales, sus programas accio11es y recursos, -

ademls que el desarrollo de los centros de población sea 

adecuado y se evite In prnhlemfttica que trae consigo los 

que son irregulares. Por comentario ya referido, se 

creó la Procuraduría Federal de Protección al Consumidor 

como una instancia alternntiVil para las quejas arrendat! 

rias en materia de nTrendamiento de c&sas habitaciótl y 

en este ano se le han dado mayores facultades y asiffna

do mfis recursos para su cfica~ desempcfto. 

4) Creación de Juzgados de Arrendamiento lnmobi-

liario que conocen de todas las controversias de arrenda 

miento en el Distrito Federal y como ya dijimos ahora, 

aumentó su número. 

4) Construyendo viviendas de inter6s social, a 

través de organismos tripartidos como el INFONAVlT, o 

por conducto de todos y cada uno de los sindicatos de 

trabajadores (en los que se tiene como prestación el de 
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la vivienda). 

6) Construyendo vivienda a trav6s de todos los 

organismos estatales de este renglón, creados precisa 

mente para este efecto: FOVISSSTE, f.OVI, FONllAPO, en 

fonna federal, a través <le SEDUl: y en la Ciudad de Mé

·xico, el propio Dc¡1art11me11to del Oistrito r=ctlc1·al, ha 

tomado cartas en el asunto (Comisión Nacional de Vivir.n 

da), ademis de contar con el organismo creado para ln 

reconstrucción de viviendas, ll1ego Je los acontccimie~ 

tos trlgicos de 19BS (Renovación llabitacional Popular 

y otros más]. 

7) Destinando recursos y coordinando acciones de 

todos los organismos estatales dedicados a l• construc -

ci6n de viviendas. 

8) Asignando mayores recursos (aQn con préstamos 

provenientes del extranjero) y creando nt1cvos p1·og1·nmas 

con el fin de llevar a efecto la construcción de vivien 

das de inter6s social en arrendamiento o •n venta. 

169 



170 

9) Estimulando la creación y desarrollo de cdi-

ficios multifamiliares o de conjuntos habitacionales, 

destinados a gente trabajadora. 

10) Estimulondo con incentivos y en especial tra-

tando de reducir precios de materiales para la construc

ción, para que los p:1rtic11larcs cot1struyan su vivienda. 

asi como, de estim11los fiscales tendientes a este obj~ 

tivo. 

11) Creando programas de regularizaci6n de la te~ 

dencia y propiedad de la tierra, a trav@s de diversos -

organismos en todos y cada uno de los Estados de la Rc

pQblica Mexicana, vgr. CORET en el Distrito Federal o 

el CRESEM en el Estado de México. 

12) Tratando de regular el precio del alza de las 

rentas, a través de la legislación sustantiva, esto se 

establece en el articulo 24480 del Código Civil del Dis 

trito Federal. 

13) Tratando de llevar a cabo programas de recon! 



trucción de parques, jardines, drenajes, etc. y en g-". 

neral de ma11te11imiento t1rha110. 

Criticas a las Acciones. En cuanto a la legislación 

de fondo parece y es sencilla a sin~le vlsto, el probl~ 

ma surge cuando el conflicto llega a lo• tribunales, donde 

el dinero y tiempo perdidos, ln corr11¡1ci611, b11rocratismo 

rezago, etc. hacen una lcgislaci611 que Je ser pnternn

lista pase a ser beneficiaria del arrcndotorlo, sin 

pensar que esto sólo provoca el increme11to de rentas y 

la escasez de viviendil. 

En relación a la legislación de otros ramos j~ 

ridicas, algunas han sido efectivas, otras simples me

didas políticas, sin que se llev<'n a cabo los objetivos 

para los que fueron creadas, en especi~l la Procuraduria 

Federal de Protección al Consumidor, así también, la 

Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley de Dcsarr.'2_ 

llo Urbano y la Ley Federal de la Vivienda, etc. no cu~ 

plen sus postulados por falta de recursos y exceso de -

burocratismo. 
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La creación de nuevos Juzgados fué acertada 

y también crear un procedimiento especial, pero debido 

a la creciente demanda de vivienda, los juzgados tendrln 

que aumentarse progresivamente como hasta ahora se ha -

hecho, y seguirfi aumentando progresivamente mientras no 

se resuelva el problema habitacional. 

El INFONAVIT, y todos y cada uno de los org2, 

nismos estatales dedicados a la construcción de vivie! 

<las, rara vez alcan:an sus 0bjetivos, por el burocratis 

mo, corrupción, manipulación 1 autoritarismo: los con ju!! 

tos habitacionales no son adecuados, crean ambiente te! 

so inhumanos, que provocan pandillerismo, drogadicción 

y desi~tcgración familiar, en zonas alejadas de los 

centros laborales y que afectan n la población para tras 

ladarse a los mismos. 

Los recursos, acciones y programas estatales 

destinado$ para construir viviendas no alcanzan su fin 

por diversas razones, por otra parte, los estimulas a -

particulares no son suficientes o eficaces y los progr2. 

mas de regularización de la tenencia de la tierra se -

manejan en forma demagógica. 
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Sobre el control del precio de las rentas, el 

articulo 2448 D que apareció con las reformas de 1985, 

no se aplica en la realidad, sólo en los conflictos 11~ 

vados a juicio se aplica, ¡1cro esto es u11a cnusn para 

aumentar los juicios, ~·a que 01 arrendador cluicrc aumc~ 

tar la renta y el arrc11datario no 'luicrc pagar, por lo 

que se dema11<la y el arr~ndador, tiene mt1cl1os perjuicios, 

pero una vez desocupada la vivienda, el arrendador au

menta las rentas en las condicio11es que el qt1iere. 

Co1no coma11tario particular, la legislació11 y 

el procedimiento en los juzgados del arrendamiento y 

en los civiles de los Estados, son paternalistas para 

el arrendatario y en perjuicio del arrendador, es algo 

injusto, pero por tratarse de una clase social despro

tegida no puede cambiarse, debe solucionarse el fondo 

y el procedimiento (con medidas legislativas estatales) 

SOLO SI LA MAYORIA DE LA GENTE NO TENGA PROBLEMAS PARA 

CONSEGUIR UNA VIVIENDA DIGNA Y DECOROSA, pues de otra 

manera, las medidas tomadas por el ente llamado Estado 

para dar solución, se convierten en un circulo vicioso. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA. A partir de los inicios de la Historia del Ho! 

bre, este se ha preocupado por tener una vivienda, misma 

que en la actualidad •e califica de digna y decoroso. 

SEGUNDA. La vivienda digna y decoroso es un derecho, 

que toda familia debe disfrutar y por consiguiente debe 

ser respetado en su jerarquia de derecho, elevado el ron 

go constitucional. 

TERCERA. El arrendamiento inmobiliario de casa habitn 

ción, es un problema muy grande y complejo de difícil so 

lución y en consecuencia, se ha convertido en un proble

ma social. 

CUARTA. El Gobierno como coordinador de las relacio-

nes económicas, políticas y sociales, tiene la obligación 

ineludible de velar por el cumplimiento del precepto se

~alado en el Artículo Cuarto, Penúltimo párrafo, en el que 
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cita: "Que toda familia tenga acceso a una vivienda digna 

y decorosa. 

QUINTA: La Legislación actual en materia de Arrenda 

miento Inmobiliario a casa habitaci611, es partenalista, 

pr·otegicndo en exceso o la parte arrPn<latarin, y en con

secuencia deja en desventaja al arr0ndndor. 

SEXTA: Lns variadas causas que ocasionan ln dismi· 

noción de viviendas en renta, son entre otro, los: de

cretos congelatorios, incapacidad paro legislar sobre -

materia de arrendnmientn con equidad, falta de viviendas 

una planeación, incertidumbre del arrendador paro obtener 

su vivienda, etc. 

SEPTIMA: La impartición de justicia en materia de arren 

damiento inmobiliario, es deficiente' r• que los juzgados 

correspondientes, no rPspetan en estricto derecho los té! 

minos del procedimiento, alargando el mismo y convirtién

dose así en protectores del arrendatario. 
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OCTAVA. La legislación aplicable a la materia de A-

rrendamiento Inmobiliario en la actualidad, resulta in

suficiente, ya que el problema ocasionado por la falta 

de casas habitación, ha retrasado en gran medida, la -

aplicación de la ley. 

NOVENA. El Gobierno, no ha podido dar solución a la 

problemática social del arrendamiento de casa habita -

ción, por no dar cumplimiento y continuidad, a sus progr! 

mas de vivienda. 

DECIMA. La impartición de Justicia en los Juzgados de 

Arrendamiento Inmobiliario, es lenta, agravando en perjul 

cio del arrendador la recuperación de su vivienda. 

DECIMA PRIMERA. Las posibles soluciones que pueden darse 

en la audiencia previa y de conciliación en juicio, son 

aceptadas en gran parte el arrendamiento, y estas mismas 

no son cumplidas, porque implica arrendar una nueva vi

vienda a costos más altos. 
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DECIMA SEGUNDA. La escasez de vivienda, se debe a la -

falta de incentivos por parte del gobierno hacia los -

arrendadores, para que construyan y ofrezcan viviendas 

en arrendamiento. 

DECIMA TERCERA. Dentro del procedimiento y a raü del 

emplazamiento, se desprende una problemltica importante 

ya que si el demandado, no contesta, se llevará el jui

cio en rebeldla y en consecuencia se le declara confeso 

en sentido negativo, lo que ocasiona perjuicios a el a

rrendador. 

DECIMA CUARTA. La Procuraduría Federal del Consumidor, 

es una instancia importante que ayuda a resolver los ca~ 

flictos en materia de arrendamiento inmobiliaria la des

ventaja es, que no tiene factultades de ejecución en sus 

resoluciones o laudos. 
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DECIMA QUINTA. La Ley de protección Federal al Consumidor, 

sefiala en su artículo 59 Fracción VIII inciso H, que: cuando 

se haya presentado alguna reclamación en la Procuraduría 

Federal delConsumidor o se esté substanciando el procc-



dimiento a que se refiere esta fracción, resultar~ im

procedente, en otra via, cualquier juicio para dirimir 

las diferencias entre proveedor y consumidor por los -

mismos hechos. Situación que por su naturaleza deja en 

estado de indefensión al arrendador. 

DECIMA OCTAVA. Es necesario crear una Legislación •! 

pecífica en materia de arrendamiento, con solución pro~ 

tas y expeditas, y justa para las partes (arrendador- a

rrendatario). 

DECIMA NOVENA. Los Gobiernos de los Estados, deben im-

plementar medidas, tendientes a frenar la migración de 

personas hacia el Distrito Federal, ya que esta es cons! 

cuencia de falta de vivienda y creadora de cinturones de 

miseria y de promiscuidad, en el Distrito Federal. 
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LEGISLACION 

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS MEXICANOS 

CODIGO CIVIL 

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 

LEY DEL NOTARIADO 

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS 

LEY DE DESARROLLO URBANO DE!. DISTRITO FEDERAL 

LEY FEDERAL DE VIVIENDA 

LEY FEDERAL DE PROTECC ION AL CONSUMIDOR 

LEY ORGANICA DEL PODER JUDICIAL FEDERAL 

LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO 

COMUN DEL DISTRITO FEDERAL 

LEY DEL INSTITUTO Y SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE 

LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO 

LEY DE OBRAS PUBLICAS 

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE 

INMUEBLES 
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