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P R O L O G O 

Hace más de Seiscientos sesenta y cinco años, "tos 
meMicanos cimentamos en medio de un lago, Junto a un nopal el 
inicio de lo que sería una de las más grandes y signi~icativas 
epopeyas de la civilización del Siglo XX. Pequeño islote que al 
abrigo mAgico de una serpiente y de un águila, sirvió de guía 
nuestros ancestros y marcó el inicio de una historia que se 
habría de inscr· ibir con sudor y as.fuel"zo en la crónica de las 
grandes ciudades, en la que se destaca con letras de la 
capacidad de sus hab1tantes para en.frentar el reto de la 
hecatombe y realizar la reconstrucción con un ritmo e identidad 
sin precedentes. 

México Distrito Federal, ciudad capital de esta 
gran República, representa hoy la concentración humana más gYande 
del mundo, que abriga mJ.g de 18 Millones de habitantes una 
superT1cie de 1,479 Kilómetros Cuadrados. 

El intensa crecimiento de esta gran urbe ha 
requerido de un gran esTuerzo de adaptación, tanto de aquellos 
que habitaban esta metrópoli y que con azoro han visto su 
desbordado crecimiento, como para los que en busca del eapejiemo 
urbano y con la esperanza de oportunidades han llegado a esta 
cludad desde diversos lugares de la República, conTormando 
ello la riqueza, diversidad de sus costumbres y creencias una 
nu•va identidad intensa, plural y contYastante que caracteriza al 
habitante citadino. 

La Ciudad de México, históricamente ha sido el 
centro de la actividad cultural del pai'.a, la concentración 
poblacional prea•nte, la estructuración del espacio geográTlco 
nacional y la evolución cultural han derivado en una 
determinación de las pautas generales del desarrollo •acial de la 
Rep6blica dead8 la capital. 

Podriamos aTlrmar que el rico mosaico da lo• 
habitantes da todo el paia unidos en el crisol de esta ciudad, 
tenaadoa por la modernidad y por est• ritmo incansable que la 
caract•rlza, aatA conformando una nueva cultura, una nueva 
maM1c•n1dad que in~luirá de manera determinante en la identidad 
cultuYal nacional y no porque craamos que dal centro a la 
perl~•rla deba transmitirse la cultura, sino porque en el cant~o 



han venido a convivir, coindicidir, trabajar Juntos, conjuntar su 
imaginación, necesidades y sus esf'uer-zos, desde todos los 
rincones del país, ideologías e ideosinct"as1os con el cual sa ha 
enriQuecido nuestra cultura, mediante los cuales directa e 
indirectamente conocemos los antecedentes de nuestra patria, para 
entender y comprender nuestros orígenes, en virtud de que los 
Mexicanos mantenemos nuestras ligas af'ectivas, con parentescos y 
con nuestros art"aigos con los lugares de Ot"igen, llevando y 
trayendo con su compcrtamiento continuo reciclaje, la in-fluencia 
de sus dos polos de atracción la ciudad capital y la provincia. 

Entendemos la cultura en su más amplia acepción 
como esa gran trama de tradiciones, castumbre5. sueños, valores, 
actitudes y conductas que se -forjan en cada individuo su modo 
Tactibil1dad da ser, que en conjunto conforman la esencia de una 
cultura común, de un sentido compartido, de una posibilidad de 
aprendizaje de su propia historia y de la creación y recreación 
de las Termas que permiten los pueblos enTrentar el ~uturo. 

El Distrito Federal contiene los elementos que 
permiten entender nuestro presente, valorar las experiencias y 
mó.ltiples Termas de expresión que esta ciudad cuenta, con su 
propia vitalidad genera y apunta, las bases para un proyecto de 
cultura y recreación que consiente aprovechar para el Tuturo, 
esa gran ener~ia vital que entre todos los habitantes de la 
ciudad podemos conjuntar en la creación permanente de una cultura 
común. 

Por tal motivo no parece relevante hacer un 
recuento análisis de los que se ha puesto de mani-fiesto en 
esta ciudad en los últimos años, no puede ya hablarse de la 
cultura urbana o de la cultura de la ciudad sin referirse a la 
organización colectiva y a la solidaridad que -fue evidente 
durante el terremoto del •95 y la capacidad de reconstrucción que 
hemos alcanzado, posibilidad que no se creó en el momento sino 
Tu.e expresión de esa compleja gama de organización colectiva de 
matilples alianzas y liderazgos que se extienden en cada esquina 
de la ciudad, en cada Ta.milla, en cada calle, en cada barrio, en 
cada mercado, en cada pandilla, compleja red basada en nuestras 
costumbres de convivencia y que hacen al habitante de la ciudad 
distinto del habitante de muchas de las grandes urbes en donde la 
soledad y la privací.a no solo son una manera de ser, sino un 
valor a alcanzar. Para entender nuestra realidad social y urbana 
tenemos que tomar en cuanta todas est~s características que 
de-finan nuestra cultura. 
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Al terminar este siglo, el setenta y cinco por 
ciento de la poblac1ón será urbana, sólo apenas la cuarta parta 
merecía esa denominaión al iniciarse en 1910, la Revolución que 
cambió a la Nación y a su papel en el mundo. 

S1n embargo por la conglomerac1on de nuestra 
Capital Mexicana, a tenido consecuencias sociales, económicas, 
políticas y Jurídicas negativas, debido que se cubrieron todos 
los espacios, propic1ándose la especulación del suelo urbano, 
trayendo consigo el encarecimiento de la tierra citadina, 
material de construcción y mano de obra, por ello a nuestros días 
resulta preocupante, en virtud de los ediTicios construidos para 
ser destinados para arrendamiento a la Techa son insu~icientes 1 
motivo por el cual este trabajo lo realizo con el ánimo de 
aportar elementos·para solucionar el problema inquilinario, toda 
vez Que éste problema se suscita con los Ciudadanos Que proceden 
de distintos lugares de la República, quienes en pr-imera 
instancia buscan hab1taciones en arrendamiento par-a desarrollar 
diversas actl.v1dades, como medl.o de sobrevivencta.. Por- lo QUe 
r-e1ter-o sin bien es cierto que la concentración nuestra 
capital, ha enr-iquecido culturalmente, también tenido 
consecuencias negativas en distintos aspectos. 
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1 N T R o o u e e 1 o N 

La presente obr-a, ded1c:a especial atención la 
compleja s1tuación 1nquilinaria como consecuencia de la escases 
de Inmuebles destinados para arrendamiento oe las grandes 
Ciudades, particularmente en la Metrópoli Capitalina, ante la 
irrelevancia Política de la Administración Pública Federal que se 
encargue de presentar un serio anális sobre el vinculo BKistente 
entr-e la dinámica poblacional y el desarrollo urbano, que 
presenten enToques diTerenc1ados. para la busqueda de opciones 
viables de solucionar la EdiTicación de casas habitación. 

El Tuturo no es posible predecirlo, pero eKisten 
tendencias que insinúan y esbozan algo de lo que vendrá, por tal 
motivo considero que es hora de comenzar a preocuparse por la 
panorámica de planiTicación y distribución de Asentamientos 
Humanos en todo el Area de la República, con el objeto de evitar 
lamentables catastro~ismos de sobrepoblación del Distrito 
Federal, ya que sería una medida previsora da la mas alta 
prioridad a mediano plazo y la creación de Inversiones del Sector 
Público para la EdiTicación de Inmuebles destinados para 
Arrendamiento como una m~dida a corto plazo, por esto resultan 
oportunos los comentarios que existen sobre la situación 
inquilinaria en el Distrito Federal para una solución adecuada. 

El concepto de bienestar social comprende entre 
otros aspectos la salud, control del Tenomeno inTlacionario, casa 
habitación digna y decorosa para la plena realización de las 
potencialidades de low individuos. El esparcimiento y la 
recreación por tanto no son meros entretenimientos o accesorios 
de la vida política y económica de los ciudadanos, sino 
requisitos Tundamentales para una convivencia productiva en 
cualquier sociedad, por lo que el Aparato Gubernamental debe de 
conservar, promover y gestionar viviendas para arrendamiento, ya 
que haata la ~echa la Administración ha omitido tal 
circunstancia, a pesar de que es exactamente ahí donde el 
ciudadano se beneTiciaría con la calidad del pacto social, para 
tal eTecto se requiere nuevos y más potentes mecanismos. 

Así mismo se selecciona este trabajo, en virtud de 
qua las ReTormas, moTicaciones y adiciones realizadas al Código 
Civil Materia de Arrendamiento el Siete de Febrero de mil 
novecientos ochenta y cinco, no tuvo el resultado deseado en el 
complejo problema inquilinario, ya que en la Práctica Jurídica ha 
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most,.ado ineficacia pa,-a soluciona,- la problemática del 
Arrendamiento Inmobiliario, toda vez que en el Oist,.ito Feder4l 
cada día es más dificil adqui,.ir un Inmueble destinado para 
arrendamiento dentro de las posibilidades económicas de la clase 
obra,-a y campesina que forman parte de la sociedad como case 
importante de la organización me~icana, debido que los Inmuebles 
que se aproKiman de cubrir los requisitos de higiene y 
salubridad, oscilan entre Seiscientos a Ochocientos mil pesos 
mensuales. situación que se encuentra en completa desproporción 
con el Salat"io Minimo de la Zona, por la pérdida del valor 
adquist.tivo de m.iest1·a moneda legal. Por lo que considero que la 
solución inqulinaria no estriba en c,-ear disposiciones de Orden 
Público e Interés Social, sino de fomentar la Edificación de 
Inmuebles destinados para casa habitación en Arrendamiento. 

El Estado sin demora alguna debe de crear 
Inversiones suficientes para la Edificación de Inmuebles para 
AYrendamien~o, o bien iniciar nuevos mecanismos óptimos y 
atractivos para que los Inversionistas del Sector Privado se 
interesen en esta materia, ya que el Gobierno Federal ha mostrado 
incapacidad de satisfacer estas necesidades sociales, si bien es 
c1erto que a mediados de los a~os veintes una vez que logró 
suficiente estabilidad política y social en esta primera época 
del desarrollo histórico hasta el año de 1963, ha intervenido 
forma aislada en la solución de los problemas de vivienda 
alquiler, entre los que se pueden mencionar los conjuntos 
habitacionales constt"uidos en esa época denominados, Presidente 
Alem'n y Juarez, así como las Unidades Independenc1a y Santa Fé, 
mismos fueron entyegados en arYendamiento, pero contrariamente 
de lo que sucede en otros paises en los que las rentas que se 
obtienen de la vivienda pública son u~ilizadas para ~inanciar la 
construcción de nuevos conjuntos y por tanto son reajustadas 
constantemente, sin embargo por los malos ajustes planteados, los 
gastos de mantenimiento superaron estas inversiones, por lo que 
los organismos su~rieYon pérdidas económicas en los conjuntos 
construidos bajo este régimen, razón por la cual el arrendamiento 
como ~arma de asignación da viviendas fue abandonado desde 
principios de los años sesentas, el mejor ejemplo de este cambio 
de política ea el conjunto habitacional denominado Presidente 
López Matees CNonoalco-Tlatelolco>, que iba ser entregado en 
arrendamiento, por razones financieras se puso en venta, 
Tinalmente solo 16 de los 102 edificios que componían 
originalmente la unidad, fueron entYegados en arrendamiento, 
consecuentemente el Estado actualmente interviene directamente 
mediante organizaciones en la Construcción de viviendas en 
propiedad, por estas observaciones se de,.iva que es cierto que el 
Estado no ha solucionado las necesidades de los Inquilinos. 

Por otra parte, el Poder Legislativo ha mostrado 
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Incapacidad de derogar el Decreto de Fecha 24 de Diciembre de 
1948, publicado en el D1ario OTic1al da la Federación al 30 del 
mismo mes y año, mediante el cual se Prorrogaron por Ministerio 
de Lay los Contratos de Arr·endam1ento des ti na dos para casa 
habitación, mismo que ha perm<:lnec1do en v1go,. mas de cuatro 
décadas, acto Jurídico que aTecta directamente a luo propietarios 
de Inmuebles que se encuentran dentro de este reg1men, Leyes 
Ordinarias y Federales a tndirectamente los preceptos de la 
Constitución Política da los Estados Unidos Mexicanos, toda vez 
que dicha disposición a nuastroe dias resulta inconveniente, 
antisocial e lnconstituc1onal, violando Garantias de Propiedad a 
determinado grupo de arrendadores, el cual debe derogado 
po,..qua la citada Ley ha cumplido con las neces1dades de esa 
época y satisTecho la fin~lidad de su creación que indudablemente 
Tue la decisión idónea de acuerdo al Estado de Emargenc1a en que 
se encontró nuestra Nación. 

Tener vivienda digna es un Derecho Humano y una 
aspiración permanente del trabajador y de la Tamil 1a, en México 
el problema cobra graves dimensiones sobre todo pe~ el 
crecimiento demogriái='ico e inadecuada planeac:ion da las grandes 
ciudades intermedias; por el Tenómano 2nTlac1onario que v1ve 
nuestro país entre otros aspectos noc1vo5 del Saeto,.. 
A,..rendatario .. 
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CAPITULO PRIMERO 

¡, NATURALEZA DE LAS OBLIGACIONES 

Covio es que el Derecho es vn medio regulado~ de 
la conaucta humana en las relaciones cbligacionales o da 
cualquier otra índole, que husta nuestros días a sido aplicado en 
~orma rápida y expedita, sin omitir subjetivamente los 
Qroced1m1ent06 adecuados previamente establecidos, la legislación 
ObJet.iva viene ser 1<:3 c1·1staliz:ación de las necesidades do 
nuestra so~iedad y por ello se condena enérgicamente a los 
ind1v1duos ld ~daotac1ón de las leyes tnstituctones 
eMi.stentes. a pesor de la Ardua caracteriat1ca de la época 
moderna, como se ho oado llamar era atómica en esta segunda mitad 
del Stglo XX, que ha ocac1onado la rapidez, celeridad, velocidad 
y prontttud, en todas las conductas humanas. 

Ant1guamente no se tenia prisa alguna por concluir 
lo que se in1ciaba, hoy en dia aun no se inicia una labo~ cuando 
se piensa en su terminación, como es el caso de las Re~ormas 
Realizadas al COd1go C1v1l en materia de Arrendamiento el Siete 
de Febrero de Mil Novac1entas Ochenta y Cinco, debido a que las 
mts~as constdero que no cumplieron con los Tinas anhelados, 
motivo por- el cual estd Testt> lo denomino "INEFICACIA PRACTICA V 
J'URlOICA OE. LAS REF'ORMAS EF'ECTUADAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO"~ 
en v1r·tud de Qua ee encuentr-a destínado a den::ic:hos y obligac1one9 
que se derivan de un Contrato de A~rendam1ento, como la emisión 
Social que se atribuye al Derecha Privado y Que consiste en 
estabiac.Ew cond1c1ones y dictaY nonnas que hagan posible un 
eou1l1br1a y~zonaole de las fuer~as soclales y los intereses de 
un grupo humano. como necesidades de protección de los 
económicamente débiles. situación que no as máe interesante ni 
mas na~esaria en la es~era de las obligaciones civiles 
propiamente dichas que en cualquiera de las restantes es~eras del 
Derecho Civil. 

Prueba de ello que se encuentra en todos los 
ámbitos da las actividades humanas ya sean ctenti~icaa, políticas 
o de cualquier otra y ai el de~echo ea una proyeccidn y un medio 
regúlador de la formación de la conceptuactdn valo~ativa, también 
responde a esa celeridad que determinan los tiempoe que corren, 
reorgantz~ndose y madt.ftcándose para proyectarse a presentar 
unidad armon1ca y congruente, acorde a las o~igenctas de la vida 
que está destinado a reglrla, co~ las cuales ha logrado esa mata 
que el dereha e ... p,..-esa 1.as condiciones del mundo social, tambten 
es cierto que la leg1sla.ci6n no se limita a este papel pasivo, es 
en gran parte el eco de tas condicionas sociales; para tal eTecto 
me permitiré realizar un breve estudio da las ~uentes de las 
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obl19<'lt:Jones, mediante el c:ual cons1de•·o conven1ente destacar· 
lugd•" el concepl.o de decer ~ur1d1co, obligac1on y en 

segunoo termino la c•·eac1on de i~s olH 1gac1cnes que se susc1tdn 
entre loE. suJetos del v1ni::ulo JL••-id1c.::. 

l. 1. CONCEPTO GRAMATICAL DE FUENTE DE LAS DBLlGACIDNES 

El Licenciado ERNESTO GUT!ERREZ Y GONlALEZ, expone 

que "La Obltgac:idn ea la eepec:ia del Géne,..o Deber Juridtc:o" <1), 
por lo consiguiente debe entenderse que toda ool1gac10n 
deoer, pero no todo deber jurid1c:o f?S una obl1quc1on, t.oda 
oue m1ent,..as una persona cumpla volu11t.ar1amenr.'°' con el mandato 
legal, no hay suJeto que le pueda 9¡qg1r algo. /Jl•'=~ carecería de 
sent1ao e>'1g1r lo que se viene cumpl1enoo, ª"te t_¿,! '1tu-:Jc1on no 
se tend~·ia la calidad de acr-eedor y deudor. 

El t1-.3tad1sta mencionado em1t.e como Concept.o da 
Deber Jurídico lato sensu, "Como la necesidad de observar una 
conducta c:on~orme a una norma de derecho y en stricto seneu, La 
necesidad de observar voluntariamente una conducta, con~orme a.lo 
que preacrtbe una norma de derecho, ya en ~avor de persona 
indeterminada, Y• de p•r•ona determinada" C2J. 

De lo anterior se deduc:e que la norma Jur 1 oica se 
elabora para regir conducta.a humanas, pero sola en aquel los casos 
que el mismo Derecho considera que esas conductas debe'"l producir 
consecuencias Jurídicas, a.si como existen c1e...-tos hechos de la 
naturaleza que el Derecho, al relacionarlo~ con los se· es humanos 
les atribuye cie,..tas consecuencias Ju•·1d1cas. Put~ bien esos 
hechos humanos y los naturales son la ~uente gener-al y pr1moro1al 
m.is ampl ta de donde brotan las obl igac1ones. Por tal mot 1 va 
considero necesario indicar gramaticalmente la palabra Fuente, 
"Vocablo Fuente, "Manantial d• Agua; principio u origen de 
cosa" <3>. 

"La palabra +'uante, tiene su r-a.iz etimol~gtca en 
el t•r-mino l•tino Fon•, Fonti•J con el cual signi+'ica manantial 

<ll ERNESTO GUTCERREZ Y CONZALEZ 
DERECHO DE LAS OBLIGAClONES 
5~ Edic. Edit. CaJica, S. A. 
Puebla, Méx. 1976, P~g. 24 

<2) IOEM. 
Pdgs. 24 y 25. 

<3> DICCIONARIO ENCICLOPEOICO PLANETA 
Tomo 5, Editorial Planeta. S.A. 
México, 1984, Pag. 2065ª 
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que brota da la tierra, a esta palabra ae la da un aantido 
figurado y se ll•vd al campo dal derecho, para buscar de donde 
brota o emana eate producto social que rige la conducta de los 
aares humanos" <41, oatd que el campo de las obligaciones 

establescan ~uentes y se designe con ese termino de donde brotan, 
para sentar el pr·incip10 el que todas las obl1gac1ones tienen 
~uente, los hechos ,Ju1·1c:11cos en su doble división de actos y 
hechos. 

I, l. 2, CONCEPTO JURIOICO DE DBLIGACIDNEB 

Es preciso sepa1·ar las obl 1gaciones jurídicas de 
todas aquellas que ttenen un alcance di~erente, las 
obl 1gac1ones convencionale~. l"'Bl ig1osas y mo1·ales, 

"La ciencia del derecho ha tomado un préstamo da 
la TiloaoTía moral, la nocidn da obligación, paro entra una 
obligación Jurídica y una obligación moral hay la misma 
di?erencia qua eMlste entra el derecho y la moral. la noción de 
obligación moral coincide pues con la de norma moral que 
preacrib• una conducta determinada, el qua acata la norma moral 
cumpla una obligación moral y al qua no la acata enTranta o viola 
dicha obligactdn. Por •l contrario no h•y obligación Juridica de 
conducir•& da un• m•nera d•tarmin•da etno an •l c&eo de que una 
norma Jurídica estatuya un acto coactivo para •ancionar la 
conducta contr•ria, un individuo aet~ Juridtcamante obligado & 
eJacutar un contrato cuando el incumplimiento de a•t• contrato la 
condición de un acto coactivo" CS>. 

Sem.1nt1camente, "El término corriente da 
obltgacidn eigni~ica la imposición o eKigancia moral qua debe 

<4> GUTIERREZ V GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 
S!! Edic. Edi t. CaJ ica, S. A. 
Puebla, Méx. 1976, P.1g. 121 

tS> KELSEN HANS 
TEORIA PURA DEL DERECHO 
Edi.Un1vers1taria Buenos Aires 
Argentina, 1973, Paga. 79, so. 
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regir l• voluntad libra"· l6•. concepto de alimentador del 
term1no jurídico de obl1gac1ón. 

El tratadista L1cenc1ado Ra.fael Ro;1na V1llegas, 
define a la "Obligación como una relacidn Jurídica por virtud del 
cual un euJ•to llam•do acreedor, esta Tacultado par• •Kigir d• 
otro •Uj•to d9nomin•do d•udor, una praetaciOn o una ab•tencidn", 
<?l, concepto que no preJuzga respecto a la determinación 
indeterminación de los sujetos, como lo hacen otros tratadistas, 
ya que no eMige que el objeto de la obligacton sea patrimonial, 
s1mplemente a.firma que el acreedor está -facultado para ex1g1r al 
deudor una prestación o una abstención. 

El Maestro L1c:enc1ado Eduardo Pal lar-es deTi ne la 
Obligación como "El ••t•do de necesidad jurídica en qua sa 
encuentra una par•ona o un conjunto da P•r•on•a d• hacer o dm no 
h•car algo" <8>, expresando además que la Obligación es sinónimo 
de deber Jurídico, porque signi.fica la relación juridica Que se 
establece entre el acreedor de la obligación y el deudor de la 
misma. 

El Tratadista Internacional Planiol, de.fine la 
Obligación como "Un Vinculo da d•recho por virtud del cual un• 
p•reona •• encu•ntr& con•tr•ñida h•cia otra, a hacer o no hacer 
•lgun& co•a" (9). 

<6l DICCIONARIO ILUSTRADO OOESSA 
Edit. Barcelona España, 1972 
Pág. 726. 

<7l ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
TEDR!A GENERAL DE LAS OBLIGACIONES 
Tomo III, 6ª Edic. Edit.Porrúa,S.A. 
México 1976, PAg. 9 

<Bl PALLARES EDUARDO 
DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL CIVIL 
13ª Edic. Edit. Porrúa, S.A. 
MéMico, 1981' Pág. 580. 

(9l PLANIOL 
TPATADO ELEMENTAL DE DERECHO CIVIL 
Tomo IV. Traduc. Puebla, lq64. Pág. 188. 
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Francesco Messineo, define la ObligaciOn 
relación obligatoria, una relac10n entre dos sujetos ''En virtud 
del cu•l uno de ellos <deudor", llamado a veces promitente> queda 
obligado éeto ea sometido a un deber o comprometido Trente al 
otro <acreedor-, llamado a vacae ••ti pul ante> a cumplir una. 
pr-eetación" { 10). 

De la observación de las anteriores de~iniciones 

del término juridico Obligación, se desprende que BKiste una 
relación jurídica entre un sujeto llamado acreedor y otro deudor 
y la facultad del primero en exigir al segundo el cumplimiento 
pago de una prestación. 

Por otra parte, antes de continuar con los 
elementos de las Obl1gac1ones, considero preciso concluir con la 
Teor1a Kels1ana, en el cual se refiere a obligaciones morales y 
religiosas, a diferencia con las Jurídicas, a eTecto se aprecia 
que las "Moral••, ti•n•n por Tinalidad el orientar al hombre 
haci• el bian, hacia la pureza, invit•ndol• a practicar el bien y 
a •vitar el mal, el cual corre•ponde las carataristicas da 
AUTONOMIA, encontrando •n allo el ewtímu.lo wu.Ticiant• pat"'a 
mod•lar au. conducta de conTormidad con el precepto ditico1 
INTERIORIDAD, aigniTica que a •lla l• importan lo• motivos 
internos, intan•ionea y propóaitoa, quedando an aegundo término 
la conducta eKterior¡ UNILATERALIDAD, •• hace conaistir en que 
eua norma& eolo imponen daber•• a loa eujetoa, pero no Tacultan 
a nadie para BKlgir de los obligado• el cumplimiento de aqu•llaa1 
INCOERSIBILIDAD, ya qua no pu•den hacaree cumplir por medio da la 
Tuet"'za, d•b•n a•r obadecidoa d• manera eapont&n••· 

Las Obligacione• R•llgioaaa, aa auponan •laboradas 
• impue•t•• por la divinidad y regulan la conducta d•l hombre 
eañal•ndole aua debarea para con dios, para con•igo mi•mo y para 
con •U• eamejantee, puaato qua ae caracterizan en HETERONOMAS, 
por ear impuaat•• por la divinidad1, INTERIORES, porque para 
allae importa principalmente la intención y •n aagundo t6rmino el 
re•ultado1 UNILATERALES, puaato que aolo pr••criben deber•• pero 
no facultan a nadia para eKiQir au cumplimi•ntof INCOERCIBLES, 
parque no aon auacaptiblea da aar impuaataa por medio de la 
.fu•rza. 

<10) MESSINEO FRANCESCO 
MANUAL DE DERECHO CIVIL V COMERCIAL 
Traducc1ón de Sant1ago Sentis Melindo 
Ed1c.Juridcas Europea América 
Buenos Aires 1955, Tomo IV, Pág.3,4. 
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Las Obligaciones Jurídicas, se desarrollan 
Reglas de Derecho, que eKpresa~ reglas de conducta y preecrtben 
un comportamiento, su contenido consiste en un deber ser del 
mundo normativo, sus caracteristicaa son la HETERONOMIA, ya que 
el Derecho establece obligaciones que deben cumplirse, aunque no 
estén de acuerdo con lo que la norma jurídica dispone; 
EXTERIORIDAD, porque al Derecho le interesa lao mani~eataciones 

eKternas de la condu.ct.a humana, asp&1cto objetivo del 
comportamiento; 8ILATERALIOA0 1 como esencial del derecho, ya que 
la norma contiene derechos y obligaciones, ~rente a un deudor 
acreedor, par"a e><igir el cumplimiento de la obligac1on· (l\; • 

Retomando el tema oue nos oc:uoa ~; .- es t.•'·' Cap i tui o. 
las "Inst1tutas, dicen que la Obligación es un vinculo Jurídico 
por el que somos constreñidos por la necesidad de pagar alguna 
cosa seg~n las Leyes de nuestra ciudad. Por esa razón mientras 
que loe derechos reales tienen por contenido el poder que el 
•uJeto tiene sobre un bien, an los derechos personales ee 
perslgue la satisfacción que el deudor va a realizar en interés 
del acreedor" (12). 

I • 1. 3. ELEMENTOS DE LA OBL 1 GAC ION 

Los elementos de la Obligación consiste la 
r·elaclon jurídica que existe entr"e acreedor deudor y en 
consecuencia el Objeto consiste en "dar, hacer un prestar 
algo¡ la obligactdn de dar una cosa BKige que exista en la 
naturaleza, esté en el comercio y sea determinado o determinable, 
•l hecho o la •batencidn objeto de la obligacidn deben ser 
poaiblae y licites'' Cl3>. 

Poe parte el Licenciado Ra~ael de 

(lll SOTO PEREZ RICARDO 
NOCIONES DE DERECHO POSITIVO MEXICANO 
Editorial Esfinge, S A. 
México, 1978, Pág.23 y 24. 

<L2l DlCCIONARIO JURIOlCO MEXICANO 
INSTITUTO CE INVESTIGACIONES JURIDICAS 
OE LA U.N.A.M. Edit.ParrUa, S.A. 
México, L9q¡, Pág. 2246 

<13) IDEM. Pág. 2241, 2242 
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describe que los "Elementos de la Obl lgacidn pal"'a •u e»elatencia 
son los aujetos, la relación Jul"'ídica, el objeto y la 
patl"'imoni•l ldad" e 14). 

As1 .n1smo el Licenc1ddo Raf"ael Rojina Vil legas. 
expone que son dos los elementos de la Obl1gac1on, el subJet1vo y 
el objet1 ~o, ''SuJetoe, elemento subJativc es impl"'e&cindible en la 
Obligacldn, poi"' cuanto qum toda obligacidn ea dabel"' Jul"'idico de 
alguien y todo d~bal"' supone corl"'elativamente una Tacultad que se 
pl"'esentará como d•l"'echo de un sujeto y loa suJetoa •en los 
elementos de relación Jurídica ••• 

••• Objeto da la Obligación objetiva, se 
caracteriza como prestación o como abstanctdn, es decir como 
f"orma de conducta positiva o negativa, consistente en dar, hacer 
o no hacer" (15>. 

l. 1. 4. OBLIGACIONES JURIDICAS 

"El Código Civi 1 vigente, comprende las siguien'.-,¡.s 
Tuantaai 1. Contra toa¡ 2. Oeclaracidn unilateral de voluntad••J 
3. Enriquecimiento ilegítimof 4. Gesttdn de negocios; ~. Actea 
!licites y 6. Riesgo ProTeaional'' (16> 

Al respecto, el auto~ descrito en el apartado 15, 
pard determina,- ld Clasificación de las -Fuentes de las 
obJ1gdc1ones. "p,..imaramenta haca mención del Juriata Bonnacaee, 
quien designó que laa única• doa Tuentaa son raepectivam•nta al 
hecho Jurídico y la Ley y el acto Jurídico y la Ley, sin embarga 

<141 OE PINA RAFAEL 
DERECHO CIVIL MEXICANO 
Edit. Porrúa, S.A. 
México, l966, Pág.35 

<1Sl ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
TEORIA GENERAL DE LAS 08LIACIONES 
TOMO Ill, Ed1t.Porrud, S.A. 
Mex lCD 1976, Pág. 8, 12, 13, 15. 

( 161 IOEM. Pág. 50 
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indica qua el acto y el hecho Jurídico tienen una sola Tuncidn 
para penar en mo~imiento una regla de derecho o una inetitucidn 
Jurídica, ya que mientras el autor del acto Jurídico tiende 
directamente y en Terma reTleKiva a la aplicación de una regla de 
derecho, el autor del hecho Jurídico la suTre. Par• concluir 
proponiendo que las U.ni cae f'uantee de obligaciones son 
reapectivamanta el hecho Jurídico y la ley y el acto Jurídico y 
la ley, con•iderando como noción general de loe hechos jurídicos, 
loa aatadoe Jurídicos como eituaclcneB parmanentaa ~uQ vienen a 
condicionar un aeta.tute legal para producir mú.lttplee 
con•ecuencias da derecho entre lae que puedan encontrarse, 
ocasiones, las r"elativae a la creación ds obligaciones" <l?l. 

Las -fuentes de las Oo11gac1ones 
genéricos es el Hecho Jurídico en lato sensu. que 
en ACTOS V HECHOS Juridicos: 

ACTOS JUR ID l COS 

t.erm1 nos 
Cldsif1can 

1. Contrato, 2. Testamentos, 3. Oeclar"ac1 ón 
Unilateral de Voluntades, 4. Actos de Autoridad <Sentencia, 
Secuestt"O, AdJudicación, Remate y Re5oluc1ones Admtn1strat1vas;. 

HECHOS JURIDICOS 

A>. Hechos Naturales: 1. Hechos s1mplemente 
na.tu1·a1es, 2. Hechos naturales relac1onados con el hombre. 

B>. Hechos del hombre: 1. Hect1os volu11ta,· 10"" 
lícitos: Gestión de Negocios, enr1quecim1ento sin causa y 
reeponsab1lida.d objetiva. 2. Hechos voluntarios ilícitos, Delitos 
do lesos, del itas culposos, incumplimiento de las obligaciones. 
culpa contractual en sentido estricto, ,-ecepc1an dolosa de lo 
indebido, abuso del derecho, poses1an de mala fe, accesión 
artiTicia.l de mala Té, 3. Hechos involuntarios, 4. hechos contra 
la. voluntad. 

<i7) DE PINA RAFAEL 
DERECHO CIVIL MEXICANO 
Edit. Porrua, S.A. 
Mé~ico, 1966, Pág. 51 



Act.o Ju•·le11c.o, es la ''Manifestación e1o1:terior- de 
voluntad que se nace con el Tin de crear, transmitir, modificar o 
extinguir una 00l1gac16n o un derecho y que produce el afecto 
deseado por su autor poroue el derecho sanciona esa voluntad. De 
aquí resulta que los actos Juridicos son las conductas del hombre 
en que hay una manifestacidn de voluntad, con la intención de 
producir coneecuenc1as de derecho, siempre y cuando la norma 
sancione esa manifeeatación de voluntad y sancione los elementos 
daueados por el autor" e 18), es decir todo ac:to ,Jur-idico e!l 
necesar1amentd personal, porque requ1e~e un sujeto, porque tiene 
oue estd1· d11·1y1do '::i1e11101·e .:i una f1nal1dad precisa pa1·a cr-ear 
derecholi v obl1g~c1ones. 

Las Actos Jur-id1cos se subdividen en Un1laterales, 
8ilaterales o Plu~11 lterales: en las Unilaterales se encuentran 
la oromesa de r·ecampensa. compraventa, Testamentos, donaciones, 
1ndepend1entemante de las c:onsecuenc1as Jurídicas de los 
het"edt:!r·os do •atar tos, ya que podr1an aceptados o ria; 
81latet·ales se c~ea a volutad de dos o m~s suJetos, e;emplo: 
Cont•~to de Compraventa, Arrendam1ento. Plur1laterales. donde 
Od• ~1c1oan va• 1as pe•sonas, ya sea que se adQuiera alqún bien 
c~oo•·ao1ed~r: 0 e~ts~~r\ varios arr·endatarios. 

Contt· a •.ci. es el e.cuerdo de dos o n1as personas para 
e p··ars~er1r ~erec"os v obligac1~nes. nuestra Legislación 

Coml4'"' e::'l st.. articulo 1793 dispone que "Los convenios que producen 
o transfieren las obligactones y derechos toman el namore de 
contl"'atos". 

Con,,..3r•10, en esr1·1cto sensu, es el acuer CID de dO!:i 
o mas voiunt.ades oa1·d mod1f1car ext1ngui1· derechos 'I 
ubl 1gac1ones. 

<181 GUTlERREZ _jQf\JV-•,_C~ EF..:t~ESTO 

DERECHO DE _AS OBL ! '3HC l ONES 
5.;i Edtc:. Ed1t. CaJi.C-'I, S. A. 
Puebla,Me".1976,Pags.121.122. 
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HECHOS JURIDIC08 

El hecho Jurídico en estl'"'icto santi do, es una 
maniTestación de voluntad que genera e-factos de derecho 
independientemente de la intención del autor, para que esos 
eTectos se produzcan, o un hecho de la naturaleza al que la ley 
vincula e-factos jurídicos, los hechos de la naturaleza son los 
acontecimientos inmodi-ftcables por el ser humano, como el 
nacimiento de una isla, las eroc:iones que causa un río, los 
relacionados con el hombre se encuentra el nacimiento y la 
muerte, que producen ciertas consecuencias de derecho. 

Los hachos voluntarios líc1tos e 1líc1tos 1 la 
primera son aquellas conductas humanas que van de acuerdo con las 
leyes del Ol'"'den público o las buenas costumbres, como es el caso 
típico de gestión de negocios. Los ilic1t.os, son las conductas 
que se encuentran en contra de las normas juridicas o las buenas 
costumbres, independientemente que la voluntad del hombre haya 
deseado o no esa ilicitud. 

Gestión de Negoc1os, "•• un• conducta catalogada 
d8 h•cho Jurídico ••tricto ••n•u, •n virtud dml cual una p•r•ona 
qu• r•cib• el nombr• et. ;••ter, •• •ncarga voluntaria y 
gr•tuitamant• da un ••unto da otra per•ona qu• reciba el nombre 
da dueño, con Animo da obligarlo •in ••r •u representanta por ley 
o por mandato" < 19>. 

El Código Civil en vigor dispone en el Art.iculo 
1896, "El qua ain mandato y 11in estar obliga.do a ello y ain 
mandato, •• encarga de un ••unto de otro, daba obrar conTorme & 
loe inter•••• del dueño d•l negocio" C20). 

Considero que la Gestión de negoc1oa que 

119) GUTIERREZ V GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 
5@ Edic. Edit. CáJica, S. A. 
Puebla,MéK.1976,Págs.432. 

120> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL 59~ EDICION 
Editorial Porrúa, S. A. 
MéKiC01 1991, Pág. 340 
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contempló en los Códigos anteriores de 1870 y 1884, resulta 
improcedente que se estableciera en el actual como fuente 
ganar-adora de obligaciones, en virtud de que se encuentra 
debidamente regulado el Mandato en el Título Noveno de la Segunda 
parte del Libro Cuatro da nuestra legislación común, loe cuales 
se otorgan ante la Fé de un Notario Público o bien si una 
carta poder se rati~ica ante presencia Judicial, por los cuales 
en ningún momento se permite la unilateralidad de voluntades, que 
ocac1onen inter-pretaciones diversas a la intencidn de los 
pa1·t1cipantes, en los cuales quedan protegidos tanto al mandante 
como el mandatar19, para el supuesto de que generen consecuencias 
Jur-ídicas. 

Sin embargo, la Gestión de Negocios presume que 
jamás existe acuerdo de voluntades o bien si un momento 
determinado el dueño encar-ga a una tercera per-sona la tr-amitación 
de algun acto administrativo o judicial y éste lo acepta, bien 
puede presumirse que cada uno actuará por sus pr-opios intereses, 
el duaño a no cubr"Lr ·honorarios y· el ter"cero de no reembolsar lo 
que pudiera producir la gestión, permitiría esta figura jurídica 
un enriquesim1ento sin causa, puesto que no implica combinación 
de un acto jurídico unilateral, toda vez que ninguno queda 
obligado de cumplir con una obligación ni un derecho. 

Por otra parte, los tratadistas qua se han venido 
destacado y la misma Legislación vigente, ei<pr-esan que las 
Obligaciones surgen de seis di.ferentes .fuentes especiales, "laa 
m•• impo,r"tant•a d• all•• aon •l contrato y •l h•cho ilícito¡ 
pu•d• decir•• qu• d• tod•• la• obligacton•• qu• •• crean •n un 
día Jurídico del pai•, •l 90 por ci•ntc •• originan •n contratos 
y •n h•cho• ilícito•" <;21>. 

Por tal virtud se mani-fiesta que el "Contrato as 
la .fu•nta cr••dor• de obl igacion•• por •i<c•l•ncia" <22). 

<211 GUTIERREZ V GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 
S~ Edic. Edit. CAJica, S. A. 
Puebla,Méi<.1976,P4gs. 46. 

C22> RDJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
TEORIA GENERAL DE LAS DBLIACIONES 
TOMO III, Edit.Porrúa, S.A. 
Méi<ico 1976 1 PAg. 52. 
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"El contrato desde luego constituye una Tu.anta 
importantísima de laa obligaciones, espacialmente deade al punte 
de vista que podemos llamar estadístico. En el ordenamiento 
moderno la importancia predominante entre todas las Tu.entes de 
las obligaciones se atribuye al contrato, que ea el instrumente 
caracterietico de la colaboración voluntaria qua constitya la 
basa da nuestra vida de relación en el campo económico. Del 
contrato pueden surgir relaciones obligatoriae de cualquier 
genero y del m4• variado contenido. En virtud dal raconocimianto 
da la autonomía privada, ya que el ordenamiento Jurídico, 
atribuye a las partas la -facultad de acordar lo que quieran, 
dentro de loa limites impuestos por la ley y por las normas 
corporativas, reconociéndose qua cada cual maniT1asta la propia 
voluntad, puada ser el más aTicaz tutor de loa propios intereses, 
por lo qua se consiente a las partea dictar las normas relativas 
a sus relacionas reciprocas, sin perjuicio de recordar el 
precepto legal, que declara qua loa contratos tiene Tuerza de ley 
entre las partes y que daban cumplirse de acuerdo con su 
contenido. En atención al criterio sustentado al respecto por la 
Suprema Col""ta de Justicia de la nación, (Semanario Judicial de la 
Federacidn, T. LXIV, p4g. 404>, las obligacionea contractuales 
solo eMistan y •e demuestran por madio del contrato y no por la 
conTesidn de un hecho determinado, a no ser que ésto aea, 
precisamente el d• habel""ae calabrado el contrato y eso cuando no 
se trata de aquellos qua requieren como requisito esencial 
determinada Terma o solemnidad" l23) · 

contratos 
siguiente: 

Nuestra Legislación, determina relativamente a los 
sus Artículos 1832 y 1851, respectivamente lo 

"91 loe térmi nea da un contrato son claree y no 
dejan duda aobre la intención da los contratantes, se eatar4 al 
sentido literal de su• cla~sulas. Si laa palabras parecieren 
contrarias a la intencidn evidente da loa contratantes, 
prevalecerá ésta sobre aquellas. 

En loa contratos civiles cada uno se obliga en la 
manera y términos qua aparezca que quiso obligarse, sin que para 
la válidez del contrato sa requieran Tormalidades determinadas, 
Tuera de lo• caeos aMpreaament• designados pot"' la lay" <241. 

<23> DE PINA RAFAEL 
DERECHO CIVIL MEXICANO 
Edit. Porrúa, S.A. 
Mé><ico. 1966, Pág. 64 

<24) LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL 59ª EDICION 
Editorial Porrúa, S. A. 
Mé><ico, 1991, Pág. 330, 333. 
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Como desprende de los Artículos señalados. 
tamb1en la Leg1slación dispone Que las obligaciones contraidas en 
virtud de un contt·ato. deben man1f"estarse claramente para que la 
voluntad de las partes se establezca de una manera expresa, pues 
resultaria nulo el contrato cuando, por los términos en que esté 
concebido. no señale claramente la intenc1ón o voluntad de los 
contratantes, sobre el obJeto pr1nc1pal, prevenciones que 
constituyen un ind1ce concreto de naturaleza jurídica respecto de 
obligaciones originadas en la voluntad de los contratantes siendo 
este el motivo por el cual las autoridades judiciales tienen 
necesidad de estJblecer con toda prei.:1sion, la naturaleza y 
extensión de lati obl1gac1ones cuyo cumpl1m1ento exige, mediante 
Juicio correspondiente y asi cuando la ex1stenc1a del vinculo 
JUridico, se con~unde con ia extens10n de la misma obligación, es 
tndudable que debe acreditarse plenamente la existencia de ambas 
cíl"'Cunstanc1as, para poder a~11·mar que la obligación opera y que 
el demandado se encuentra en el caso de cumplirla, lo que implica 
que tratándose de obligaciones de esta naturaleza no es posíble 
llegar a l.i c:onclus1on de su e:-t1stenc1a por medio de pruebas 
1nd1rectas, pues aun cuando requiriera tales pruebas, éstas 
deberían tener un enlac:a de c:ausalid~'ld de tal nautt·ateza, que la 
existencia de la obl1gac1ón .fuese conclusión necesaria de los 
hechos acreditados en el pYoced1m1ento Judicial. 

l. l. s. CLASIFICAC!ON DE LOS CONTRATOS 

Doctr1nalmente, son diversos los criterios que gg 
han dado p.;1·a la clastf"icacion de lo~ Contratos en general o de 
ciercos gt"upos, a pesar de ello han resultado idóneos por la 
multitud Que e~1sten, al respecto me permito destacarlos entre 
otl'"'OS: 

PLANIOL, determina materia cont .... actual las 
únicas combinaciones que pueden hacerse y los únicos contl'"'atos 
que pueden celebr""arse se encuentran comprendidos dentro de una 
clasiTicación sintética en base a dos cr""ite .... ios: al objeto de los 
mismos <objeto-cosa, obJeto-trabajo u objeto-derecho> y a la 
contl'"'aprestaciOn <que pueda existir existir dicha 
contl'"'apr""estaciOn y caso de existir, de naturaleza 
var1able>. 

"Los Autoree Penineularee e.fectúan la 
cl••iTtc•cidn de los contr•toa en ocho categori••r con algunas 
modi-Fic•cicnee: 
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a>. Contratos traslativos de dominio1 como 
son la compraventa, permuta, donación y mutuo. 

bJ. Contratos traslativos de uso y die.frute: 
entre ellos aon arrandamiento y comodato. 

c>. Contratos de Prestación de Servicios o de 
gestión: prestación de aervic1os pro~esionalea, contrato da obra 
a precio alzado, transporta y mandato. 

d). Contratos asociativos o de gestión 
colectiva: asociación civil, sociedad civil, aparcería y sociedad 
conyugal. 

•>. Contratos d• custodia; depósito, 
incluyendo el secuestro y en cierto sentido el hospeda.Je. 

~). Aleatorio• o de Suerte; Juego y apuesta, 
renta vitalicia, compra da esperanz• y decisión por au•rte. 

g>. Da garantía; Tianza, prenda, hipoteca y 
prom•aa. 

h). De a.-Firmación y e11clarecimiento de 
derechoaf transaccidn y compromitso arbitral" <25>. 

Lag señaladas anteriormente, sirve para 
cristalizar una determinación m.ás precisa, paradójicamente de 
ellas para log ~inee de este trabajo quizás interese más las 
adoptadas por Nuestra Leg1slac16nCivil, pero cons1dE!ro que '':les 
envano los det;cr itas doctrinalmente, puesto que el los p1·oyectan 
ideas a.fines a las determinadas en el ContYato de An·endamient.o, 
para tal e.facto el Código Civil en vigor·, clas1.fica los Contyatos 
bajo un criterio estrictamente Jurídico, que son las siguientes; 

''l. Unilaterales y Bilateralee. 

2. On•roaos y Gratuitos. 

3. Nomin•doe • Innominados o Atípicos. 

4. Con••n•ual•• y Formal••· 

5. Contratos Real•a y Consensuales. 

6. Civilae y Mercantila•. 

<25> SANCHEZ MEDAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
Edit.Pórrúa,Sa. Mexico, 
1991, Pág. 112. 
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7. Prepar"atorioe y OeT1nltivo11. 

a. Prlncipalas y Accaeorioa. 

9. Instantáneos y de Tracto Sucealvo. 

10. En --funcion del Objeto, eagú.n impongan 
obl Lgacion•• de dar, da hacer o de no hacer. 

A su vez los Onerosos se aubdividan •nt 

a>. Conmutativos 

b>. Aleatorioa" \26l • 

En virtud de que este traba Jo, estriba 
precisamente de Contrato de Arrendamiento y gran parte de la 
clas1-ficd.c1ón mencionada cor-responden a la misma, me abstendré de 
eKplicarlas, las cuales precisare en el capitulo correspondiente, 
así como otras han sido previamente determinados con loa ejemplos 
respectivos. stn embaYgo lo 11are de aquellas que considere 
oertenezcan al contrato descrito, n1 mucho menos hayan sido 
mencionados antertot·ment.P., 

Contratos Gratuitos, "Bolo una de la• pa.rt•• •• 
beneficia a coat• da la otra" <27>. Ultimo párr"afo del Artículo 
1837 del Código C1vtl contempla, "Gratuito aquel en que el 
provecho es solamente d• una de las parte•" <281. Los contratos 

comento, tienen gran trascendencia para la procedencia de la 
accion pauliana. toda vez que en ca50 de Traude puede 
nuli~tcado no importando la 1ntenci6n de los participantes, en 
los términos del Articulo 2165 del Código invocado, "Si el acto 
fuere gratuito, tandrA lug•r la nulid•d, aón cuando h•Y• habido 

t2ó> SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
Ed1 t. Pó,.-rua 1 SA. Méx 1co, 
1991 1 P.1.g. 103, 104, 105. 

<27> ROJ!NA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Edit.Porr"úa, 
S. A. México, 1976, Pag.11. 

l28l LEVES Y CDDIGOS DE MEXlCO 
COOIGO CIVIL 59ª EDICION 
Editorial Porrúa, S. A. 
México. 1991, Pág .. 331. 
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buena 'f'á por pal"'te de •mbos cont,...atantes'' 129 ' • 

Contratos Rea.les. "Son los que se per'f'eccionan con 
la entrega da la coea, como ocut"re todavía con la prenda" C30), 
ºSon aquel loa que se constituyen por la entrega de la cosa C31 >, 
"~ara que se tenga por conatituida la prenda deberci se..- antl"'egada 
•l a.ct"'aedor, l"'aal o Jut"'idic:amente" <32). Articulo 2858. 

Contratos Innominados o Atípicos. son los que no 
están especialmente reglamentados nues':.ra Leg1slac1on, 
generalmente son los que se celebran atendlendose el OOJeto 
CQb;eto-coaa. pbJeto-traba;o y ob;eto det·e~ho a la 
contraprestación (que pueda existir o no existir dicha 
contraprestación y en caso de existir set- de naturaleza variable. 
Al caso concreto el Artículo 1858 determina: "Loe Contratos que 
no están especialmente reglamentados en aste Código, se regirán 
por laa t"'aglae genera.lea de loa contratos, por las estipulaciones 
de laa pa..-tea y, en loa qua ~ueron omisa.e, pot"' las dispo•icionea 
dal contrato con el qua t•ngan m~e analogía de loe reglamentados 
en esta ordenamiento" C33>. 

Contratos Consensuales, son los que no requieren 
de la entrega de la cosa para su per~eccionamiento, aunque tal 
entrega pueda ser objeto de una obligación nac1da del contrato ya 
celebrado, ea en cont .... ario sensu al Contt"'ato Fot'"mal, en los 
térm.inoe del Art1culo 1832 del Código C1v1l ''En los contratos 

<29) LEYES Y CODIGOS DE MEX!CO 
COOIGO CIVIL 59~ EOICION 
Editorial Por..-úa, s. A. 
México, 1991, Pág. 381. 

C30) SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
Edit.Pórrua,Sa. México, 
1991, Pág. 105. 

<31J ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Edit.Porrúa, 
S. A. México, 1976, Pag.14. 

C32J LEYES Y COOIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL 592 EDICION 
Editorial Porrúa, S. A. 
Mé>uco, 1991, Pág. 493. 

C33> IDEM. Pág. 334. 
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civiles cada uno se obl1ga en la manera y términos que aparezca 
que qu1eo obligarse, sin que para la validez del contrato es 
requiera f'ormalidadee determinadas, Tuera de loe caeos 
Bl(preeamente designados por la Ley" <34). 

Contrat.os Pr-epdrator1os, ''Que tienen por objeto 
crear un estado de derecho como preliminar, necesario para la 
celebración de otros contratos posteriores, como promesa de 
contrato, mandato y sociedad" <35>. "La promesa es un contrato 
por virtud del cual una parte o ambas se obligan dentro de cierto 
tiempo a celebrar un contrato Tuturo determinado, tambien se le 
denomina antecontrato". C36), El Art1culo 2243, 2244 y 2245 de 
la Leg1slac1ón Comun, ctsponen Puede asumir·se contractualmente la 
obl 1ga..::1on de celetwct•- contrato f'urturo; La pt·omesa de 
contrat.a•· sea el ·~ontrato prel 1minar de et.ro puede ser 
un1later·.:;: bilateral; La promesa de contr·ato solo da origen 
obl1~ac10"es de t1d~er, cons1s1tente en eelebrar- el contrato 
respecttvQ de acue~·rjo con lo oft·ecido. 

Las partes que intervienen en ld promesa, cuando 
es un1 late1·ai les denomina respectivamente prom1ntente y 
benef'ic1ar10 v si es blldteral se le designa el nombre de 
prom1tentes, este cont,·ato cumple una f'1nalidad exclusivamente 
jur·id1ca, debe constar· por escrito y para su existencia debe 
f1Jarse los elementos caracter1st1cos de la operdcidn deTinit1va, 
si no +11an, no hay objeto pos1ble s1no por el contrario 
existe una 1mposib1lidad jur·idica para obligar al promitente 
celebrar el contrato de+1nitivo, requisito indispensable para la 
valide~ de la promesa que se ref'1ere a cierto tiempo, pues 
debe vincularse indefinidamente a una persona. para sostener una 
oferta, porque seria ant1económ1co una promesa indef'inida. 

Contraeos Accesorios, Son los que dependen de ctro 

C3~> SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
Ed1t.Pórrúa,Sa. México, 
1991, Pág. 113. 

(35) ROJINA VlLLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Ect1t.Porrúa, 
S. A. México, 1976, Pá9. 26. 

<36) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO CIVIL 59ª EDICION 
Editorial Porrúa, S. A. 
México, 1991, Pág. 392. 
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Contrato principal y siguen la suerte da los principales porque 
la nulidad o la inexistencia de loe primeros origina a su vez, la 
nulidad o la inexistencia del contrato accesorio. Son llamadoa 
también de garantía porque generalmente se constituyen para 
garantizar al cumplimiento de una obligacidn qua se reputa en al 
principal, la Terma de garantía puede ser personal, como la 
Tianza, en que una persona se obliga a pagar por el deudor, si 
este no lo hace; o real como la hipoteca, la pranda o la 
anticr••ia an que constituye un derecho real sobra un bien 
anaJanable'' <37 i. ''Las obligaciones accasoriaa se clasiTican, por 
su origen en legales y voluntarias, por- su f'inalidad en 
complementarias y da gar-antía, por- su Terma de cumplimiento en 
adjuntas si éste acompaña al de la obligación pr-inc1pal y 
aubr-ogadaa cuando est&n destinadas a sustituir a la pr-incipal en 
caso de incumplimiento de ésta" <38) • 

Existe en cier-tos casos e~cepciones, en virtud de 
q11e el derecho nos pr-esenta casos en que puede nabe,.. -fianza. 
prenda o hipoteca, sin que haya todav,a una obl1gac1ón Pt"incipal, 
como ocurt"e cuando se garantizan obl igac1ones f'ut.u1·as 
condicionales; el tutor de una Tianza, prenda o hipoteca pa,..a 
gar-antizar su manejo y a.Un no ha incurrido al ent~ar a desempeñar 
la tutela. 

Contratos Aleatorios, es una subclas1ficac1ón del 
Contrato Oneroso, ya que esta se subdivide en Conmutat.1va y 
Aleatorio, "Es cuando los pr"'ovechos y Qr"'avamanes dependen de una 
condicidn o t6rmino, de tal manera qua no pueda determinarse la 
cuantía de las prestacion•e en Terma BKacta, sino basta qua se 
realice la condicidn o término" <39J, pa.ra tal ef'ecto el Articulo 
1838 del Código Civil, establece "El contrato oner"'oao es 
conmutativc::i cuando las pr"'eatac:ionea que a• deb•n· las partes son 
ciartas desde que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas 

<37) ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Edit.Porrua, 
S. A. Mé><ico, 1976, Pag. 16, 17. 

C38l RAFAEL DE PINA 
DERECHO CIVIL MEXICANO 
22 Edic. Edit. Por"'rúa,SA. 
México, 1966 Pág. 106 y 107. 

(39} ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO OE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Edit.Porrúa, 
S. A. Mé><ico, 1976, Pag. 13. 



pu•den aprecia~ inmediatamente el bene~icio o la pérdida que les 
cause éste. Es Aleatorio, cuando la prestación debida depende de 
un acontecimiento incierto que hace qua no sea posible la 
avaluacion de la ganancia o pérdida sino hasta que ese 
acontec1mtento ae real ice" <''°'. 

Contratos I nstant.!lneos. "Son los 
cumplen en el mismo momento en que se celebran, 
el pago de las preatactones se lleva a cabo en 
contrario del Tracto Suceatvo, ya que en estos 
se cumplen en ~orma períodica, EJemplos: 
compraventa al contado, permuta y el segundo el 
compraventa a plazos'' <411. 

contratos que se 
de tal manera que 
un solo acto, al 
las prestaciones 
Instant~neo, la 
arrendamiento, la 

r1ene 1mportanc1a esta clasificación en cuanto a 
la nultdad, porque en los contratos instantáneos s1 es posible la 
restitución de 1 as PFestac i enes, en cambio en 1 os de tFacto 
sucesivo, siempre pueden ser posible, toda vez que algunas 
prestaciones en de~initiva quedaron consumadas y existirá 
1mpos1b1l1dad de hecho para restitu1t·las. 

C40l LEYES Y COD!GOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL 59ª EDICION 
Editorial Por~·úa, S. A. 
México, 1991, Pág. 33!. 

(41J ROJINA VJLLCGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
CONTRATOS,T.IV, Edit.Porrúa, 
S. A. México, 1976. Pag. 17. 
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CAPITULO SEGUNDO 

11. NATURALEZA DEL ARRENDAMIENTO 

Es uno de los c:ontratos que tiene mayot· 
importancia en el ~mbito Jurídico para la sociedad mexicana, 
debido al exceso de noblac1on que existe, s1tuac1ón que trae como 
consecuenc1a la aseases de vivienda, fenómeno que pr-op1cia q•..i.e el 
arrendamiento sea un problema de primer orden. 

Actualmente la demanda de v1v1enda 
at"t"endamiento casi en todas las ciudades del país, 
particularmente en el Distrito Federal, es extl"'emadamente 
impresionante por lo que resulta precaria, ésto se de~e a que la 
capacidad constructora del Sector Público y Privado se han 
encaminado ha construir habitaciones en propiedad, actualmente en 
los programas de inversión no se ha contemplado la ediTicación 
habitacional destinada para arrendamiento, este problema 
origina por grandes núcleos de personas de provincia que 
trasladan a las ciudades, por mUltiples ~actores, entre los que 
podría ser Talta de trabajo, tierras en sus lugares de or1gen y 
deciden inmigrar a los centros urbanos. principalmente en el 
Distrito Federal, con la esperanza de meJor·ar su nivel soc1:1l, 
laboral y económico y de esta ~orma alcanzar meJores cond1ciones 
de v1da, razón por la cual día a día la población se incrementa 
de manera apresurada, trayendo consigo la mayor demanda de 

Inmuebles en arrendamiento. 

Así mismo considero necesar10, hacer mención que 
"Durante lo• año• de lucha armada d• la ravolucidn, muchas 
Ta.mili•• huyeron de la provincia en busca de seguridad y se 
t"aTugiaron •n al Distrito Federal, lo que ocacjonó masivos 
asentamiento& de población en la capital de la República y de ahí 
raaultd que no hubiera vivienda• auTici•nt•• para dar alojamiento 
a toda ••• repentina y abundant• inmigracidn y aobra todo qu• loa 
arrendadores ae aprovecharan de talas circunstancias pat"a elevat" 

, e>c:ageradamanta el pt"ecio da loa alquit"•&" <42>. 

Por tal motivo el Concrato de ArrendamienLo ha 

(42J SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS 
112 Edic. Edit.Porrúa, SA. 
Mé>c:ico 1991, Pág. 271. 
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traspasado el ambita del Der~cha Privado para parte del 
Derecho Público y así tener un en~oque Social, ya que actualmente 
es una de las prácticas más dinJmicas que exista, originado por 
diversos ~actores sociales que lo han motivado para 
satisfacción. 

Antes de intentar deTinir el Contrato de 
Arrendamiento, considero necesario señalar el concepto de 
Propiedad de conTormidad a lo dispuesto por el Articulo 27 de la 
Carta Magna, "La propi•dad de l•• ti•rr"aa y aguaa compr"endidas 
dentr"o de los límitee del ter"ritcrio nacional, cor"raaponda 
or"iginalment• a la Nacidn, la cual ha tenido y tiene al darecho 
d• tran•mitir al dominio de allas a loa particular"••• 
conatituyendo la pr"opi•d•d privada ••• La Nacidn en todo tiempo 
tandra al derecho de imponar a la propiedad privada las 
modalid•dea que dicte al interés p~blico, aaí como •1 de ragular 1 

•n beneTicio aocial, •1 aprovechamiento d• lo• al•m•ntoa 
natural•• su•c•Ptibl•• da apropiacidn, con objeto da hacer una 
diatribucidn equitativa d• la riqueza pública, cuidar de au 
conaarvacidn, lograr el desarrollo equilibrado del país y el 
mejoramiento da laa condicionas da vida da la población rural y 
urbana ••• " c43 >; 

Asi mismo el Artículo 830 del Código Civil 
vigot"" para el Distrito Federal, dispone ºEl Propieta.l'"'io de una 
coa• puede gozar y disponer de alla con la• limitacionaa y 
mcd•lid•de• qu• TiJen la• l•Y••º <44>. 

El Maestro RaTael RoJina Vil legas e><presa al 
respecto lo siguiente ••• "Se maniTieata en el podar jurídico qu• 
una paraon4 ejerce en Terma directa • inm•di•ta •obre una. coaa 
pa.ra aprovecharla totalmente en ••ntido Jurídico, aiendo oponible 
eate pod•r a un suJato pasivo univa~a•l, an virtud de una 
r•lacidn que •• origina entre •l titular da dicho auJ•to" <45>. 

<43) CONSTITUCION POLITICA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
7i EDICION, Edit.Olguin, S.A. 
Mé><ico, 1991, Pág. 23, 24. 

(44) ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL,TOMO I. 
Bienes,Derechcs Reales y Sucesiones 
Ed.Porrúa,S.A. 1 Mé><ico,1977,PAg.79. 

(45> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CDOIGD CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
592 Edic. Edit. Porrúa, S.A. 
México,1988, Pág.193. 
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Oe lo ante!'"ior se deduce que la propiedad se 
dispone de ella con las modalid~des y limitaciones exigidos por 
la Ley, que cuenta con las siguientes caraterlst1cas: 

al. Es un poder Jur·ídico que 
~arma directa e inmediata. 

ejerce 

bl. Es un poder jurídico que se ejerce sobYe 
una cosa, es decir un bien corporal. 

c). Es un poder jurídico directo sobYe la 
cosa, para aprovecharla totalmen~e. 

Con Yelación de los puntos señalados, el 
propietario puade disponer de la cosa, en la ~arma que convenga a 
sus intereses, ya sea usarla personalmente, enajenarla o 
transmitirla, por cualquiera de las ~orm~s perm1ltdos por la 
Legislación Común, para tal e~ecto el AYticulo 791 del Código 
Civil en vigor para el Distrito Federal, contmpla "Cuando en 
virtud de un •eta Jurídico, el propietario entrega a otro una 
ca••• conc•di6ndol• •l d•r•cho d• r•t•nerla temporalmente en su 
poder, •n c•lldad de u•u~ructuario, arrendatario, acreedor 
pignoraticio, depoaitario u otro titulo an4.logo, los do• eon 
poa•edorea, y el que la po••• a t!tulo de propietario, tiene un• 
poeeaidn originaria y la otra una po•••idn derivada'' t46>. 

11. 1. CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO 

Paya otorgar en arrendamiento alguna cosa, as 
necesario ser titular" de los deYechos o bién tener disposición 
expresa del propietario; asi pues el Contr"ato de Arrendamiento, 
es como una cuña incrustada en el derecho de pYop1edad, "AO.n 
cu•ndo el arrendador con••rv• la po•••idn originaria da la coa& 
arr•ndada y al arrendatario l• concierna aolamenta l• po•••ión 
d•rlv&da, ••t• dlatlnción qu•d& circunacrita a l&• ral&cion•• con 
tercerea, •n Tuncidn del inmuebl• alquilado, ya que en l• ••Tara 
Jur!dica de cada una d• la• part•• qu• lo Tormalizan •• indudabl• 
que para cumplir aqu•l •u obligación d• conc•d•r a ••t• el 
deracho a ua•r y gozar da la miama ca••, mante~ialm•nte ae l• 
•ntrag• el arrandatario que la recibe como una contrapra•tación 

<46> LEYES Y COOIGOS OE MEXICO 
COO!GO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
59~ Edic. Edtt. Porrúa, S.A. 
Méxica,iqee, Pág. 86. 
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d• l•• rant•• qu• •e obliga pagar" (471, de tal -forma que en el 
Arrendamiento se concede el uso y goce de la cosa ol arr"endatar·10 
en forma temporal mediante el pago de un pr"ecio cierto y 
determ1 nado. 

11. l. 2. OEF!NIC!ON 

Contrato. pr-oviene del latín "Contractue, derivado 
•u v•z d•l verbo contrahera, r•unir', logr'&r' concer'tar". E• un 

•eta jurídico bilateral qua ea constituye por" el acuerdo de 
voluntades de dos o mas pe..-•onaa y que produce cierta• 
con•acuenciaa jurídica& <creacidn o tr'anamiaidn de derecho• y 
obligaciones> d•bido al r'aconcc1miento da una nor'ma da d•r•cho. 
Sin embargo tiene una doble naturaleza pu•• tambi9n praeenta el 
ca.r-&ct•r de una nor"ma jur'ídica individualizada" t48l. 

El Maestro Rafael de Pina, define al Contrato de 
Arrendamiento como "El Contr"ato en vir"tud d•l cual una persona. 
ceda a otra el uso y disfrute de una coea o dar-echo, mediante el 
pago de un pr"ecio cierto" <491 

El Licenciado Rafael RoJina Villegas interpr-eta el 
"Contrato en virtud d•l cual una per•cna l la.ma.da arr•nda.dor 
conc•d• a otr'a, llamada &r"r'cndatario, el uac o goc• temporal de 
una co•a., madia.nte el p•QO de un precio cierto" <50>. 

C47J OOMINGUEZ DEL RIO ALFREDO 
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 
V SU PROYECCON EN JUICIO 
12 Ed1c. Edit.PcrrUa, S.A. 
México, 1976, Pág. 15. 

(48l DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES 
JURIDICAS DE LA U.N.A.M. 4ª 
EOICION TOMO A-CH, Edit. 
PorrUa,S.A. México 1991,Pág.691 

<49l DE PINA RAFAEL 
DICCIONARIO DE DERECHO CIVIL 
TOMO 1 CONTRATOS 
13Z Edic. Edit. Pcrrúa, S.A. 
Méx1co 197q. Pág.96. 

<50l ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL CONTRATOS 
132 Edición Edit. Po~rúa, S.A. 
MéKico 1981 1 Pág.214. 
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Por su parte el Maestro Ricardo Trev1ño García, 
e>C'pl ica el Contrato de Arrendamierito, "Ea un Contrato an virtud 
del cual un& p&rt• llamad• arr•ndador, ••obliga • transferir, 
temporalmente al u•o o goc• de una coaa a otra parte llam&da 
arrend&tari•, quien a •U vez, ea oblig• a pagar por ••e u•o 
goce un pr11cio ciar"to y determinado" <Sl). 

Nuestra Legislación Civil, establece en su 
Articulo 2398, "Hay arrendamiento cuando l•a dos partas 
contratantes •e obligan recíprocamente, una a conceder el uao o 
goca temporalmente una co•&, y la otra, a p•gar por ••• uao o 
goce un precio cierto 11 (521. 

De lo anterior se desprende que el Contr"ato de 
Arrendamiento el acuerdo de voluntades mediante el cual se 
crean derechos y obligaciones en virtud del cual se concede el 
uso y goce de una cosa a -favor del arrendatario, quién tiene la 
obligación de pagar un precio cierto y determinado, tal y como lo 
de-finen los tratadistas de la materia y presenta la siguiente: 

11. 3. c L A 8 1 F 1 c A c 1 o N 

A>. TIPICO• En virtud de que se encuentra regulado 
en nuestra Legislación Comón de 1928, así como en las anteriores 
de 1870 y 1884, los cuales establecen derechos y obligaciones de 
}as partes, con determinada autonomía de la voluntad para la 
relación contractual. 

8). NOMINADO. En virtud de qua se le ha 
establecido un nombre cierto y determinado, CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO, estructurado BKpresamente en el Código Civil. 

<Sil TREVl~O GARCIA RICARDO 
CONTRATOS CIVILES V SUS GENERALIDADES 
42 Edición Edit. Font, S.A. 
Guadalajara, Jal. 1982, P~g. 221. 

<52> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
72 Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
MéKiCO 1986, Pág.369. 
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Cl. TANSLATIVO DE USOº En virtud de que ~l 
pr·1nc1pal obJetivo. es trans~er1r el uso o goce de Und cosa. en 
To1·ma tempo•~¡• es decir Q'...le el .ar·rend'at.-i~·10 goza de 1<1 poses1on 
darivdCi-:! y el at·rendado·· tiene la posesión orig1nclr1a. 

01 • DEFINITIVO• Toda vez que en materia de 
at·renda.m1ento, se cumplen los derechos v obligaciones, a part11· 
de la Tormdlización de la relación contractual, mediante el 
acuerdo de voluntades de los contr·at:1ntes; nuestt-a legislación no 
contempla de una promesa. de contr·ato o prel 1m1nar de esta 
naturale;:a, en el cual pudiera compr·ometerse en algún tiempo 
determi~ado de realizar un Contrato Oe~initivo. 

El. PRINCIPAL· Po1·que no depende de ningún otl'""o 
Contrato. ei mismo subsiste con el solo hecho de que sea 
Tor·malizado po.- las pat""tes, la ..-elación contractual se mantiene 
en los tet""minos que se establecen. 

FI. BILATERAL. El contrato de arrendamiento se 
rea.liza. por a.cuerdo de voluntades, que pueden ser dos más 
personas por ca.da una de las partes que adquieren derechos y 
obligaciones recipt""ocas, el arrendador su principal obligación 
es ceder el uso o goce, el at""rendatario pagar un precio clerto y 
determinado. 

G). ONEROSO. Oebldo a que existen 
gravámes pat""a ambas partes, el prcvecho que recibe 
por el pt·ecio cierto y determinado. repot·ta el 
conceder el uso o goce de la cosa arrendada y a la 
provecho que obtiene el art""endatario por el uso o 
cosa, reporta el gravamen de pagar precio 
determinado. 

provechos y 
el arrendador 

gravámen de 
inversa, el 
goce de la 

cierto y 

H>. CONSENSUAL EN OPDSICION A REAL. Ya que es 
suTlciente el solo consentimiento de las partes para la 
existencia del Contrato, es decir no se necesita la entrega de la 
cosa para su perfeccionamiento. 

I>. CONSENSUAL EN OPOSICION A FORMAL• Cuando el 
valor de la renta anual sea 1n-ferior a cien pesos, el articulo 
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2406 del Código Civil interpretado a contrario sensu, contempla, 
"el arrandamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta P••• 
de cien pesos anua le•" <53 > • 

Salta a la vista lo obsoleto el Articulo indicado, 
se supone que en un tiempo el Contrato de Arrendamiento podía ser 
consensual o Termal dependiendo del monto de la renta, hoy en día 
todos deben ser Termales, no importando el monto de la renta, 
solo variaría el criterio de escritura pública o privada, puesto 
que cien pesos anuales actualmente es una cantidad irrisoria, que 

encuentra acorde a la pérdida del poder adqu1s1to de 
nuestra moneda. 

JJ. FORMAL• El Arrendamiento debe Tormalizarce por 
escrito, en los términos del Artículo 2448 F del Código Civil en 
vigor para el Distrito Federal, que dispone "Par• lo• •T•ctos de 
••t• C•pitulo el Contr•to d• Arrand•miento deba otorg•r•• por 
••crito, l• T•lta d• ••t• Tormalidad •• imputar4 al arr•ndador ••• 
2448 G. El arrendador deber& regi•trar el contrato de 
arrenamiento ante la autoridad competente del Oapartamanto del 
di•trito F•d•ral ••• " <54). 

En escritura privada, si la renta pasa de cien 
pesos anuales, en Escritura Pública si la Tinca es rústica y la 
renta pasa de cinco mil pesos anuales, según lo establece el 
articulo 2407 del Cddlgo Civi 1, 11 Bi el predio Tueee ró.atlco y la 
renta aMcede de cinco mll peeoe anual•• el contrato ve otorgar4 
an ••critura pó.blica" <55>. 

El Contrato de Arrendamiento también debe 
inscribirse el Resgistro Público de la propiedad, para que 
surta eTectos contra terceros, cuando se estipula un plazo 
superior de seis años o se pacte un antlcipo de rentas por más de 
tres años, en los términos del Artículo 3042, contempla "En •l 
Ragi•tro POblico de la Propiadad inmu•bl• inecribir,n ••• 111. 

(53) LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
7ª Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México 1986, Pág.416. 

(54> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
72 Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México 1986 1 Pág. 424, 425. 

<55> IDEM. Pág. 416. 
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Lo• Con•tr•toe de Arr•ndamiento de Bienes Inmu•blae, por un 
p•riodo m•yor da seis •ñoa y aquslloa en que haya &nticipoa da 

r•ntas por m&s de tr•s añoei" c56 > • 

El Registro Público de la Propiedad se instituyó 
con el ~in de proteger a los titulares de un derecho real y 
circunstancidlmente a los ti tu lares de un derecho pet"'sonal, los 
reales se as¡entan separadamente en la primera y segunda parte 
del Folio Real y los personales se anotan en la tercet"'a parte del 
Folio, aunque esta cot·r-esponda prop lamente a las anotaciones 
preventivas, la Insct'"ipc1ón de los contratos en la dependencia 
mencionada, tiene efectos declarativos y surten efectos contra 
tercet'"os. 

K> TRACTO SUCESIVO• El arrendamiento por su propia 
naturaleza prolonga sus efectos atravez del tiempo, no se puede 
concebir el mismo como un contrato instantáneo. Toda vez que por 
su naturaleza necesita una duración determinada, para que pueda 
tener vigencia. "Bon aquelloo an qu• •l cumplimi•nto d• la• 
pr••t•ciona• •• realiza •n un periodo det•rminado" <57), porque 
durante un ~iempo la cosa se encuentra en poder del arrendataYio 
y a su vez paga peYiódicamente la renta. "TRACTO E•p•cio qua 
m•dia antr• do• lugar••· Lap•o d• ti•mpo. SUCESIVO En el ti•mpo 
que 11a h• d• s•guir •l mom•nto •n qua •• ••t.1" <5Bl. 

L> CONMUTATIVO. En vlr""tud de que las pat'"tes 
conocen la cuantía de las prestaciones desde el momento de 
celebración. 

<S6l LEVES V COOIGOS DE MEXICO 
CODIGD CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
72 Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México 1986, Pág. 531. 

157) ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL CONTRATOS 
132 Edicldn Edit. Porrúa, S.A. 
México 1981, Pág. 17. 

<58> DICCIONARIO ENCICLOPEOICO PLANETA 
TOMO 9,10, Edit. Planeta, S.A. 
Mé~ico, 1984, Pág. 4733,4506. 
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Nuesta Legislac~ón Civil en vigor, establece en el 
Articulo 1824. "Bon objeto d• loa contratoaz 

t. L• co•• qua el cbliQado debe dar; 

II. El hecho que al oblig•do daba hac•r o no 
hacer" <60>. 

Podemos indicar que el objeto del contl"'ato de 
arrendamiento, asta const1tuido poi"' la cosa cuyo uso o goce 
temporal, se concede por el arrend~dor y el precio cierto y 
deter·minado que el .arrendatario deba pagar periódicamente por" ese 
oso o goce temporal del bien arrendado. 

Ahora bien los l"'equ1sitos que debe contener la 
cosa, sen que exista en la natur"aleza, que sea determinada a 
determinable en cuanto a su especie y que 6e encuentre en el 
comerc10. 

Al l"'especto el Articulo 18.25 del Código Civil en 
v1goY, dispone ºL• coa,a obJ•to de contra.to d•b•r 12 EKiatir en 1• 
natul"'al•za; 22 Be~ determin&da o deta~min•bl• en cuanto a •u 
••pec1e; 32. Eetar an el comercio'• '61}. 

De acuerdo con nuegtra Legislación, son 
susceptibles de a~rendamianto todas las cosas, exceptuando las 
consum1bles y aquellos cuyo arrendamiento se encuentren 
expresamente prohibidos por la Ley, los cuales pueden ser los 
derechos de uso habitacidn, los qua constituyen el patrimonio 
eJidal y los estrictamente personalase 

La Ley seMala prohibiciones a determinadas 
personas para celebrar contratos da arrendamiento como el tutor, 
en .arrendar bienes del pupila, los magistrados, jueces y 
cualquiera otro empleado público, esta prohibición es para 
aquellos que intervengan en los negocios en que participen, o 
bién tomar en arr'endamiento los bienes que con ese cal""ácter 
administren. 

l60l LEVES Y COO!GOS DE MEXICO 
COOtGO CIVIL PARA EL DISTRtTO FEDERAL 
?~ Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México 1986, Pág. 329. 

<61) IOE'.M. P.1g. 330. 
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Cabe aclarar que no unicamente el propietario 
puede arrendar algún determ1 nado bien mueble o inmueble, también 
puede hacerlo el que no fuere duer:a, por'" autor1zac1ón del 
prop1etar10 o por disposición de la Ley. En el caso de 
autorización, la constitución del arrendamiento se sujetará a los 
limites Tljados de la misma y en el segundo se reTiere a los 
adm1nistradores de bienes ajenos. 

3, El precio, nuestro Código Civil, establece 
el articulo 2399 11 1& renta o precio del arrendamiento, puede 
con•i•tir an una auma de dinaro o en cualquier otra co•• 
equivalente, con tal de qua ••• ci11rta y determinada" (62>. 

VALIDEZ 

Como segundo elemento, en el contrato de 
arrendamiento, encontramos el de VALlOEZ y esto está formado por: 

a> Capacidad. 

b) Ausencia de vicios de la voluntad. 

e) Motivo, Tin o condición. 

d> Forma. 

La capacidad, ea la aptitud para contraer derechos 
y obligaciones, de acuerdo con nuestra legislación me~icana, 
contempla dos tipos que son: 

I . Goce 

I I. Ejercicio. 

l. La capacidad de goce, ea un atributo de gran 
trascendencia Jurídica de la persona, empero este tipo de 
capacidad ea parcial, en virtud da estar condicionada, como se 
desprende del artículo 22 del Código Civil en vigor, que 
establece ºLa capacidad Jurídica d• la P•reona Tielca •• adqul•r• 

<62) LEVES Y CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 
72 Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México 1986, P4g. 415. 
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por el nAcimiento y ea pierde con la muerte, pero desde el 
momento en que un individuo ea concebido, entra bajo la 
protección de la Ley y se tiene por nacido para los &Tactos 
declarados por al preeanta código" (63 > • 

La personalidad existe desde el momento de la 
concepción y desde el nacimiento, sin embargo ésta 
encuentra sujeta a una condición, ya que quedaría destruida si no 
nace vivo y viable, es así como se entiende que el embrión humano 
tenga personalidad Jurídica, antes de nacer y estar protegido 
por cteYtas consecuencias de derecho, como la de heredar, 
recibir" legados, ser" sujeto de donación. Es necesario que haya 
nacido vivo y viable, que sea desprendido enteramente del seno 
materno, y presentada vivo dentro de las 24 horas ante el 
Registro Civil, ahora bien independientemente de que et ser 
humano nazca vivo y viable, como condición para ser titular de 
los derechos y de tos baneTicios mencionados, por carecer de 
personalidad de ejercicio no estaría en posibilidad de contraer 
Obl igdctones y no podt·á ser uso directo de su patrimonio, si no 
mediante representanción. 

11. La Capacidad de ejercicio, es la aptitud de 
una peYsona para ser sujeto de derechos y obligaciones o la 
Tacultad y posibilidad de ejercitar sus derechos y cumplir con 
sus obligaciones por si mismo, los actos jurídicos que ejercite 
se deytven de consecuencias de derecho, la cual se adquiere 
con la mayoría de edad o con la emancipación y se pierde con la 
muerte o con el detrimento de las Tacultades mentales, ya sea 
por locura, idiotismo, imbecibil1dad, los sordomudos que no sepan 
leer ni escrtbir, los ebrios consuetudinarios y tos que hacen uso 
de drogas enervantes, carecen de capacidad de ejercicio. 

En lo que se reTiere a la mayoría de edad, de 
acuerdo a lo dispuesto por las Fracciones 1 y 11 del articulo 34 
de nuestra Carta Magna establece "Son ciudadanos de la República 
tos varones y las mujeres que teniendo la calidad de mexicanos, 
reunan loe siguientes requisitos: 

• H•b•r cumplido lB a~o• y 

<63> LEYES Y CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 7ª Edición, Ed. Miguel A. Porrúa, S.A. 
México iqa6, Pág. 47. 
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II. T•n•r" un modo honesto de vivir" (64l • 

Como se desprende de este precBpto Constitucional, 
la mayoría de edad se adquiere después de haber cumplido 18 años, 
podrá el individua ejercitar sus derechos y contraer obligaciones 
por si mismo. 

La carencia de capacidad de ejercicio, dá lugar al 
concepto de incapacidad que siempre será excepcional y especial, 
por lo que no puede concebirse a una persona privada de todos sus 
derechos como los incapaces en términos del articulo 23 del 
Código Civil, ya que pueden ejercitar sus derechos y contraer 
obligaciones por· medio de sus representantes. 

La capacidad de ejercicio, para los eTectos de los 
actos Jurídicos tiene un doble aspecto: 

al Capacidad General, es la aptitud requerida para 
la realización de cualquier tipo de acto Jurídico. 

bl Capacidad Especial, es la aptitud requerida 
determinadas personas en la realización de actos Jurídicos 
especíTicos, como por ejemplo en el arrendamiento, donde el 
arrendador se le pide que tanga adem~s de la capacidad para 
contratar <GeneralJ, el dominio o administación dDl bien materia 
del contrato <Especial>. 

Lae pergonas morales, gozan también de una 
capacidad de goce y ejercicio, que se adquie~e al momento de 
constituirse como sociedad, sin embargo su capacidad no es total, 
pues por lo regular se ven aTectadas con ciertas limitaciones. al 
respecto, el Código Civil estipula en su articulo 26, que se 
encuentran limitadas por el objeto de su institución y por lo 
naturaleza de sus estatutos. 

Nuestro si a tema Jurí dice mexicano limita la 
capacidad Jurídica de loa extranjeros, a éste respecto se reTiere 
la última parte de la Fracción I del articulo 27 de la 
Constitución General de la República, ya que no pueden adquirir 

(64) CONST!TUCION POL!TICA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 
7~ª Edición Ed.Porrúa, S.A. 
MéKico, 1984, Pág. 39. 
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el dominio de tierras y aguas en una Taja de cien Kilómetros a lo 
largo de las Tronte~as o a cincuenta en las playas. 

Tambtén existe restricciones para eJercer sus 
derechos loe ministros de algún culto, las asociaciones 
religiosas en los termines del articulo 27 Fraccion lI de la 
Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, "Las 
A•ociacion•• r•ligioa•• que•• con•tituy•n en lo• t•rmino• del 
Art!culo 130 y su lay reglamentaria tandr•n capacidad para 
adquirir, po•••r y administrar, excluaivamanta, los bien•s que 
a•an indi•pan•abl•s pa,.-a su objeto, con loa requisito• y 
limitaciones qu• eat•blezca la lay r•glam•ntaria. 130 a). Las 
igle•i•s y laa agrupacionaa religioeaa tendr4n personalidad 
jurídica como ••ociaciona• r•ligio•as una v•z que obt•ngan au 
corraapondi•nta regi•tro ••• d> ••• Loa miniatroa de culto• no 
podr~n de••mpeñar cargos p~blicoa. Como ciudadano• tendr•n 
derecho a votar, p•ro no a aar votadoa. Qui•nes hubieran dejado 
da aer ministros da cultos con la anticipación y en la Terma qua 
••tablezca la l•y, podrán aar votadoe. •>. Loa miniatroa no 
podrAn aaociaree con Tinas políticoa ni r••lizar proselitiamo a 
Tavor o en contra de candidato, partido o asociacidn pol!tic& 
alguna. Tampoco podr•n en reunión política, en actos dal culto da 
propag•nda religiosa, ni an publicacionea, ni agravi•r, d• 
cualqui•r forma, loa s!mboloa patrios. Queda ••trictam•nte 
prohibid• la Tormación de tod• claee de agrupacion•• políticas 
cuyo titule tenga •lguna palabr• o indicación cu•lquiera que la 
relacione con alguna conTaaión religiosa. No podr'n c•lebrara• en 
loe templos r•unionee de car,cter político. Loa mini•troa da 
cultoa, eu• aacandiantes, hermano• y cdnyuges, asi como la• 
aaociacionea religiosas a qua aquellos pertenezcan, aer•n 
incapaces para heredar por testamento, de laa persona• a quienes 
loa propio• ministro• hayan dirigido o auKiliado espiritualmente 
y no tengan parentesco dantro del cuarto grado" (65l. 

AUSENCIA DE VICIOS 

Respecto a la ausencia de vicios que enumera este 
apartado es necesario que la voluntad se exteriorice libre de 
todo vicio y se eTectúe entre las partes una relación 
contractual en Terma pura y llana, que no exista error, mala Té o 
violenc1a. El Error pueda considerarse como un Tactor Talso, 
sobre el mundo BKterior, es necesario que exista un conocimiento 
eQulvocado de la realidad. 

(65) CONSTITUCION POLITICA DE 
LOS ESTADO UNIDOS MEXICANOS 
7~ Edic. Edit. Olguin,SA.CV. 
MéKico, 1991, P.!g. 23, 114, 115. 
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Mala Fé. se presenta c:udncio und de las partes 
conociendo el et""ror en que se encuent.-d la ott-a lo induce al 
error aprovec:handose, con el objeto de obtener algun bene-f1cio 
pe.-sonal presente o -futuro, se calla no hdCléndo notar del error 
en que se encuentra, en otras palabras puede decirse que está 
actuando con mala intención. conservando o induciendo a la otra 
parte mantenerse en ese ert·or. 

La V1olancia, puede ser Tisíca a moral y 
presenta por cualquiet""a de las partes cuando intervienen un 
acto Ju.-idico o por un tercero que tenga interés directo el 
contrato, es -fisica cuando el sujeto suTra algún atentado y es 
moral cuando exista alguna amenaza y esta accede por temor de 
su~rir algün perJuicio en contra de su persona o Tamilia. 

Por último La Leeión• como vicio de la voluntad 
para realizar un acto jurídico, de una de las partes, debido 
la e~trema miseria, notoria ineKperiencia u e~trema necesidad 
para lograr la celebracidn da un contrato, para que este vicio de 
la voluntad se dé, ea necesario que ewista desproporción el 
cumplimiento de las obligaciones. 

FORMA 

Se determina como un ente exterior, con el cual 
se complementa todo acto de voluntad, para conservar o 
ewtinguir derechos y obligaciones, documento mediante el cual 
plasma la voluntad de los contratantes, con~orme lo disponga 
permita la Ley. 

El Maestro Gutiérrez y González, señala tres 
Termas de eKternar la voluntad: 

a). Expresa, 

b). Tácita, 

e>. Silencio. 

La primera, es cuando la voluntad se maniTiesta 
por eser i to o por signos i nequ i vacos¡ la segunda, cuando 1 a 

40 



voluntad t·esul til oe hechos o actos Que la presupongan o .a.utoru::en 
a pr-esuoonerl.;1 v le. tercera, Gurten suG efectos da Forma. cu.'3ndo 
la Le ... ,_;onfu::we la .ibstenc1on total da man1festac1on de voluntad, 
car-a la integt·ac1on ~el consent1m1ento. 

Por ende la f"o•·ma. como se ha. mancíonado, en 
nuestro mundo jur ¿dJco, as al doc\Jmento en el cual se asienta la 
voluntad de los contratantes, para seguridad de sus actos, de tal 
manera no es poa1ble alterarlo, deeconocerlo, negarle o 
modt.fica..-10 uni late1·almenle en perjuu:io de la otr--.a pat"te. 
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I I. 2. TIPOS DE CONTRATO 

I t. 2. CIVIL 

Existen tratadistas que aTirman que no ew1ste 
diTerencla entYe las obligaciones Civiles y Mercantiles. Los 
Civil1stas, sostienen que las normas de Oerecno Mercantil, son 
normas excepcionales de Derecho C1v1l, consecuentemente enfatizan 
que el DeYecho Mercantil es una !""ama del Del"'echo Civil, cuestión 
que niegan los autores del Derecho Mercantil. manifestando que 
tiene su propio campo de aplicación. 

Sin embargo, cabe señalar· que las obl igactones 
Civiles y Mercantiles, tienen los mismos elementos estructurales: 

1). Elementos personales - Acreedor y Deudor. 

2l. Relación Jur1dica. 

3>. ObJeto. 

Al señalar que poseen ambos los mismos elementos 
estructurales para su Tormación. considero importante menc1onar 
criterios par"a di-ferenc1ar de las obl 1gaciones C1v i les 
Mer"canti les. 

Atendiendo a la actividad comercial de uno o ambos 
contratantes, para tal e-fecto es necesario menciona.Y que no todos 
los actos que se r"ealizan son de comercio en el mundo mercantil. 
de tal -forma que para distinguirlo, sera entonces necesa•·10 ae 
acuerdo al marco legal en que se encuentra reglamentada la 
obligación, ya sea por normas civiles o mercantiles. 

Al respecto el Maestro ERNESTO GUTIERREZ Y 
GONZALEZ, e)(presa "qua el O•r•cho M•rcantil y el civil tiene sin 
lugar a duda una eatr•cha relación, •l grado que por algún tiempo 
se pensó en la impoaibilidad de distinguir las obligacion•a 
civiles da las mercantiles. Eata eimilitud entre ambo• derechoe 
es innegable, y adamas el civil ha ejercido una clara influencia 
sobre •l mercantil, aunqua ••t• a au vez tambi•n ha influido en 
el d•aarrollo da aqu•t. De asta aimilitud y del avance notable 
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d•l Derecho m•rcantil, a•i como del anqulloaamiento actual del 
Derecho civil. No obstante las eerias diTicultadee que 
presentan, estimo que aí ea posible distinguir las obligaciones 
civiles de las mer"cantilas; así, al se parte de la 
caracterización del acto de comercio, se puede aTirmar" que son 
oblig•cionee mer"cantiles laa que deriven de un acto de comer"cio, 
y civiles las qua derivan de un acto civil. Pero decir" lo 
anter"ior no eigniTtca haber r"aauelto el pr"oblema sino qua para 
eeo, raaulta necesario saber qué ea el acto de comercio. La 
esencia entonces del acto de comercio ea la "intermediación" o 
''interposición'' en cambio, lo cual autoriza a aTirmar que acto de 
comercio as todo aquel de inter"mediactón en el cambio. Ese es 
prac1samante un acto generador" da obligaciones mercantilas. V Así 
por medio de un cr"iterio teleológico, se encuetra la nota 
distintiva antre las obligactonea civiles y las mercantilas, que 

Y• no obstan eu igual estructur'a 1 no podriin conTundir'ae" <66 > • 

Por lo cons1gu1ente. el acto qua d~ origen al 
consent1m1ento, p.;u·a la formacion del acuerdo de voluntades, ya 
sea una act1v1dad comercial o civil, para este caso concreto, me 
permito transcribir el concepto, "se D•nomina acto d• com•rcio, a 
la •~Pr••ión de la voluntad humana susceptible de producir" 
aTecto• Jurídicos dentr"o del ~mbito de la realidad raearvada a la 
regulación d• la "1aglslación comer-cial" <671. 

Manifiesto al respecto, que la dife1·enc1a de las 
obl1gac1ones Civiles y Mercantiles se determinan de acuerdo a las 
normas que se estipulan. sin embargo no todos los preceptos de la 
Leg1slac1on mer·cant1 l son pr·ec1sas, como es el caso del Artículo 
75 del Cod1go de Comercio, establece que Lodo acto ce comerc10 
tiene como propósito la especulación mercantil, pero al observar 
la amb1guedad de hablar de especulación, ésta no dá pautas para 
difer-enc1ar una obl1gación civil o me1·cantil. en virtud que el 
mismo en su Ultima Odrte, señala en caso de duda del concepto de 
naturaleza camerc1al del acto, será ~iJada por arb1t1·0 judicial. 

El Articulo 2 de la Ley Federal da Instituciones 
de Fianzas, indica "Las Fianzas y loa Contratos que en relación 

<661 GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO OE LAS OBLIGACIONES 
52 Ed1c. Ed1t. CaJ1ca, S.A. 
Puebla, Méx. 1981, Pág. 52, 53. 

t6?1 DE PINA RAFAEL. 
DICCIONARIO DE DERECHO. 
82 Edic. Ed1t.Por-rüa,SA. 
Mé><tco, 197q, Pág. 49. 
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con ellas otorguen o cal•bren laa 1nat1tuc1onea da Tianzaa, ••r~n 
mercantilea p•ra todas las partes ~ue intervengan, ya ea• como 
benaTiciariaa, solicitantes, T1adas, contraTiadora• u obligadas 
solidarlas, •><capción hechos de la garantía hipotecaria" <68I • 

En conclusión, debe diTerenciarse entre uno del 
otro, por la T1nalidad de la Obligación, relativo al contexto 
legal que Tundamente el Contrato, regulándose por normas de 
derecho Civil o Mercantil, de tal manera me permito indicar las 
siguientes a.firmaciones que realiza el Licenciado Ernesto 
Gutiérrez y Gonzalez: 

" La• Obligacionae Civil•s, eon laa qu• se generan 
por una relación entr• paraonaa, qu~ d•ben regirse conTorme a su 
conducta y eer4 civil la obligación derivada d• una declaración 
unilateral de voluntad •urgida de una g••tiOn da negocios" <69) • 

Civil, el que regula lae r•lacLona• privadas da 
loe ciudadanos entre ei" <70). 

Como deriva de los pá.rra.fos precedentes, 
reitero que las obligaciones civiles y mercantiles determinan 
por la naturaleza del acto Jurídico que se e.fectúa en la voluntad 
de los contratantes, nuestra Legislación Me><icana, los distingue 
con la ~ormulación de las relaciones contractuales, como es el 
caso del Contrato de Arrendamiento, que el Código Civil en vigor 
para el Distrito Federal, exige realizarlo por escrito debiendo 
contener las siguientes estipulaciones: 

Nombre de arrendador y arrendatario, ubicación del 
inmueble y descripción detallada del mismo, monto de la renta, 

<68) LEGISLACION MERCANTlL Y LEYES CONEXAS 
TOMO I. 2ª Edición,Ed.Andrade, S.A. 
Mé><ico, 1989, Pág. 807. 

<69> GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO OE LAS OBLIGACIONES 
5ªEdición, Edit. Cajica, S.A. 
Puebla, Pue. México. 
Página 50 

170) DICCIONARIO ENCICLOPEOICO PLANETA 
32Tomo, 2ª Edic. Edit.Planeta S.A. 
Mé><ico, 1985, Pág. 1443. 
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garantía correspondiente, menc1on expresa del destino 
hab1tac1onal del inmueble ar1·endado, térm1no del contrato, 
obl1gac1ones que se contraigan adicionalmente, el arrendador 
deberá registrar el contrato ante la autoridad competente del 
Departamento del Distrito Federal, una vez Tenec1do el término 
Torzoso, el arrendatario tendra derecho a que se le prorrogue 
hasta por dos años, con aumento de renta equivalente al ochenta y 
cinco por ciento sobre el incremento del Salario Mi.nimo General 
en Vigor y tiene el derecho a que se le preTiera para un nuevo 
arrendamiento de otro 1ntet·esado, asi coma guzar del derecho del 
tanto en ~o que el arrendador desee vender- el Inmueble 
ar-rendado. 

Obviamente el acto jurídico objeto de este 
trabaJo, compete totalmente obligaciones civiles, 
consecuentemente para el supuesto de contienda entre loe 
contratantes conciliarán sus intereses a la Jurisdicción y amparo 
del Derecho Civil. 

Por otra parte, considero pertinente mencionar que 
la Legislación Mercantil, también exige la· Terma en que deben 
reali~arse las relaciones contractuales, su Tormalización deberá 
ser previamente autorizada por la Comisión Nacional Bancaria y el 
documento deberá ser inscrito ante el Registro Público de la 
Propiedad y del Comercio, para que tenga eTicacia Jurídica, en el 
supuesto de necesar" ia de una contienda judicial para 
conciliar sus diTerenciaa, los eTectos Jurídicos procedentes 
serán indudablemente del Derecho Mercantil. 

La Comisión Nacional Bancaria, se encuentra 
Tacultada para Tungir como árbitro para el de contienda 
entre los contratantes y con el obJeto da ~undamentar las 
expresiones anteriores, el Ar-tículo 76 de la Ley General da 
Organizaciones y Actividades AuKl liar-es de Crédito establece " La 

docum•ntacidn que utilicen laa organizaciona• auxiliaras dal 
Cr•dito relacionada con la solicitud y contratacldn de •u• 
operacion•e, eolo podr' ponerse en ueo cuando loa modelo• 
correepondiantee hayan eido previamente aprobado• por la Comiaión 
Nacional Bancaria, tanto reepecto de eu contenido, cuanto d• loe 
requieitoe tipogr4Tlcoa para considerar TAcilmanta legibles loa 
caracteres empleado•" <71 >. 

El Segurdo Párra~o de la Fracción IX del Articulo 
103 del mismo 01'""denam1anto contempla, "La Comielón Nacional 

<71) LEGISLACION MERCANTIL V LEYES CONEXAS 
TOMO [.2ª Edición, Edit,Andrade, S.A. 
Mé>< ice, 1989, Pág. 652-22. 
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Bancaria, tendrá además de lo Q~evisto en este Titulo, todas las 
Tacultades que en materia arbit.,.al le conTiet"e la Ley 
Reglamentaria del Ser-vicio PUbl1co de Banca y CYédito" -¡:_\. 

Pot· lo cons1gu1ente Ja 
s1gu1ente: 

11, 2. 2. MERCANTIL 

"Las Obligaciones Mercantiles, eon las que se 
ganaran por una relación entr-a personas que deben regit" au 
conducta con.forme a lo dispuesto en laa leyes mercantiles 
aquell•a que intrinsicamente considera la ley como mercantiles o 
comerciale9 sin importar la persona que las realiza. Se puede 
a.firmar- que son obligaciones mercantiles las que deriven de un 
acto de comercio y civiles las que derivan de un acto civil" 
(73). 

"Mercantil, conjunto de normas Jur i di cae que 
regulan laa actividades mercantiles". (":".:;¡ 

Es elocuente la Tundamentac1on en qu~ estrtoa cadd 
una de las obligaciones eKpuestas. Al Yespecto obse• ''ª 
diTet·encta del acto jurídico denominado: 

ARRENDAMIENTO FINANCIERO. Es el contr-ato en virtud 
del cual la arrendadora Tinanciera se obliga. adqui,.. iY 
determinados bien•e y a concadaY su uso o goc• temporal a plazo 
Torzoso a una persona Tísica o moral, obligandosa éata ha pagar 
como contrapr-estacidn, que se liquidar-~ en pagos parciales, segUn 

<72) LEGISLACION MERCANTIL V LEYES CONEXAS 
TOMO I.2ª Edición, Ed1t.And~ade. S.A. 
Mé><ico, l'i'B9, Pag. 652-40. 

<73> GUTIERREZ V GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 
5ª Edición, Ed1t. Ca.J1ca, S.A. 
Puebl.'1., Pue. MéK1Co. P.:t.g 51"1 

(74) DICCIONARIO ENCICLOPED!CO PLANETA 
7QTomo,Edic.2Q. Edit.Pla.neta, SA. 
México, 1985, Pág. 3224. 



•• conv•nga una cantidad da dinero determinad• o determinable, 
que cubra el valor de adquisicidn da los bienes, las cargas 
~inancieras y los damas accesorios y adoptar al vencimiento del 

contrato •lgun• da la• opciones" ( 75 > • 

Las opciones indicadas, se re~iere al término del 
arrendamiento, el arrendatario puede adquirir los bienes 
arrendados a un precio simbólico; que se le vuelvan a rentar con 
un importe de 1·eut.a menor al inicial; o bien que el arrendatario 
esté de acuerdo a enaJenar a una tercera persona, en este caso 
interviene en la utilidad de la venta~ 

La denominación de este Contrato, ha generado 
criticas y debates, se debe a que la Doctrina como la Legislación 
comparada no siempre han aceptado el término empleado, las leyes 
como los autores se encuentran optimistas de encontrar un vocablo 
más adecuado a este nuevo contrato, que si bien tiene algo en 
común con el arrendamiento, dista de ser un negocio jurídico de 
esta naturaleza, por lo que es empleado exclusivamente para actos 
comot"ciales, ya que el "Crecient• d••&rrollo de esta clase de 
contrato• eólo ea han tomado •n cu•nta lo• aapectoa Tiecal•• o 
~inancieroa, prescindiéndo•• d• la real astructura jurídica de 
tal•• acto. A el lo •• d•b• qua sólo los contAdore•, loa 
fiecalietaa y loa b&nquaroa hAyan eido llamados a opinar •obre la 
posibilidad o conv•niancia d• •eta •i•t•m&" (76) • 

La expresión Arrendamiento Financiero, quizás no 
resulta la mas idónea, toda vez que puede inducir a con~uslón 

otros contratos que nuestra legislación tiene nominados, 
empero cabe puntualizar al respecto que el mencionado acto 
juridicu. se encuentra determinado más que por el derecho común, 
por la Legislación Mercantil, en virtud a que su clasi~icación y 
caracteristicas se proyectan para actividades meramente 
mercantiles. por· lo que paso a señalar la siguiente: 

<75> DICCIONARIO JURIOICO MEXICANO 
INST.!NVEST.JURIO.OE LA UNAM. 
Editorial PorYúa,S.A.de c.v. 
México, D.F. 1987 1 Pág. 223. 

<761 SANCHEZ MEDAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
112 Edic. Edit. Porrua, SA. 
Mexico, 1991, Pág. 223. 
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I l. 2. 3. e L A 9 1 F 1 e A e 1 o N 

TIPICO. En virtud de que encuentra 
regulado a partlr de Diciembre de 1981, y se establecen derechos 
y obligaciones de las partes, el contenido del negocio que era 
anteriormente Atípico, ya que se realizaba dentro de la 
autonomía de la voluntad y la libertad contractual. 

11 NOMINADO. Se le ha establecido nombr-e 
cierto y determinado, "ARRENDAMIENTO FINANCIERO". 

t I 1. BILATERAL. Toda que la relacion 
contractual intervienen la Arrendadora Financiera, el 
Arrendatario Financiero, como suministrador a proveedor del bien. 

IV CONSENSUAL· Porque se perfecciona por la 
voluntad de las partes, sin la necesidad de que el Arrendatario 
Financiero pague el precio o la Arrendadora Financiera entregue 
el bien objeto del negocio. 

V FORMAL. Para el Derecho Mexicano, el 
y Arrendamiento Financiero debe celebrarse par escrito 

ratificarge ante Notario Público, Corredor Público Titulado, 
cualquier otro Fedatario. 

VI • CONMUTATIVO. Debido a que las prestaciones 
son ciertas y susceptibles de apreciación inmediata, acorde al 
artículo 1838 del Código Civil vigente para el Distrito Federal, 
que establece "El Contrato Oneroao, •• conmutativo cu•ndo las 
preet.acion•• qu• •• dab•n las part•• •on ciertas d••d• que •• 
celebra •l contrato" <77). 

VII. ONEROSO. Porque en él se estipulan 
y gravamenes para ambas partes, como se desprende en lo 
por e'l Articulo 1837 del Código Civil en vigor para el 
Federal, "E• Contrato Oneroeo aquel •n qu• 11• ••tipu.lian 
y gr•v•m•na• rectproco•" <78>. 

provechos 
dispuesto 
Distrito 

prov•choa 

Si bien su costo es muy alta en relación a otros 

(77) LEYES Y COOIGOS DE MEX!CO 
58 Edición,Ed.Porrúa,SA. 
México, 1990, Pag. 189. 

<70> IOEM. Pág. 331. 
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créditos su precio es compensado con otros beneTicios, como la 
~tnanc1ac1on del IOOX del valor- del 01en, el mantenLmtento de la 
capac1daCJ aparent.:o de endeudamiento del arrendatario f'1nanc1ero v 
venta;as Ftscdles que ofrece el contrato, toda vez que al recibir 
los bienes en a,-rendam1ento, tanto los "particular•• como la.a 
•mpre•a• •e beneTici&n gradualmente en at•ncidn a qu• la• rentas 
qu• pagan a la compañia arrendadora aolo deducible• para •1 pago 
d•l impu••to •obra la renta y para •l pago de participación •obre 
utilidad•• a •Ua trabajadores, permitiéndola• a la vaz una 
d•preciacidn ac•lerada, en virtud de qu• •i eeo• bi•n•a Tuaran 
compradoa abi•rtamenta aunque an abonoa, Tormarían pa.rt• de loa 
activo• TiJoa de eaoa particulares o empresa•, solo podrían ten•r 
•u lenta depreciación" C791. 

VIII. TRACTO SUCESIVO. Por tratarse de un contrato 
cuya ejecución solo es posible el transcurso de cierto tiempo. 

IX • TRANSLATIVO DE USO Y GOCE. El Arrendamiento 
Financiero, adquiere el uso y goce del bien, a cambio de 
precio y eventualmente la propiedad del bien, por lo que también 
seria translativo de propiedad, esto es eventual y el primero es 
esencial. 

. DE AOHEBION. En virtud de que sus cláusulas 
son redactadas unilateralmente por la Arrendadora Financiera, sin 
que el Arrendatario para su aceptación pueda discutir 
contenido, debe hacerlo de acuerdo con el Articulo 76 de la ley 
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédlto, 
que expresa "La documantacidn que utilicen la• organiza.clonas 
auMiliarea d• Cr9dito relacionad• con la •olicitud y contra.tacidn 
et. •u• operacion••, solo podr& ponar•e •n u•o cuando lo• mod•los 
corraapondientea hayan sido previament• aprobado• por la Comi•idn 
Nacional Banc•ria, tanto reepacto de au contenido, cuanto da loa 
requisitoa tipogr&Ticos para considerar Tacilm•nte l•gibl•a lo• 
caracteres empl•adoe 11 (801. 

<79> SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
11ª Edic. Ed1t. Porrúa, SA. 
Máxlco, 1991, Pag. 223. 

{801 LEGISLACION MERCANTIL Y 
LEYES CONEXAS, TOMO I. 2ª Edición,Ed.Andrade,SA. 
México,1982, Pg.652-22. 
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AJ. La Arrendadora Financiera debe adc:¡u1rí.I" los 
bienes objeto del contrato, de acuerdo con las especiTicaciones 
del proveedor indicados por el Arrendatario. 

Bl. La Concesión temporal del uso o goce de la 
cosa objeto del contrato. 

CJ. El precio del Contrato, debe ser una cantidad 
de dinero determinado o determi nabla que cubra el valor de 
adquisición del bien, el beneTicio o utilidad de la arrendadora 
por la inversión, las comisiones, Tletes, gastos, impuestos 
demás accesorios. que debe pagarse a Tracciones periodicas segUn 
se convenga en el contrato. 

Ol. La Asunción da los riesgos, es a cargo del 
Arrendatario Financiero, así como de loe vicios de la cosa y 
gastos de conservación y mantenimiento. 

E>. La Arrendataria Financiera, puede optar al 
-finalizar el contrato, por la compra, pror-r·oga o vent.a 
tercero. 

F>. Registro, las partes pueden solicitar que se 
inscriba en el Registro Público de Comercio, sLn peYJvicio de 
hacerlo en otros permitidos por la Ley, en virtud de que el 
Arrendador Financiero, solicLte judicialmente se ponga en 
posesión de los bienes objeto del contrato por incumplimiento del 
Arrendatario y para que el Juez lo decrete, debe entre otros 
requisitos acompañar el Contrato debidamente registrado, como lo 
dispone el articulo 33 de la Ley General de Organizaciones y 
Actividades Auxiliares de Crédito. 

G> Plazo Forzoso, El uso o goce del bien debe ser 
de carácter temporal y a plazo -forzoso, ello se debe a la 
necesidad de salvaguardar la vigencia del contrato y JvstLTicar 
en todo caso, el derecho da la arrendadora a exigir al usuario 
la totalidad de los pagos, aún cuando el bien materia del 
contrato sea LnservLble, durante el periodo inicial es 
irrevocable en el cual ninguna de las partes puede rescindirlo, 
razón por la cual abar·ca gran parte de la vida económica del bien 
y se calcula de tal manera que las cuotas de ese periodo sean 
iguales al costo del bien dado en arrendamiento ~inanciero más un 
beneTicio. 
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ANTECEDENTES 

Esta Figura Jur1d1ca ya ap •. H·ec1an en los 

anteriores Códigos de "1870 y 1884, en lo• Artículo• 2999 y 2BSB 
r••pectiv•manta, contemplaban "Si la venta Tuera hecha al Tiado, 
podr4 •l vandador exigir al precio con eue intaraaaa an caso de 
mor•t m.ia no podr.i pedir la raeciaidn del contrato'~; pero el 
Legislador rehusaba al vandador la accidn raaciaoria en contra 
del campr&dor incumplido" <81>, las prácticas comerciales se 
origina en Norteamer1ca a ~inales de la Segunda Guerra Mundial, 
en 1945 la Un1ted States Shoes Manchinery Corporation, al 
alquilar sus maquinas a los comerc1antes de Zapatos, la 
Corporac1ón quedaoa como propietaria y el arrendatario podia 
adquirir nuevos equipos suscribiendo un nuevo contrato si el 
material era anticuado o el primer contrato habia -Finalizado; ''lo 
cierto •• qua la doctrina e•t4 de acuerdo en coneidarar como 
cuna de origen los Eatadoa Unidos de Norteamérica en 1932, como 
padre el Señor 800THE 1 Oirector de una ~4brica da producto• 
alimenticios an Cali-ForniA, quien al t•n•r que earvir un gran 
p11dido de alimentos a la M•rina, concibió la T•liz idea de 
alquilar loa equipos n11caearioa p&ra producir tal•e ••rvicioa 
<Producto•>, b••ado tal vez en dos ideas Tundamental•al 

1>. La primordial importancia en utlizar el bian 
aobre la propiedad y el autoTinanciamianto del miamo a trav•z de 
utilizacidn productiva calculando adecuadamente la renta. 

2>. O bien por carecer de recursoa suficientes 
par-a adqutr-ir- en compraventa" <82>. 

Esta r-ec1ente -F1gura Juridica, atr-aviesa el 
AtlAnt1co, para arribar en la Gran Bretaña, los primeros -Fueron 
-Fabricantes de MAquinas Electrónicas para tratamiento de la 
inf"ot'"mac1on, en 1960 alcanzaba la cif"r'a de dos mil millones de 
ft""ancos en contratos de ar'rendam1ento f"inancier"o. 

En 1962 en Francia, se ct·aó Loca-Franca por un 
grupo de Bancos y Asegu..-adoras, que para en el año de 1969 

<Bl > SANCHEZ MEOAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS CIVILES 
11~ Edic. Edit. Porr~a, SA. 
Mé)(ico, 1991, Pág. 223. 

t82> LEON TOVAR SOYLAN H. 
EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO. 
INST.INVEST.JURIO.OE LA UNAM. 
Mé)(ico, 1989, Pág. 19. 
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alcanzaba la ci-ft·a de dos mil millones de -Francos en contratos de 
arrendamiento -financiero. 

En 1962 en ltalia, se comenzO a practicar con 
Tiliales de Empresas Estadounidenses, como son entre otras la 
América Industrial Leasing. 

En Bélgica, se creó Locabel en el año de 1963, en 
este m1smo año en Roma, se Tundó Loca trice 1 tal ta na, S. P. A. y 
en España también se creo la Compañía denominada Alequ1nsa. 

M E X 1 C O 

En nuestro pais, es adoptado a mediadas del año de 
1960, en virtud de que el Arrendamiento Financier·o, empezo a 
practicarse conTorme a los usos y necesidades comerciales, toda 
vez que empezaron a constituirse sociedades mercantiles con este 
objetivo, la primera Tue Interamerlcana de Arrendamiento, S. A. y 
su posterior denominación Tue Arrendadora Banpaís, S. A., 
Arrendadora Cremi, S. A., etc. obviamente que el surgimiento de 
este nuevo Tenómeno económico politice, no eMistía disposiciOn 
legal alguna, que hiciera re-ferencia del Arrendamiento 
Financiel"'o, sino a partil"' del 30 de Abril de 1966, la Dirección 
General del Impuesto Sobre la Renta, emitió el Criterio Número 
13, para t"'egular esta COl"'riente económica, que en bt·eve tiempo 
había tomado una trascendencia vertiginosa. par-a el desarrollo 
comet"'cial en nuestra Nación. Sin embargo nuestra Legislacion 
común hasta la Techa no los contempla con las características Que 
presenta este nuevo instt"'umento jurid1C0y si bien es cierto que 
asemejan algunos pr"eceptos establecidos en el capitulo de 
modalidades del Contrato de Compraventa, también resulta que no 
cumplen con lo necesario para regularla. 

De tal manera "Para al año de 1979, el monto de 
la inv•r•idn total en lo• Contrato• d• Arr•ndamiento Flnanci•ro 1 

ha sido estimado como aigu•t 1978, con ••ie mil cu•troci•ntoa 
ochenta millone• y en 1979, de diez mil tl"'a•cientoa ochenta y dos 
mil lene•" (83>. 

<83) LEON TOVAR SOVLAN H. 
EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO. 
INST.INVEST.JURID.DE LA UNAM. 
México, 1989, P.:tg. 19. 
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Dicha d1spos1ción se emitió en virtud de que la 
Secret.a1·1a de Hacienda v Cred1t.o PUbl1co, t"'ec1b10 r·e1teradas 
sol1c1tudas que se hub1an pYesent.ado, para el eTecco de que 
autot"'1zara un porcentaJe mayot· para la depreciación de btenes 
objeto del ArYendamient.o Financiero, tales como maquinat-1a, 
vehículos, etc., que habían sido con el tt"'anscurr1r el plazo 
~orzoso opc1on de compra, los bienes no suTrían depreciación 
alguna durante el plazo pactado en el contrato, razón por el cual 
los Arrendatarios Financieros solicitaban a dicha Dependencia 
mod1~1cara el criterio señalado para el eTecto de que tomara en 
cuenta la deprPc1ac1ón de los btenes objeto de la relación 
contractuol. 

De acuerdo las sol1c1tudes indicadas, en 
Septiembre 23 de 1969, con~irmado el 30 de Julio de 1970, se dejó 
sin e~ecto el criterio anterior, aduciendo que era contrario al 
sistema de depreciación ya que eTectivamente aTectaba el control 
de la misma, para que el Arrendatario Financiero deduciera las 
rentas pagadas y el Arrendador solo la depreciación del bien, 
hecho que se contemplaba e~ el Artículo 21 de la Ley del Impuesto 
Sobre la Renta, la cual al transcurrir el plazo -forzoso el 
At"'rendatat"'io puede adquirir los bienes sujetos en arrendamiento 
mediante pago de un precio simbólico, estableciendo régimen 
~iscal sumamente Tavorable. 

No obstante lo anterior y habida cuenta de la 
importancia del sector industrial en el Desarrollo económico del 
País, la necesidad de mantener al día la planta Industrial, el 
dar vigencia y ~1nanc1am1ento a las Empresas para su crecimiento 
y compet1t1vidad, enfrentar las innovaciones tecnológicas, la 
innegable realidad de que el Arrendamiento Financiero, había 
cobrado importancia en la práctica, al grado de que la mayoría de 
las Instituciones de Cred1to controla una Sociedad que eTectuaba 
este tipo de contratos, con Techa 19 de noviembre de 1974, se 
reTormo la Ley del Impuesto Sobre la Renta, para plasmar el 
tratamiento T1scal apl1cable a estas operaciones, en el que se 
autoriza la deprec1ac1ón acelerada de los bienes objeto del 
contrato. 

El concepto de Arrendamiento Financiero, se 
introduce por vez primera en nuestro derecho mediante adición de 
la Fr-acción IV del Artículo 15 del Código Fiscal de la 
Federación, Publicado en el Diarlo 0-ficial del 31 de Diciembre de 
1901, de acuerdo con este ordenamiento, "Ea •l contr•to por al 
cual •• otorga el uao o goc• tempor•l de bi•n•• t•ngibl•• durante 
un pl•zo Torzo•o igual o aup•rior al m!nimo P•r• d•ducir la 
inv•r•idn o por un plazo m•nor •i•mpr• qu• a• permit• qui•n 
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reciba •l b1•n, al t9rmino d•l plazo eJarcar cuelqui•r• da l•• 
siguientes opciones; 

A>. Adquirir la propiedad del bien, madianta •l 
pago d• una c•ntidad dat•rmin•d• a inTarior al valor d•l m•rcado 
del bien an el mom•nto de ejercer la opcidn; 

8). Pror-rogar al contr.ato por un plazo cierto 
durante al cual al monto de loa pagos eaa inTerior al dal plazo 
1nici•lJ 

C>. Obtanar parte d•l pracio por la anaJanacidn 
dal bian a un tercaro1 qua la contr•praetacidn ••• aquivalante 
auparior al valer dal bien •n el mamante da otor-gar •u uao 
goca, qu• •• aatablazca un.a ta•• d9 intaréa aplicabl• para 
d•tarminar lo• pagos y qua el contrato •• calebr• por a•crito. 11 

(84). 

Considero que la Techa descrita, es en verdad 
hlstdrica para el Arrendamiento Financiero, en virtud de que por 
un lado, se ajusta al régimen Tiscal de la Institucidn de la Ley 
del Impuesto Sobre la Renta, en sus artículos 48, 49 y SO, en los 
cuales establece "qu• •n caao de variacidn an "l tipo da intar9a 
duranta •l primar aRo d• vig•ncia dal contrato, •• tomar~ en 
cuanta la t••• promadlo d• ••• año para d•tarminar el porcentaje 
con•id•r•do como monto original d• la tnvar•idn aujato a 
dapreclacidn y por otra P•rt• •• raTormd la L•Y Ganaral da 
ln•tituciona• da Cr9dito y Organizacionaa Au~ili•r•a, con el 
objato da incorpor•r como Org•nizacion•• AuKiliar•• de Crédito a 
laa Arr•nd•dor•• Financl•r•• y raglam•ntar •l concr•to de 
Arr•nd•m1anto Fin•nciaro" <SS>, partir de entonces la 
mencionada Tigura deja de ser un Contrato Atípico, para sumarse a 
la lista de los Típicos y Nominados del derecho MeHicano. 

Concerniente la derogación del ordenamiento 
señalado, el Arrendamiento Financiero, se encuent~a regulado en 
la Ley General de Organizaciones y Actividades AuKiliares de 
Crédito. 

<84> LEYES Y CODIGOS DE MEXICO. 
CODIGO FISCAL OE LA FEDERACION 
35 Edic. Edit.Porrúa, S.A., 
Mé~ico,1982. Página 129. 

<BS> DIARIO OFICIAL DE LA FEOERACION 
De Techa 14 de Enero de 1985. 
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CARACTER MERCANTIL 

Como se deriva de los puntos expuestos, el objeto 
del Contrato de Arrendamiento Financiero, su Tuncionamiento 
destinado a los bienes Industriales, Comerciales o de Servicios, 
de tal ~arma que resulta sencillo concluir qua es Contrato 
Mercantil, porque se encuentra regulado por la Ley General de 
Organizaciones y Actividades AuKiliares da Crédito, la 
Arr-endadora Financiera debe ser una Sociedad Andnima, dedicada 
exclusivamente .::ri .;i.ctas de comercio, el Arrendatario dadas las 
características del contrato puede aunque no necesariamente ser 
un comerciante, ya que el propdsito de la Arrendadora Financiera 
es de cardcter netamente lucrativo. 

SEMEJANZAS V DIFERENCIAS CON EL 
ARRENDAMIENTO V LA COMPRAVENTA 

En el derecho comUn, se dice que existe 
Arrendamiento cuando laa dos partes contratantes obligan 
recíprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa 
y la otra a cagar por ese uso o goce un precio cierto. 

De lo anterior resulta que la característica 
esencial del arrendamiento, del COMODATO y del Arrendamiento 
Financiero, que es la concesión del uso o goce temporal de una 

Por lo que me permito exponer algunas semejanzas y 
di~erenc1as del Arrendamiento Financiero, con el Contrato de 
Arrendamiento regido por la Legislación común y con la Compra 
Venta. 

En el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, lo esencial es 
proporcionar el uso o goce de la cosa a cambio de un precio, lo 
que signi~ica que el Arrendador asume diversas obligaciones con 
el objeto de asegurar dicho uso o goce y la primera es la 
entrega de la cosa, aunque no se haya pactado expresamente, que 
el Arrendador está obligado a entregar al arrendatario la ~inca 
arrendada, con todas sus pertenencias y en buen estado para el 
uso convenido, si no hubo convenio expreso para aquel al que por 
su naturaleza estuviere destinada, asi como también determina que 
el arrendatario no está obligado a µaQar la renta sino desde el 
día en que reciba la cosa a~rendada. 
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El arrendatario, tiene derecho del tanto, en el 
caso de que el arrendador desee vender el inmueble arrendado 
para tal eTecto debe de notiTicársele indubitablamente con quince 
días de anticipación, quien debe contestar de la Terma 
maniTestando su voluntad al respecto. 

En cambio en el ARRENDAMIENTO FINANCIERO, el pago 
del precio es una obligación que nace para el Arrendatario 
Financiero, desde sl momento que Tirma la relación 
contractual el cual debe ser por escrito y subsiste con 
independencia de la entrega o posibilidad del uso de la cosa, en 
virtud de que la Arrendadora Financiera adquiere los bienes a 
instancias y selección del Arrendatario Financiero, de manera que 
por lo general cuando el contrato se Termal iza, la arrendadora 
-financiera aún · no es propietaria del bien del cual habrá de 
conceder su uso o goce. 

El Arl'"'endatario Financiero, tiene opción de 
comprar el bien objeto del contrato, en la pró~roga del mismo 
por un pt'"'ecio inTerior al inicial, o bien en participar en la 
utilidad si adquiere una tel'"'cera persona. En Tin, el único común 
denominador entre el Arrendamiento y Arrendamiento Financiero, 
estriba l'"'ealmente por la concesión del uso o goce de los bienes 
contra el correspectivo precio, pero con caractarísticas 
distintas, en la forma de pago, el arrendamiento puede pagarse en 
dinel'"'o o en especie y en el arrendamiento Tinanciero unicamente 
en dinero. 

COMPRAVENTA 

El Caracho Común determina, existe Compraventa, 
cuando uno de los contratantes se obliga a transTel'"'ir la 
propiedad de una cosa o de un derecho y el otro a su vez, 
obliga a pagar por ello un precio cierto y en dinero, por regla 
general la venta ea perTecta y obligatol'"'ia para las partes, 
cuando se ha convenido sobre la cosa y su precio, aunque la 
primera no haya sido entregada, ni el segundo satisTecho. Puede 
pactarse válidamente que el vendedor, se reserve la propiedad 
hasta que su pl'"'ecio haya sido cubierto, supuesto en el cual 
mientras no se transTiera la propiedad al comprador, si éste la 
recibe es considerado como arrendatario o comodatario de la 
misma. 

Financiera 
siquiel'"'a, 
propiedad, 

En el ARRENDAMIENTO FINANCIERO, la Ar"'rendadora 
se obliga a conceder el uso o goce de un bien y ni 

de manera accidental se obliga a transTerir la 
ya que si el art'"'endatario Tinanciero opta por"' dicha 
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compraventa al celebrar el contrato, éste es el obligado 
adquirirla y no la arrendadora .financiera, la cual unicamente 
obliga. a respetar la opción de su cont..-aparte. 

El A..-rendamiento Financiero, es instrumento 
Jurídico de Tinanciamiento, cuyas técnicas y contenido lo 
diTerencían del Arrendamiento y de la Compraventa. Contratos de 
los cuales debe distinguirse en deTinitiva y claramente, pues a 
pesar de la complejidad de su contenido, es un Contrato unitario, 
en sentido opuesto al mixto, si bien ae concede el uso o goce 
de bien y la Tacililidad de optar la compra, dichas 
características no pueden aislarse ya que constituyen etapas y 
elementos necesarios de un proceso contractual más amplio, de 
acto juridico único y no la suma de varios contratos. 

Tal magnitud, podemos decir que se trata de 
nuevo instituto que pone en juego, desde sus comienzos una nueva 
técnica Tinanc1era, sin tener demasiado en cuenta los principios 
Jurídicos que ella comprende y ha ido m~s allá de los vieJos 
moldes Juridicos. 

Finalmente nuestro derecho Mexicano, en la 
exposiciOn de motivos a las re.formas a la Ley General de 
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares de diciembre 
de 1981, "admit• que •• trata d• un tipo de int•r'm•diacidn 
Tinancl•ra qu• r"••llz• la Arrendador'• cuando conc•d• •l uao o 
~oc• d•l bien •n concepto d• Arrendami•nto Flnanclerof que •• un 
inatrum•nto compl•m•ntario dal cr'•dito, una oper'&cidn eui 
g•nerie qu• en la •ctu•lidad ee aJuata cabalment• a la• 
naceeid•d•a de d•terminado• productora• d• bianas y aarvicioa, 
qu• por au natur'alaza, conetituy• una avolucidn • lae ~ormaa 
tradtcionalaa da Tinanciamianto, op•ran •n loa m•r'Cadoa 
Tinanctaroa, en donda aMiatan dca puntoa tmportantaa1 •• trata da 
un nuevo contrato, por un lado ea una opar'acidn de cr•dtto mejor 
aün da Ti nancia.mianto por- al otro" (86>. 

l86l DECRETO DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1981 
Publicado en el Diario OTicial de 
la Federación el 31 de Enero de 1981 
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1 l. 2. 4. ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO 

El Arrendam1ento Adm1ni5tr·ativo, se ref1ere cuando 
dos o más órganos de la entidad Federativa, celebran Contrato de 
Arrendamiento, sob!'e bienes que pel""tenecen al Patr·imonio de la 
FedeYación, Est~dos o Municipios, s1empre y cuando los TLnes sean 
de lnter-és Públ ice y carezcan de -fines lucr·ativos, q1..1e dependan 
indirecta o directamente del Poder- Ejecutivo Federal. Los cuales 
cuentan con elementos personales, patr1mon1ales y estructura 
Jurid1ca. 

La Administración Publ1ca Federal se clasi-fica en: 

A.> • Federa 1. 

8 > • Es ta ta 1 o Local • 

C>. Municipal. 

La Administración Pública Local o Estatal y 
Municipal, cuentan con patrimonio propio que administran en la 
~arma que más satisTaga sus intereses o necesidades, en el caso 
particular de los Contratos de Arrendamiento que celebra cada 
Estado y Municipio, se rigen por las Leyes y Reglamentos propios. 

Cabe señalar que el Arrendam1ento Adm1nistrat1vo 
no solo recae sobre bienes que sean propiedad de la Federacíon, 
Estados o Municipios, sino de particulares, siempre y cuando sean 
necesarios para el Tuncionamiento de la AdmLnistrac1on Federal, 
por Ejemplo los sismos acaecidos el 19 y 20 de Septiembre de 
1985, con dicho .fenómeno los Inmuebles proptedad de la Federac1on 
algunos Tueron totalmente destruidos y otros su.frieron daños 
estructurales por- lo que no .fue posible ocuparlos para cumplir 
con las -funciones destinadas, consecuentemente \3 Administt·a.ción 
PUblica, tuvo la necesidad de adquir1r en Arrendamiento a 
particulares, con el objeto de continuat· desempeñando diversas 
actividades pU.blicas, que no tienen -fin lucrativo, debido a 
que le es expresamente prohibido por su Ley Orgánica el tomar en 
ar"rendamiento cualquier bien mueble o if"lmueble para lucrarse, de 
tal Terma que las adquirió para continuat· impartiendo Justicia, 

virtud de que no podían suspender sus labores por el 
acontecimiento sísmico ocurrido, el cumplimiento de sus 
Tune iones. 

El Articulo 24ll del Cód1go Civil vigor, 
establece "Los ar"r•nd•miento• da bienes nacional•a, municipal•• o 
d• eatablacimiantoe p~blicoa, estar'n sujato• • l•• diapo•icione• 
del derecho administrativo, y en lo qua no lo estuvieran, a laa 
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di•po•lctona• de •ate titulo" <97 > • 

"Contr"ato Adminlstativo 1 as •1 Ccntr'ato qua 
cel•bra la Admini•taclón Pilblica con lo• particular••• con al 
obJ•to dir•cto d• •atieTacer" un int•r•s o•n•ral cuya geetación y 
•J•cucidn ee rig•n por proc•dimiento• d• derecho Pilblico" <881 • 

"Acu•rdo d• voluntad•• celebrAdo por una pArte la 
AdmintstrAcidn Pilblica y por la otra par•cna• privAdae o pilblic•• 
con l• Tinalidad d• crear modiTicar o &Ktinguir una situación 
Jurídica de int•r•• general o en particular, relacionada con loa 
•arvlcio• pilblicoa, que unan a las partea en una ralacidn da 
••trlcto D•recho Público •obre la• b•••• da un réglm•n 
•Khorbltanta d•l Estado" <89l. 

Nacionales, 
Federación: 

De conformidad a la Ley General de Bienes 
existen dos tipos de Bienes Propiedad de la 

1 J. Oom1n10 Pilbl1co. 

2>. Dominio Privado. 

El primero se reTiere a los de uso coman, son 
destinados al servicio público o alguna actividad equiparable al 
Tin público. 

Respecto al segundo, se destinan al servicio de 
las Dependencias y Entidades da la Administración Pública 
Federal, Estadas y Municipios, los de esta natul'"'aleza son 
suscept1bles a enajenación a pa,..ticulat'"'es, dando lugar la 
pl'"'opiedad privada. 

<B7l LEYES Y COOIGOS DE ME~ICO 
CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL 
59 Edic. Edit.Porrúa, S.A., 
México,1991. Página 417. 

<BBl DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
INST. CE INVEST. JURIO. UNAM. 
Edit.Porrúa,S.A. Mé~ico,1987. 
Páginas 693 y 694. 

t89J SERRA ROJAS ANDRES 
DERECHO ADMINISTRATIVO 
EditoYial Porrúa, S.A. 
México,1976, Pág. 449. 
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En el caso especí.fico de Ar-rendamiento, 
cor-r-espondiente Inmuebles propiedad de la Federación 
clasificados come d~ Dominio Privada, señala las Dependencias y 
Entidades de la Adm1nistrac1ón Pública Federal, solo podran dar 
en arrendamiento o donación en favor de Asociaciones o 
Instituciones que realicen actividades de interés social y que no 
persigan fines de lucro, los cuales son regidos por el Código 
Civil para el Distrito Federal en materia común y para toda la 
República en materia Federal, ya sea qua la Administración 
intervenga en su carácter de Arrendadora o Arr-endataria. 

El Arrendamiento de estos Inmuebles se ~egistra 

bajo el Folio Real del Inmueble, Inscrito en el Registro Público 
de la Propiedad Federal, de acuerdo al Reglamento de la 
Dependencia. 

En cuanto al Arrendamiento de Bienes Muebles, éste 
sa encuentr-a regulado por la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos 
Almacenes de la Administración Pública Federal y para el caso de 
que la Administración tenga la necesidad de tomar 
arrendamiento determinados bienes, Siempre que demuestren que no 
es posible o conveniente su adquisición y que la renta exceda 
de los importes máximos que autorice la Secretaria de Comercio. 
Señala al contratar los arrendamientos se sujetaran a la Ley de 
Presupuesto, Contabilidad y Gasto Público Fede~al y a los 
Presupuoetos Anuales de Egresos de la Federación del Distrito 
Federal, o al Plan Nacional de Desarrollo, Programas Sectoriales, 
Planea Anuales de las Dependencias y Entidades de la 
Administración Pública Federal, Estrategias Previstas por 
Estados y Municipios. 

Los Arrendamientos se llevan a cabo por medio de 
convocatorias Públicas y los arrendadores deben garantizar con 
r-eeponsabilidad, seriedad el cumplimiento de los Contratos. En 
el supuesto de auscitarse algún litigio a este respecto, en la 
Administración Pública Federal no pueden dictar medidas de 
apremio, ni embargar bienes, con-forme a lo dispuesto en el 
Articulo 4 del Código Federal de Procedimientos Civiles. "La• 
In•tttuctone•, S•rvicto• y Dep•nd•ncta• d• l• Admini•tración 
P~blica de la F•déractón y l•• Entidad•• F•d•rativ•• t•ndr4n, 
dentro d•l procedimtanto Judicial, •n cualqui•r• Terma en que 
intervengan, la mi•m• aituactón que otra parta cualqui•r•. Paro 
nunca podrA dictare•, an •u contra mandami•nto de •J•cuctón ni 
provtdancia de embargo, y estar4n •M•nto• de pr••t•r l•• 
garantía• que la L•Y e1dJa l•• partea" <90>. 

(90) LEYES Y CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO FEDERAL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
Editorial Pac.S.A. 
México,1986, Pág. 97. 
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Con relación a la Administración Paraeatatal, éste 
se sujeta a lei.s Leyes Organ1cas QUe Ct""earon esas Dependencias y 
todo lo anteriormente descrit.o en cuanto no "ayan en contr"a de su 
Ley Orgcinica, o cualquier otr"a Circula,..- interna. 
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rr. 3. TIPOS OE ARRENDAMIENTO 

11. 3. l. ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS 

Estos arrendamientos emanan de la Constitución 
de 1917, en la cual el Legislador impone a los propietarios de 
predios t"ústicos que no los cultiven, la obligación de dal'""loe en 
arrendamiento o en aparcerías, para evitar que por vanidad, 
negligencia o mala Té deJen improductivas las fincas y con esto 
desnaturalicen la propiedad, al desconocer el fin social para el 
cual fue creado. 

cOngruentemente con esta declaración cuya 
inspiración se encuentra precisamente en el artículo 27 de 
nuestra carta fundamental, se estableció en diferentes Capítulos 
del Código Civil, la necesidad de que la propiedad se haga 
productiva, en el artículo 830 del Código indicado, señala "El 
propietario de un• coa• pu•d• goz•r y disponer de- ella con l•e 
limit•cion•• y modalidad•• qu• -fijen l•• Layas" <91>, lógicamente 
el Legislador no deTine directamente a ld propiedad, se concreta 
a señalar las -facultades o atributos del prop1etaYio, gozar y 
disponer da la cosa con laB limitaciones y modalidades qua marca 
la Ley, contiene en -fot"ma implícita los tres elementos que el 
derecho Romano atribuye a la propiedad usar la cosa, aprovechar 
sus Trutos y disponer de ella. 

Este señala.miento, impone la obligación a los 
pYopietarios de -fincas rústicas a producirlo o usarlo en -foYma 
que las leyes o reglamentos lo permitan, en virtud de que la 
propiedad pYivada en Mé)(ico, no es un derecho absoluta, sino 
relativo, no es un derecho natural anterior al Estado, sino que 
proviene de la nación, sin embargo esta protegido por la 
Constitucidn contra actos arbitrarios de autoYidades, este 
caso la modalidad se reTiere a pYopietaYios de Tincas rústicas, 
pueden ocuparlo pot" ellos o por tercet"os, mediante arrendamiento 
o aparcería, al respecto el Articulo 2453 del Código Civil, 
dispone "El propietario d9 un predio rúetico d9b• cultivarlo, •in 
perjuicio d• d•j•rlo d••c•n••,.. el tiempo qu• ••• n•ce•ario para 
que no a• •gote eu ?ertilidad. Si no lo cultiv•, tiene obligacldn 
d• d•r •n •rr•ndami•nto o en •parc•~ia, da acuerdo con lo 
diapueato •n la L•y d• Ti•rraa ocio•••" C92>. Abr"'ogado. 

<91) LEVES V COOIGOS DE MEXICO 
Edit.Por"'rúa,S.A. Mé)(iCo 1990, 
Página 193. 

(92) IDEM. Pág. 42S 
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naturale::!a 
urbanos va 
e 1 obJeto 
el campo 
siembra. 

Con relación a los párra~os precedentes y por la 
de estos arrendamientos, no son usuales en centros 
Que estos tratan de -fim:as o parcelas, de maner"a que 

de tierras -fertiles cultivables, y se utiliza en 
por campesinos o propietarios de ~incas objeto de 

Nuestra Legislación Civil, tiene expresamente 
regulado el Cnntr-ato o convenio de Apar-tcaría, bajo las 
modalidades de contrato de Apar-cer-ía rural agrícola y aparcería 
rural de ganado, en los Artículos 2739, 2740, 2741, 2752 que 
establecen "L• aparcaria rural comprende la •parcaria agricol• y 
l• da ganado•J El contrato da aparcería d•b•r4 otorgar•• por 
eacrito, -form4ndoee doa aJemplar••• uno para cada contratant•J 
Ti•n• lugar la aparcería agrícola cuando una persona da a otra un 
pradio rústico para que lo cultive, a Tin de repartir•• los 
Truto• an la Terma que convengan, o a Talta d• convenio, conTorm• 
a lae coatr-umbre• del lugar , en el concepto de que al aparcar-o 
nunca podr4 corraaponderla por sólo au trabajo menos del cuarenta 
por cianta d• la cosecha¡ Tiana lugar la aparc•ria d• ganadoa 
cuando una peraona da a otra cierto n~m•ro de animales a ~in de 
que lo• cuida y •lim•nta, con ol obJ•to d~ rap•rtirse loa Trutoa 
•n la proporción que convengan" <93). 

La doctrina ha observado, que el predio rúatico 
objeto de la aparcería sólo existe como tal si es cultivable y 
que responde maJor al espíritu del precepto la expresión tierras 
laborales que la de predio rústico. 

"La aparcería agrícola, ea un contrato •n cuya 
virtud una p•rBon• concade a otra al uao d• un predio róatico 
par• que lo cultive con la ~inalidad de rapartir•• loa Trutoe de 
•cu•rdo • una datermin•da proporcidn, qu• no ªª'°' manca de 
cuar•nta por ciento de la cos•cha". 

La Aparcería de ganado, tian• lugar cuando una 
p•raona da a otr• ciartc número d• anima.le• a Tin d• qu• loa 
cuide y loa alimenta a cambio da repartir•• lo• Truto• en la 
proporcidn que •• conv•nga, aon objeto de rap•rticidn, la.a 
divar•aa eapaciea de ganados y son susceptibles aus pieles, 

<93) LEYES Y CODlGOS DE MEXlCO 
Edit.Porrúa,S.A. México 1990, 
P.i.gina 193. 
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lanas, lecha y crías" C94> • 

ea un contra to 
sucesivo; y 
contratación, 
de observar 1 a 

El tratadlsta Ra+-ael Roj1na Vil legas, e1<pone QUe 
principal, bilateral, onerosa, .formal y de tracto 
se le aplican las reglas generales de la 

respecto del consentimiento o a las consecuencias 
Terma escrita que prevee el Código Civil. 

La obligación principal del p~op1etarto del predio 
rústico, corresponde mencionar la de conceder el uso y goce del 
predio objeto de contrato; no estorbar ni embarazar dicho uso y 
dis~rute; conservar el predio en las condiciones normales para el 
cultivo explotación, realizar reparaciones necesarias; 
responder de daños y perjuicios a .favor del aparcero en los 
supuestos vicios ocultos anteriores al contrato; permitirle 
construir su casa habitación dentro del predio si se hubiere 
pactado, así como aprovecharse del agua, del pasto o de la leña 
para atender sus necesidades y de sus animales que emplee en el 
cultivo del predio; respetar el derecho del tanto al concluir el 
contrato si el predio se va a dar nuevamente en aparcería. 

Obligaciones del Aparcero, conservar el predio 
el estado que lo recibe sin alterar su .forma ni la substancia; 
usarlo y servirse del mismo Onicamente para cumplir los .fines del 
contrato; poner en conocimiento del dueño los daños causados que 
necesite reparaciones, así como de los intentos de usurpación o 
daños que hayan sido e+"actuados por terceras personas; devolver 
el predio al término del contrato. 

Consecuentemente, se crea un plazo para estos 
arrendamientos, principalmente porque se considera que su uso es 
esencialmente distinto a las Tincas urbanas, el destino o uso en 
que pensó el Legislador precisamente es agrícola y en ellos los 
ciclos de siembra y recolección no se miden por meses, sino por 
años, así el plazo legal ayuda al arrendatario en la 
administración de sus recursos. 

La Legislación comU.n, determina el Contrato de 
Arrendamiento de predios rústicos cuya renta pasare de cinco mil 
pesos anualea, se otorgará en Escritura Pública, cabe acentuar al 
respecto es posible que el contrato de arrendamiento podía 

C94l DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
INST.DE INV.JUR. DE LA U.N.A.M. 
TOMO 1, Edit.Porrúa, S.A. 
México, 1991, Pd.g. 173. 
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consensual formal dependiendo del monto de la renta, sin 
embargo hoy en día, todos deben ser formales pues cinco mil pesos 
anual es una suma exigua 1 ya que no existe hoy esa 
posibilidad. en los té1·minos del Artículo 2407 del Cddigo Civil 
en vigor, "Si el pr•dio es nlatico y la ranta pasara de cinco mi 1 
peaoa anual••• el contrato ea otorgar.& en eecritur• pll.blica" 
<95). Es tiempo que el legislador revisara montos y aplicara un 
criterio más adecuado al espiral in~lacionaria que vive el país. 
Podría dejar sentado que se trata de un contrato formal sin 
impo1·tar la cuantía de la renta y solo vat"lara el critet"io de 
Escritura Públicd o privada dependiendo del precio de la renta. 

Respecto a la ~arma de pago el articulo 2454 del 
Código Civil en vigor para el Distrito Federal, estipula "La 
renta dabe pagara• en loa plazoe convenido• y a Talta da convenio 
por ••m•atr•• vencido•" C96>, el precepto en comento determina el 
plazo legal que son semestres vencidos, periodo con el cual el 
arrendatario alcanza a recolectar la cosecha. 

Nuestra Legislación actual prevea si el 
ar"rendata1·io perdiera más de la mitad de los -frutos por casos 
fortui toa extraordi nar ioa, no impredecibles al momento do 
contratar, le otorga el derecho de solicitar una reducción de la 
renta en forma proporcional conforme a la pérdida euTrida, pero 
no se tiene este derecho si la pérdida proviene por esterilidad o 
pérdida de frutos provenientes de casos -fortuitos ordinarios, del 
cual ae observa el Legislador establece conciencia de proteger 
al obrero y campesino, general hacia las personas 
economicas débiles. 

Así mismo el arrendatario se encuentra protegido, 
ya al fenecer el contrato dar.A permiso al nuevo arrendatar"iO o 
dueño del predio para que puedan preparar la tierra para 
sembrar. Paro en la porcidn que el arrendatario no la esté 
utilizando en ese último año, según las costumbres del lugar y 
la naturaleza de la siembra ya que se ajustan a loa periddos y 
"9Ceaidades que señale. 

Can el fin de reiterar el p4rraTo anterior, el 

(95) LEVES Y CODIGOS DE MEXICO 
Edit.Porrúa,S.A. México 1990 
P.igina 416. 

(96> IDEM. P4gina 428. 
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articulo 2458 y 2762 del Código Civil en vigor, establece que 
"Terminado el arrendamiento, tendrA a au vez el arrand•t•rio 
saliente, derecho par• uaar las tierra•, ediTicios por al tiempo 
abaolutamenta indispenaable para la recolaccidn y aprovechamiento 
da lo• Trutoa pandient•• al terminar· •l contratOJ Si el 
propietario no aMige au parte dantro de lo• ••••nta día• de•pu•a 
de Tenacido •l tiempo del contr•to, •e entenderá prorrogado 6ate 
por un año" <97 >, estableciéndose un .factor de equi 1 i brio entre 
arrendador, arrendatario propietario y aparcero de .fincas 
rústicas. 

Por último, el articulo 2478 del ordenamiento 
citado, estipula ºTodo• lo• arrendamiento•, aaan de predio• 
r6atico• o urbano•, que ne •• hayan celebrado por tiempo 
eMpreaamanta determinado, concluirán a voluntad da cu•lqui•r• da 
laa partee contratante•, previo •viao • la otra parte dado en 
Torm• indubitable con do• m•e•e d• anticipación ei •l predio es 
urbano y con un aRD •1 •• rí.l•tico" <98). En el primer caso, el 
plazo concedido al arrendatario de dos meses anticipados, lo 
considero razonable, toda vez que el aprovechamiento del inmueble 
arrendado se obtiene por el solo uso, en tanto las .fincas 
rústicas generalmente rinde su utilidad por ciclos anuales, 
periodos normales de aprovechamiento en la cosecha o en cría 
de ganado. 

<971 LEVEO V COOIGOS DE MEXICO 
Edit.Porrúa,S.A. México 1990 
Página 429. 

<981 IDEM. PAgina 432. 
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11. 3. 2. LOCALES COMERCIALES E INDUSTRIALES 

Nuestt·a legislación comun, contempla también 
Arrendamientos de inmuebles destinados para Locales Comerciales e 
Industrias, debido al desarrollo económico de nuestro país, que 
se realizan Contratos de Arrendamiento similares al de 
habitación, con modalidades min1mas y ésto reTiere 
pal'"'ticularmente al destino del arrendamiento, el cual 
expresamente se estipula que el inmueble arrendado se destinará 
exclusivamente para local comerc1al o industria, toda vez que 
encuentran aTectados de pago de impuestos T1scales, porque su 
Tinalidad de los participantes es lucrativa, principalmente la 
del arrendatario. 

El Segundo PárraTo del artículo 2398 
Civil, establece "El arrend•miento no puede awced•r 
•Ao• par• l•• Tincaa d••tinadaa al Comercio y veinte 
Tinca• destinadas al ejercicio de una industria" C99J. 

del Código 
da quince 

para lae 

El Articulo 490 del Código de Procedimientos 
Civiles, establece " ••• ea la prevenga qu• dentro da treinta dí•• 
ai la Tinca airve para habitacidn, o dentro de cuar•nta díaa •i 
atrve para giro mercantil o induatria •• , proceda• deeocuparla, 
apa,.cibido de lanzamiento a 11u costa ei no lo eTactó.a •••• 11 (100>. 

A 1 centrar i o de los destina dos para 
habitacion. mismos que no generan impuestos fiscales, en virtud 
da qua el legislador lo tiene considerado como el lugar donde se 
vive, reposa, alimenta, diSTruta de él y familia como núcleo 
principal de la sociedad, por lo que se tutela como ente 
eKtrapatrimonial. 

En los arrendamientos comerciales o industriales, 
los arrenaatarios gozan la preferencia en caso de nuevo 
arrendamiento o del derecho del tanto en el supuesto de que el 
arrendador desee vender el inmueble arrendado, siempre que el 
arrendamiento haya durado m~s de cinco años, se encuentre al 
corriente el pago de rentas y · haya hecho mejoras de 

C99J LEYES Y COOIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL. 
Edtt.Por~úa, S.A. México 1990. 
Página ,.¡.1s. 

<100> COOIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 
Edit.Cdst1llo Ruiz Editores,S.A. 
MéK1co 1987, P.!g. 127. 
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importancia en la Tinca, debeYá ejercitar este derecho una vez 
que se le haya notiTicado indubitablemente o por Notario Público, 
dentYo del término Cle tres dias sl la cosa -fuere mueble y dentro 
de quince días si se.trata de inmueble. 

Sin embargo en el arrendamiento para casa 
habitación, para gozar la preTerencia en caso de nuevo 
arrendamiento basta ser inquilino y para ejercitar el derecho del 
tanto en caso que el arrendador desee vender el inmueble 
arrendado, no se le exige tiempo alguno que haya permanecido como 
inquilino, simplemente se encuentre al corriente en el pago de 
rentas, para tal eTecto se le dá un plazo de quince dias en -forma 
indubitable para hacerlo valer, si no lo hace, el arrendador 
puede vendérselo a una tercera persona, si el propietario 
omitiera proporcionar este derecho al inquilino -forma 
indubitable hiciera la venta a una tercera persona, la 
compraventa estaría a-fectada de nulidad absoluta. 

En caso de incremento, los art"endamientos 
destinados para comercio o industria, el Código de la Materia na 
tiene estipulado el porcentaje que debe incrementarse, ni tampoco 
tiene regulado alguna prórroga que pudiera gozar el arrendatario, 
después da Tenecido el término .forzoso, sino lo pactan a voluntad 
y de su libre albedrío de lo& contratantes. 

En cambio los destinadas para casa habitación, 
deban ser por un año Torzoso para ambas partes, con derecho a 
que se le prorrogue hasta por dos años más después de haber 
concluido el término Torzosa, con un incremento que no podrA ser 
mayor del ochenta y cinco por ciento sabre los aumentos que haya 
auTrido el salaria mínimo oanaral vigente en el Distrito Federal, 
en igual Terma este porcentaje aerA vigente an caso de nuevo 
contrato de acuerdo con las reTcrmaa realizados con Techa siete 
de Tebrero de mil novecientas ochenta y cinco, que se elevaron 
la categoría de arden Público e Interés Social. 

Como ob•erva de loa contratos destinados 
com•rcio o industria, no Tue tal situación, en virtud de que 
est•n regulados par leyes eupl•torias, no de Orden Público 
Interés Social. 

Posiblemente y como quedó contemplado a 
inicios de este tema. el Legislador no tuteló a estos contratos 
de arrendamientos por la Tinalidad lucrativa con que se realizan, 
en virtud de las personas Tísicas o morales que los Tormalizan, 
cuentan con capacidad económica suTicienta para responder a las 
necesidades en el desarrollo del país, al preocuparse en cambio 
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unicamente en los arrendamientos destinados para casa habitación, 
puesto que a quienes los ocupan son personas de bajos recursos 
económicos, en virtud que el objeto de las Reformas es proteger 
a la clase trabajador·a, que son los mas afectados con los 
fenómenos inflacionarios y la inestabilidad económica que vive 
nuestr""o pais. 

Cabe señalar"", que los par"ticipantes en los 
Contr"atos de Arr"endamientos destinados para locales comerciales e 
industrias, gener"almente los realizan por más tiempo que los 
destinados para casa habitación, toda vez que los ar""rendatar"ios 
tienen la necesidad de realizar instalaciones especiales, acorde 
al objeta del giro comercial, tiempo con el cual proyectan las 
utilidades qua pudieran tener y así amortizar el precio del 
arrendamiento por el plazo forzoso que se pacta. 

Por otra parte, generalmente los arrendadores 
eK1gen anticipos del importe de las rentan, conducta con la cual 
tienen la necesidad de Inscribirlos en el Registro Público de la 
Propiedad y del Comercio de esta Ciudad, para que los 
arrendatarios se encuentren protegidos de la posesión del 
Inmueble, requisito que surte efectos legales contra terceros, 
situación qua no se presenta con los formalizados para casa 
habitación. 
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1 l. :i. :i. CASA HABITACION 

Los Contratos de Arrendamientos destinados para 
casa habitación, es uno de los actos Jurídicos de mayor 
trascendencia en nuestros días en el Distrito Federal, en virtud 
de que Tue objeto principal de Las ReTormas e~ectuadas en el 
Capitulo Cuarto del Título Sexto de la Segunda Parte del Libro 
Cuarto del Código Civil para el Distrito Federal, Publicado en el 
Diario OTicial de la Federación el siete de Febrero de mil 
novecientos ochenta y cinco, con el cual se derogaron y 
adicionaron preceptos en materia de arrendamiento, iniciando con 
el Artículo 2448 "L•• dlspo•lcicn•• da ••t• capítulo aon d• ord•n 
p~blico • int•r•• •acial. Por tanto aon irrenunci•bl•• y en 
ccnaencuencia, c~&lquler aetlpul•cidn en contrario se tandrá por 
no pu••t•" <101>. 

Considero pertinente de~in1r la mayor 
trascendencia e importancia que tiene el "Orden Público e Interés 
Social", en virtud que toda ley es de Orden Público, porque todas 
ellas tienen como Tin principal el mantenimiento de la paz con 
justicia qua persigue el derecho, por lo que me permito realizar 
la observación que el legislador protege en ~orma completa las 
relaciones contractuales, al grado de establecer que esas 
disposiciones son irrenunciables, toda vez que es la situacion y 
estado de legalidead normal en que las autoridades ejercen sus 
atribuciones propias y los ciudadanos las respetan y obedecen sin 
protestar. 

ORDEN PUBLICO. "Be r•Ti•r• al conjunto de 
in•titucion•• Juridic•• qu• dl•tinguan al derecho d• una 
comunidad¡ principio•, norm•• • inetitucionea que no pu•d•n ••r 
alterad•• ni por l• voluntad d• lo• individuoe, pueato qu• no •• 
ancuantra bajo •l imparto d• la autonomía de la voluntad, nl por 
la aplic•cidn da d•racho aMtr"anJ•r"0 11 <102>. El Orden Público 
constituye las ideas Tundamentalea sobre las cuales reposa la 
constitución social, Justamente las que se encuentran implicadas 
en la axpr"esión de Orden Público como conjunto de ideales 
sociales politlcos, morales, económicos y religiosos que el 
derecho tiene el deber conservar. 

<100> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO CIVIL 
59A Edic. Edit. Por"rúa,SA. 
México 1991, PAg. 423 

<I02l DICCIONARIO JURIOICO MEXICANO 
INT.INV.JUR.UNAM.Edic.Por'r"úa,SA. 
México .. 1991, Pág. 2279 
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Las leyes de Or-den Público no se r-e-fier-en 
necesar-iamente al Dar-echo Público opuesto al. dar-echo 
pr-ivado, ya que existen leyes de Orden Público que regulan 
instituciones del derecho privado las cuales son instituciones 
aociales, independientemente de su signiTlcado. De tal manera que 
el Or-den Público a que se re-fiare el Legislador en la Reforma que 
se analiza, -funciona como un límite mediante el cual restr-inge la 
-facultad de los individuos sobr-e la realización de ciar-tos actos 
o se impide que cier-tos actos jurídicos válidos tengan e-factos 
dentr-o de un Orden Jurídico especiTico, como es el caso del 
ContrcJtO de Al'"rt:tndamiento para casa habitación, pues a partir de 
las reTor-mas, la l'"egulación Jur-ídica de los mismos interesa más 
al Estado que a los particulares, razón por la cual crea la 
Institución en comento, como un mecanismo a través del cual el 
Estado impide que ciertos actos de particulares aTecten loe 
inter-eses TundcJmentales de la sociedad. 

lNTERES SOCIAL. "E• el conJunto da pret.nwionwe 
r•l•cionad•• con la• nwc••id•d•• col•ctiv•• d• lo• miembro• de 
un• comunid•d 1 protegida• m•dient• l• int•rvencidn dir•cta y 
permanente del Ewtado" C 103). Con el cual el Esta.do logra sus 
pretensiones y aepiracionee, tendientes satis-facer las 
necesidades especificas de los individuos y grupos sociales o 
intereses públicos, mediante la tutelación o proteccidn otorgada 
al interés público, puesto que éste tiene mayor alcance jurídico 
que la tutela concedida a los interesas privados, toda vez que en 
éstas el Estado se limita a crear las condiciones propicias para 
que los particulares satisTagan sus pretensiones mediante su 
propio esfuerzo. 

Su objetivo Tue responder con las diversas 
opiniones y necesidades de los Sectores de nuestro sistema 
Político Mexicano, específicamente a Obreros y campesinos, 
generado por la Reforma del Articulo Cuarto de la Constitución 
Política de loe Estados Unidos Mexicanos, en el año de mil 
novecientos ochenta y tr"es, razón por la cual el Legislador no 
podía desatender" por más tiempo estas vocea que llegaron desde 
distintos ámbitos y procedió a re-formar una serie de normas para 
dar un paso adelante a la solución del ancestral problema entra 
•l derecho de propiedad y de vivienda digna y dacoroaa. 

En dichas reformas, se manifiesta la intensión del 

<103) DICCIONARIO JURIO!CO MEXICANO 
INST.DE INVEST. JURIO. UNAM. 
4~ Edic. Edit. Porrúa, S.A. 
México ¡qql, Pág. 1779 
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Legislador de establecer una relación mas justa entre arrendador 
y arl"endatar"io~ a tt·avés de lo conducción de la voluntad 
contractual. de tal manera que Tuese más equitativos los derechos 
y obligaciones de los pat"'tlcipantes en la r"elación contractual, 
en virtud de que se trata da normas de Orden PObl1co a Interés 
Social, en esta materia la autonomia de la voluntad se encuentra 
1Lmitada por las disposlciones Que el propio comprende. 

Es elocuente, el propósito del Legislador de dar 
pyotección al arrendatario, quien puede ser obltgado a renunciar 
de sus derechos pot"' la impeYlosa necesidad de obtener una 
vivienda. para si y su Tamilla, para el supuesto da est.a 
situación, lü contravención de estas normas no 1nvalidan el 
Contrato, simplemente los pactos contarlos, se tienen por no 
puestos; el documento que sirva de instrumento para la 
adquisición de la vivienda, deberá reunir las condiciones minimaa 
da higiene y salubridad, esta condición debe da cumplirse pat'"'a 
estar en estado de habitabilidad, en virtud de ser necesaria no 
solo para los bienes del inquilino sino también para su salud 
Tísica y mentalª 

También se establecieYon plazos especi~icoa para 
los arranddmientos destinados para Tincas urbanas, la duración de 
los Contratos como mínimo será por un a~o ~orzoso para arrendador 
arrendatario, mismo que será prorrogable a voluntad del inquilino 
haata por doa años más y como m~~imo no podrA se~ mayor de diez 
años, la di~erencia estriba que antes da las ra~ormas unicamente 
podria ser prorrogado por un año más con un diez por ciento de 
incremento de la renta, en loa términos de tos Articules 2448 C y 
Segundo pdirra.To del 2398 •·La dw••ciOn m:i:nim• de todo contr&to d• 
arYend•mtento d• Tinca• urbana• d••tin•d•• a l• habitación ••r~ 
de un a~ Torzo•o para •rrandedor y •rrand•t•ria, qu• ••r& 
prorrogable, a volunt•d d•l •rrandatario, ha•t• por do• a~o• m4• 
•i•mpr• y cuando •• •ncuen~r• al corriente en el pago de l•• 
rent••J El arrendamtanto no puade exceder d• diez •~o• para l•• 
Tince• deettn•d•• a habitacion, ••• 11 < 104>. 

El precio de la renta seYá ~ijada en moneda 
nacional y al término Tcrzaso de la relación contractual para el 
caso de prórroga del Contrato o bien la novación. se incrementarA 
el precio de la renta, hasta el ochenta 

<104> LEVES Y COOIGOS OE MEXICO 
COOIGO CIVIL 
59~ Edic. Edit. Por~~a,SA. 
MéKico 1991, PAg. 415 y 424-
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y cinco por ciento sobre el aumento del Salario Minimo Genet·al 
Vigente en el Distrito Feder-al. 

El Contrato de arrendamiento debe otorgarse por 
escrito. la cual se est1pular.i el nombre del arrendador y 
arrendatario, ubicación del inmueble, descripción precisa de la 
localidad arrendada, monto de la renta, destino del 
a,..rendamiento, término del Contrato, todas y cada. una de las 
obligaciones adicionales contraídas por los participantes de la 
relación contractual, la +alta de esta -Formalidad será imputable 
al arrendador y una copia tendrá que proporcionarse al 
arrendatario. El arrendador- tiene la obligación de registar el 
mencionado Contrato ante la. Autoridad competente del Departa.mento 
del Distrito Federal y proporcionará una copia debidamente 
reQulsitada al arrendatario, quien se le -faculta de inscribirlo 
ante dicha Autoridad, para el supuesto que el Arrendador omitiera 
tal obligación, el inquilino puede requerirle Judicialmente su 
jnscripcidn y la entrega de la copia, aei como deber.!n 
transcribirse en dicho documento íntegramente las disposiciones 
del Capitulo Re-formado de Orden Público e Interés social, con el 
obJeto de que el arrendatat·io tenga una in-Formacidn de los 
bene-ficios. 

Antes de las re-formas, la Legialacidn de la 
materia establecia en el Articulo 2406, "El a.rrand•mi•nto deba 

otar"g•r•• por" ••crito cu•ndo l• r"ent• P••• de cien pe•o• Anu•l••" 
<105>, debido al indice in-flacionario que se presenta, no cabe 
esa posibilidad, por lo consiguiente la relación contractual debe 
ser f"ormal, tal y como se establecid en el Articulo 2448 F "Para 
le• •Tectoa d• ••t• capítulo el contrato d9 •r"rendamiento deba 
otor"g•r•• por" •11crito, la Talta de esta -Formalidad•• imput•rci al 
•r,.-andado..- ••• " <106>, del cual se considera el primer Articulo 
transcrito, derogado tácitamente porque contraviene la re-Forma 
porque -fueron incorporadas en la misma. 

En la re~orma de reTerencia, dispone e~presamente, 
que los arrendatarios tendrán derecho en igualdad de condicionas 
sa les pre-fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento si se 
encuentra al corriente en el pago de rentas, así también tendr~ 

derecho del tanto en caso que el propiatario desee vender la 

<IOS> LEYES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO CIVIL 
592 Edic. Edtt. Porrua,SA. 
México 199i. Pág. 416. 

<106> IDEM. P4g. 424. 



Tinca arrendada, el primer concepto modiTica la Tinalidad del 
precepto anterior. deb1 do a que antes de 1 a reTorma, el 
arrendatario debería cumplir un plazo de cinco años para tener 
este derecho, sin embargo el precepto en vigor señala, cuma único 
requisito; ser inquil1no, estar al corriente en el pago de 
rentas para que se le preTiera en igualdad de condiciones a otro 
interesado para el caso de nuevo arrendamiento. 

El segundo concepto, se desprende que el 
Legislador tiene interés que los arrendatarios tengan opción de 
comprar las habitaciones que ocupan, para tal eTecto deben 
avisarles la venta en Terma indubitable precisAndoles precio, 
términos, condiciones y modalidades de la compraventa a Fin de 
que dentro del término de quince días h~biles puedan maniTestar a 
su vez en -forma .indubitable si desea o no hacer valer su derecho, 
también previene a loe Notarios Públicos, cerciorarse que el 
propietario haya cumplido con el derecho del tanto que tiene el 
inquilino, antes de autorizar la Escrituración de algún inmueble, 
con apercibimientos severos de nulidad de la Escritura y 
suspensión del ejercicio temporal de sus Tunc1ones, por lo que 
debe considerarse derogado tácitamente el Articulo 2447 del 
ordenamiento invocado, por contravenir disposiciones de Orden 
Público e Intet·és Social. 

Con el objeto de garantí zar que et arrendador 
pre~iera antes de terceros a los inquilinos para la compraventa, 
les otorga seis meses contados a partir de que tuvo conocimiento 
de la operación para que ejercite la acción correspondiente, sin 
perjuicio de las sanciones penales aplicables a los Notarios 
Ptlblicas, por contl""'avenit' disposiciones de Orden Públ 1co 
Interés Social, "•• h•c•n acr••doraa d• Su•p•nd•rl•• •l cargo 
h••t• por un •ño, •i •utoriz•n l• ••crttur• da compra-v•nt• d• un 
bien inmu•bl• ain habera• cercior•do qua •l vend•dor cumplió con 
l•• oblig•cion•• que eetabl•c•n lo• Artículo• 2448 l y 2448 J d•l 
Cddigo Civil" <107). 

<107) LEYES Y COOIGOB OE MEXICO 
LEY OEL NOTARIADO PARA EL 
DISTRITO FEDERAL, ART,126 
FRACC.II,INCISO d>, Edtt. 
Porrtla,SA.MéK.1990 Pág.71 
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11. 4. 1. FENOMENOS NEGATIVOS AL ARRENDAMIENTO 
DESTINADOS PARA CASA HABITACION 

Desde el punto de vista personal, los d1st1ntos 
f'actores que en nuestr"os di as hacen más con-fl ict1vo el 
Arrendamiento de habitacion, se debe por los mUltiples 
cambios registrados en la estructura de la distribución del 
ingreso, la pél'"dida del poder adquisitivo de nuestra moneda, la 
disminución del salario, la inmigración de personas de provincia 

las grandes urbes, el incremento natural de población, el 
p...-oceso tnf"lacionario, todos estos -fenómenos traen consigo una 
mayor demanda de v1viendas en at·,..endamierito, consecuentemente 
esto agrava la of"erta de vivienda para habitarlas en 
arrendamiento, por lo que ha venido ser un problema complejo de 
primer orden y de dif"íc1l solución. 

Dicha p...-oblemat1ca esta vinculada con el alto 
cos~o de las v1v1endas que se presentan en el Distrito Federal, 
debido a que los ing...-esos de la mayoria de los habitantes que las 
adquiere es baJo. Este encarecimiento desempeña un papel 
dete...-minante e importante aunado al alto costo de la 
conscrucc1ón, los elev~dos precios de las materiales y el casto 
elevado de los f"inanc1am1entos bancat·ios, el proceso 
in~lactona...-io y los gastos en tramites administrativos para estos 
-fines. 

Otro de los f"acto...-es, estriba también en los 
precios de la tierra urbana, que normal.mente está por encima del 
al za genera 1, debido a que la demanda de propiedades, se 
concentra en las grandes ciudades y esto trae como consecuencia 
el encarecimiento y especulación de los tenedo...-es de bienes 
raicas, originada por la gran cantidad de personas que desean 
obtene...- propiedades para construir habitación en zonas urbanas y 
los tenedores las enaJenan al mejor postor, motivo por el cual 
...-educe la oTerta de la tierra en donde las necesidades 
mayores. 

Por otra parte y partiendo de las especulaciones 
del suelo urbano, el mois importante en la agudización del 
problema habitacional es el c...-ecimiento exagerado demogr4Tico 
registrado en el Distrito Federal y en los municipios conurbados 
del Estado de Mé1<ico. 

Bajo este crecimiento acelarado de población se ha 
dado un mayor crecimiento urbano, en Terma desequilibrada y 
~nárquica que se ref"leJa en una tendencia de expansión de la 
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mancha urban.;i. de manera desp..-oporc1onada. se tiene la necesidad 
Cl'e .afect.ac1ones sobre terrenos BJtdales y comunales los 
alredeCl'ores del Distrito Federal. 

Otcha expansión ttende ~ u.na mayor demanda de 
se1·vic1os publicas, tales como drenaJe, alumbrado público, red de 
distribución de agua potable, v1alidad, etcétera, hasta la f'echa 
no se han resuelto satisf'actoriamente, como consecuenc1a del 
crecimiento acelerado de la población las condiciones 
habitactonales se han turnado más graves. 

Cabe señalar que el ritmo de aumento poblaciondl 
el Distrito. Federal ha sido de manera e>'agerada, "aegó.n el 

cenao de pobl•ción de 1990, arrojó una taza da crecimiento anual 
da ~.2 por ciento y acorde con al canao de 1990, arrojó una taza 
da crecimiento de 6.3 por ciento. ClOB>, tomando en cuenta que un 
gran porcentaje se debe al aumento natural que se deriva por el 
índice de nacimientos, que se registran anualmente y por 
Tenómenoe inmigratorios consistentes en el cambio de origen que 
real izan algunos lndividuos al abandonar sus hogares para 
establecerse en grandes ciudades donde creen encontrar meJores 
condiciones de vida, económico, político, p1·incipalmente 
cultural. 

La inmigración se presenta por diversas causas, 
por encuestas realizadas se suscitan por escasas de fuentes de 
trabajo, falta de tenencia de la tierra, elemento necesario 
para subsistir, deficiencia de escuelas y los raquit1cos 
servicios que proporciona el Estado en materla educativa, así 
como la f'alta de garantías en el campo, por mencionar algunas de 
las causas que propician la inmigración de los habitantes del 
campo hacia los centros urbanos, atraidos por el Talso espejlsmo 
de las ciudades, en virtud de que la explosión demográTica de 
nuestro país se manifiesta con mayor intensidad en grandes urbes, 
en donde se observa un aumento poblacional desorbitada, creando 
la necesidad de aprovechar todas los espacios útiles pat·a 
construi..- habitaciones, no siempre cómodas e higiénicas, 
virtud de que los nó.cleos poblaclonales de escasos recursos 
ubican en la periTeria edi-Ficando construciones con 
materiales de desecho Tormando asi pequeñas comunidades que 
carecen de servicios públicos de los mas indispensables, las 
cuales ae identifican como ciudades perdidas o cinturones de 
miseria, en donde sus moradores viven en la mayor promiscuidad y 
sin disTrutar ninguna comodidad. 

<1081 INFORME NUM. L.0.1224/84 o.e. 
COMISION ESPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO 
DE INMUEBLES DEL PLENO DE LA CAMARA 
DE DIPUTADOS DE LA LII LEGISLATURA. 
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Lo -:tnl:er"ttJr", gener"almente es Or"tginaoo po,.. los 
habltant.es d'<! º'º''\r\c1-:i., se desprende del s1gu1ente 
desplegado pe.·10Cllst1co "FINCAN SUS HOGARES EN FALDAS DE LOS 
CERROS, TREMENOO ORAMA POR ESCASES OE VIVIENOAS, VIVEN EN 

.CONSTANTE PELIGRO DE DERRUMBE. Con la esperanza da encontrar un 
••pacto par"a -fincar un hogar" para au Tamil ta, mi lea de 
provincianos que llegan a la capital del país en buaca de mejores 
horizontes e• anTrentan al tr"emando drama que t"epreaenta la 
esca.aes de vivienda, por" lo que ea ven obligado• a raTugiarse en 
las Taldae da los cerros del Estado de México. Tal es al caso de 
lo• centenares ca -familias que habitan en la colonia Cerro Gordo, 
ubicado • un costado de la Vía Moreloa y donde laa humildes 
viviendas que -fueron construidas ahí, cort"en el grave peligro de 
aer arrastradas y aplastadas por los numaroaoe derrumbes que 
auscitan. 

Tal drama de miseria en qua vegetan estas personas 
se conviertan en una verdadera pesadilla pot" la Talta de agua, de 
energía eléctrica, y la diTicultad para qua loa repartidor•• de 
gas puedan llegar a sus domicilios, debido a lo aacarpado de las 
brechas que sirven como vía d• acc9ao. 

Asimhimo, la11 grandes cantidadea da ba•ura y 
tierra qua •• generan en es•• zonas provocan tod• el••• da 
•nT•rm•d•dea ra•piratorio• y gaatrointeatinal•• y originan 
verdadera• •Pidemias entr• la población, principalmente la 
inTantil. 

No obstant• lo antartor, año con año va •n aumento 
el número d• habitantes de e•toe lugar•• marginado• y qua son 
considerados por al gobierno •&tatal como inhabita.blaa, ya qua 
ahí •e corra al rie•go de perdar la vida •n cualqui•r momento, 
debido a lo• con•tantea daaprandimiantoa de rocas con peaos qua 
van de una a. diez toneladas. 

La Prensa entrevistó a vecinos del lugar, 
señalaron que a P••ar da loe grand•• riaagos qua l•• 
eet4n muy contentos, porque Tue al ~nico lugar donde 
Tincar un hogar para su Tamilia'' <109> 

quia nea 
acechan, 
pudieron 

De lo anterior, resulta necesario señalar la 
importancia que tiene la habitación, no como un simple lugar para 
vivir, sino que debe analizarse desde el punto de vista Jurídico, 
como un lugar esencial para el desarrollo de la Tamilia como 
nUcleo de la sociedad. por lo consiguiente me permito determinar 

<109> CORRO RAMOS ISIDRO 
COPRESPONSAL PERlOOICO LA PRENSA 
de Junio 9 de 1990, 
Págs. 5 y 34. 
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el concepto de Casa-habitación, con el objeto de ubicarla dentro 
del término JUrid1co cara que se considera como tal y le 
prcporctone la verdadera 1mpor·t.anc1a que debe da1·sele. 

Caaa-habitacidn, es al lugar donde ae Torm• la 
-familia, y donde s• educa a loa hijos, da tal manara qua 
conatituya una de l•• condiciones primordiales para la elevación 

de 1011 núclao11 de vid• da loe hombres"º <llOJ 

"Domicilio, como el lug•r da residencia habitual 
por con•tituir el hogar y morada da la per•ona. El domicilio, ee 
el lugar dond• r•aida con propósito de est•blacer•• él, 
domicilio •l lug•r d• reaidancia habitual da una par9ona, con el 
propóai to da aatAbl•c•rea en 61". < 111) 

Por lo antes descr-ito, observa que la 
habitación es un medio necesar10 de vital importancia, no solo 
por el hecho de donde vivan las personas que vienen de provincia, 
sino porque las mismas lo hacen con el objeto de encontrar 
mejores ~ormas de vida y para ello generan percepciones de 
impuestos con el cual el gobierno Federal incrementa sus ingresos 
para el desarrollo de nuestro país, en v1rtud que al prestar sus 
servicios en cualquier empresa, generan mano de obra. 
consecuentemente los i ngreeos que obtiene el Estado par-a el 
desarrollo de la sociedad en diveYsos aspectos, a pesar que las 
peysonas que inmigran ocacionalmente BKiste el empleo que tienen 
en mente desempeñarlo, desaTortunadamente carecen de pYeparacion 
técnica necesaria para el desayrollo de dicho tr-abajc, por lo que 
regularmente se ven marginados para desempeñaY algun empleo oar-tt 
percibir cuando menos lo necesario para subs1st1r, pero lo que s1 
bien cierto es la necesidad de una hab1tac16n el cual 
vivir, razones por las cuales tienen mayor demanda. 

(110) DE LA CUEVA MARIO 
EL NUEVO DERECHO MEXICANO 
DEL TRABAJO 1 TOMO 1 . 
EditoYial PoYrúay S.A. 
México, 1982, Pág.403. 

<111> OE PINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENDIO DE DERECHO CIVIL 
INTROO. PERSONAS V FAMILIA 
Edit. Poyrúa, S.A. México, 
1987, Págs. 187 y 190. 

78 



11. 4. 2. REFORMA DE NUESTRA CARTA MAGNA 
RESPECTO A CASA HABITACIDN 

TESlS 
DE U\ 

El pr"oblema habitac1onal en materia de 
ar-renoami.ento, ho sido compleJO desde siempre, tan es as1 que los 
constituyentes de Querétaro de 1917, se preocuparon al !"'aspecto y 
trataron de prevenir" tal situación, para tal eTecto crearon 
preceptos de carácter const1tucional para proteger a la clase 
obr"er"a que es el más desprotegido, por" lo que se ve 
impos1b1l1tado en adqu1r1r una habitación ya sea en arrendamiento 
o en propiedad y por" tal motivo encomendó legalmente el grupo 
social que cuenta con los recursos su-ficientes para dar solución 
a la problemat1ca habitacional, del cual se les obligó a los 
Empresarios, Industriales, etc., a edi-fic:ar- Inmuebles en 
arrendamiento cercanos a las -fuentes de trabajo para que se 
otorgaran a los trabajadores que estuvieran a su servicio, como 
una prestac1on más que deber·ia proporcionar a los Trabajado...-es, 
contemplados legalmente de carácter constitucional, tal como se 
estableció en la F...-acción XII y XIII del Artculo 123 de la 
Conatituc1on Política de los Estados Unidos Mexicanos, "En toda 
naoociación aoriccla, Indu•trial, minera, o cualqui•r otra clase 
de trabajo, loa patrones estar4n obligado• a proporcionar a los 
trabajador•• habitaciones cómoda.e e hig16nicaa 1 por las que 
podrAn cobrar renta• que no axederán del madio por ciento mensual 
del valor cata•tral da las Tincas, igualmant• deberán establacar 
escuelas, enTermería• y demAs servicios neceeario• a la 
comunidad. Si las nagociacicnee eatuviaren situadas dentro de las 
poblaciones, y ocuparan un n~merc de trabajadores mayor de cien, 
tendran las obligaciones mencionadas. 

Además en satos miamos centros da trabajo cuando 
au población excada de doeciento• habitantes, debe reservare• Ut'l 

••pacto de terreno qua no eera manor d• cinco mil m•tros 
cu&drado•, para el aatabl•cimiento de mercado• públ ice•, 
in•t&lacidn de ediTicio• d••tinadc• a loa servicios municipal•• y 
centro• recreativce. QuedA prohibido •n todo centro de trab&Jo el 
est•blacimiento de ewpendioe da bebidas embriagantes y d• caaaa 
de Juego de azar". l 112 > 

Es notoria la característica de nuestra Ley 
Fundamental, deb1 do a que se i nccrporaron normas de contenido 
social, se establecieron bases precisas sobre los cuales se hacia 
Justicia a la clase trabajadora, que había sido ~actor importante 
en el triunTo del movimiento social. 

l112) CONSTITUCIO~ POLITlCA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
Publicaciones Ferrara, 
MéKicc,1942,Pág.25 y 26. 
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"Nacía tod• una concepción social d•l derecho 
conatitucional, misma que aTlorara en la primera postguerra y con 
mejor vigor en la segunda, la Constitución no solo estructuró 
politic•mente a l• nacidn, si no qua aseguró al individuo un 
m!nimo decoroao d• existencia. El Constitucion•li•mo ae 
tr•naTormaba en social para enriqu•cerae, de aquí •urg• •l 
con•titucicnaliamo político aocial de nuaatros diaa, aaí l• 
r•volución ttana el orgullo lagítimo da mostrar al mundo qu• ea 
1• primera en conaignar en su carta magna los a•gr•doe d•rechoa 
da los obr•ros"· <113) 

Es de sobra sabido que el mov1m1ento social, 
principiO en el año de 1910 1 con la rebelión de Madero en contra 
del Presidente PorTirio Oíaz, quien había estado en el poder por 
treinta años. Dicho movimiento perseguía fundamentalmente el 
principio de no reeleccidn y terminar con la larga permanencia 
del citado presidente, durante esta lucha civil se -Fueron 
expidiendo decretos da carácter social, especialmente para 
garantizar ciertos derechas a los obreros y campesinos los que 
estaban luchando no solo para cambiar las estructuras políticas y 

contra de los gobernantes, sino pr1mo,..-dialmente para 
asegurarse un mejor nivel de vida, en virtud de que "L• nu•va 
Conwtttucidn no ti•n• au Tund•m•nto d• v411d•z •n •u antecesora, 
ya qu• •• cr•ó ain ••guir •l procedimiento quu •qualla indic•b• 
par• eu reTorm•, •ino en l• ••ri• de hacho• ocurridos antr• 1910 
• 1916, loe cu.al•ll origin•ron que •• cre•ra una nueva 
Can•titucidn qu• Tua aceptada por amplio• aectoree da la aaci•d•d 
mexicana". C1L4) 

Es evidente que nuestra Carta Magna, tuvo como 
Tuente mediata el movimiento social 'de 1910, toda vez que Tue 
causa de la creacidn de manera singular de nuestra estructura 
política social. Por otra parte, se advierte que el constituyente 
ne impuso a loe patrones la obligación de que se proporcionaran 
las viviendas en propiedad o titulo gratuito, sino en 
arrendamiento y no solo era el beneTicio ~avor de los 
trabajadores, si no que enTocado a que las empresas tuvieran 
mejor resultado en las actividades para el desarrollo Tavorable 
de sus operaciones, porque de esta Terma se construiría viviendas 
en Zonas deeahabitadas, y los trabajadores establecieran al 

<113) INTROOUCCION AL DERECHO MEXICANO 
TOMO I. INST. INVEST .JUR!D.UNAM. 
Dir.Gral.da Publicaciones, 
México. 1981, Pgs.116 y 117. 

<114) INTRODUCCION DEL ESTUDIO DE DERECHO 
TOMO I • I NST. 1 NVEST. JUR I O. UNAM. 
Dir.Gral.de Publicaciones 
México.- 1981, Pgs. 116 y 117. 
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lado de la Tuente de trabajo o cerca de ellas, como consecuencia 
del crecimiento urbano era más armónico a las necesidades qu~ 
fueran siendo para el desarrollo del pais. Con el cual se prevtno 
una mejor estructura de distribución del 1.ngreso de nuestro 
país, en virtud que los patrones loe obligaba a establecer 
enTermerias y damas servicios necesarios, así como dejar espacios 
para establecer escuelas, mercados públicos e instalaciones de 
edi~icios destinados a los servicios municipales y centros 
recreativos, posiblemente con estas medidas se habría evitado la 
conglomeración de las grandes ciudades, por loe campesinos y 
obreros, como es el Distrito Federal, porque hubieran tenido las 
mismas oportunidades en sus lugares de origen que en los centros 
urbanos. 

Sin embargo el 9 de Febrero de 1972, Tue reTormada 
la Fracción X 11 del Apartado A del articulo 123 de la 
Constitución Política de los Estados Unidos Me~icanos, que 
modiTicó tanto la naturaleza de las obligaciones patronales 
materia de vivienda para los trabajadores, como las beneTicios 
que se derivaban de tales obligaciones que eran a Tavor de los 
patrones. 

La citada reTorma quedó ''Toda empre•• agrícola, 
induatrial, min•rA o da cualquier otra el••• de trabajo, •ata 
obligada aeg~n lo determinan la• lay•• ragl•m•ntariaa • 
proporcionar a loG trabajador•• h•bitacionea cómoda• • 
higi•ntcaa. Eata obligación ae cumplir~ m•diante laa aportacion•• 
da la• •mpr•••• qua hagan • un Fondo Nacional da Vivianda • Tin 
de conatituir d•pdaitoa en Tavor da •u• trabaJadorea y aatabl•c•r 
un aiat•m• de Tinanciami•nto que parmit• otorgar a ••toa cr•dttoa 
barato• y euTici•ntae para qua adquieran an propiedad tale• 
habitacionaa. 

Se coneidaran da utilidad social la awpedtcidn da 
una Lay para la creación da un org•niamo integrado por 
rapraa•ntantea del Gobierno Federal, de loa Trabajador•• y d• lo• 
Patrona• que adminiatren loa racur•oa del fondo Nacional de la 
Vivienda. Dicha L•Y regir6 laa Tormaa y procedimi•ntoe conforme • 
loe cual•• loa trabajador•• podr6n adquirir an propiedad l•• 
habitactonea anta• mencionad••• ••• " < 115> 

Como se observa, se suprimió el Derecho de los 
trabajadores de proporcionarles habitación, condición ineludible 

<115> CONSTITUCION POLITICA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 
Editorial Porrúa, S.A. 
Méwico, 1978, Pág. 42. 
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para el buen ~uncionamiento de su desarrollo, ya no es obligación 
contractual, ni siquiera una prestacion por la energía de trabaJo 
recibida, sino una condición de Bl':istencia de la empresa. Según 
el Maestro MARIO DE LA CUEVA, dicho ac~a Jurídica lo caliTica 

como "L• mayor' mentir'a Constitucional dtt nu••tr"• hiatoria, 
condonó gracioaam•nte la obligación da lae empre••• • impu•o al 
Pueblo la obligación de con•tituir un Tondo en beneTicio da loa 
trabajador••" < 116), untcamente obligan a las empresas, aportar 
una suma de dinero al Fondo Nacional de la Vivienda; por encima 
de estas consideraciones, la realidad es que a loa trabajadores 
Tuer"on deapoJadoa de un derecho actual concreto, vivo y vigente, 
en contra de las empresas a las que prestan su servicio, en el 
Tuturo podrán solicitar los trabajadores se les entregue un cinco 
por ciento acumulado sobre los salarios que hubieren devengado en 
diez años, o que se lee otorgue un crédito para adquirir una 
habitación, perO nunca más podrán eKigir a la empresa ante las 
Juntas de Conciliación y Arbitraje, que les propoFcione una 
habitación cómoda e higiénica. 

Como consecuencia de la mencionada reTorma, con 
Techa 24 de Febrero de 1972, se publicó en el Diario OTicial de 
la Federación, una Ley con la cual creaba el Instituto del Fondo 
Naclonal para los Trabajadores, en cuyo articulado se dá vida 
Jurídica un organismo de Servicio Social, con personalidad 
Jurídica y Patrimonio Propio, encargado de administrar los 
recursos del Tondo, establecer y coordinar los sistemas de las 
bases necesarias para el adecuado cumplimiento de la obligación 
patronal de hacer aport..:i.t..:iones al Tondo, que debe ser del cinco 
por ciento del monto del salario ordinario de sus trabaJadores, a 
estas obligaciones se les dá el carácter Tiscal con el propósito 
de asegurar los recursos del Tondo y en virtud de que representan 
contribuciones destinadas a la realización de un servicio social, 
al [NFONAVIT se le invistió como organismo Tiscal autónomo, 
Tacultado para determinar en casos de cumplimiento el monto de 
las aportaciones o descuentos omitidos. Con la operación del 
Fondo Nacional ~acilita a los trabajadores la adquisición en 
propiedad de sus habitaciones y la integración de su patrimonio 
Ta.miliar para una evolución del Derecho Social mediante sistemas 
de solidaridad. 

<llbl DE LA CUEVA MARIO. 
EL NUEVO DERECHO MEXICANO 
DEL TRABAJO. Tomo I 
Edit.Porraa, S.A. 
MéKico,1982, Pág.402. 

82 



11. 3. 6. ORGANISMOS PUBLICOS DEDICADOS A 
LA CDNSTRUCCION DE CASA HASITACIDN 

El INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA 
PARA LOS TRABAJADORES, con las aportaciones obrero patronales 
vino ser una de las Instituciones Públicas que mayor peso tiene 
en la Construcción de viviendas, se considera como un organismo 
tripartita, Administrado por el Gobierno Federal, Trabajadores y 
Empresar""los. para coordine1r el -fondo de vivienda de los 
trabajadores de las empresas privadas, con un sistema de 
-financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito 
barato y suficiente para adquirir viviendas; 11 M•diante ••t• 
in•tr-um•nto, •e ••tim•ba conatruil"' cien mil vivienda• anu•l••, 
emp•ro eate programa no h• cumplido con aae cometido, en virtud 
da que no ha ragi•trado tal magnitud de produccidn, puaa d• la.

0

11 
do• terc•ra• parte• d• l• década d• loa ochenta•, aolo am 
había logrado una produccidn anual promedio de 53.8 mil unidad•• 
de habitacion•a". Cll7) 

Como se desprende de los párraTos citados, el 
Gobierno Federal, omitió en otorgar inversiones para la 
construcc10n da v1v1endas en arrendamiento, debido a que la 
Tinalidad del organismo creado es la producc1ón de viviendas en 
propiedad, de acuerdo a las demandas habitacionales en 
arrendamiento que existe actualmente es insuTiciente, el Estado 
debería de crear programas de inversión para producir viviendas 
en arrendam1ento, en virtud que muchos de los ciudadanas que 
recurren a centros urbanos carecen de requisitos suTicientes para 
adquirir las producidas en propiedad, motivo por el cual las 
buscan en arrendamiento y dicho organismo produce lo 
suTic1ente n1 siqu1era para las personas que reunen los 
requisitos exigidos, 

El Licenciado Miguel García Colorado, comenta 
respecto al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 
Trabajadores, "Que no ha plant•ado una alternativa aeria para 
re•olver el problema. del d6ftcit habita.cion•l, que la cr•actdn 
d• dicho org•niamo, aolo •• convirttd en un d•m•ndant• giga.nt•aco 
da materia.le• d9 conatrucctdn por lo mi•mo proveed un incremento 
de•madido en lo• pr•cio• y que con la c•p•cid•d d• produccidn da 
vivienda• unicamenta pued• atender un• pequ•ñ• proporcidn d• loa 
demandante• habita.cicn•l••• con•idara qua el •i•t•ma. de aortao 
qua tiene ••ignado no •• •l adecuado para l• finalidad d• un 
cometido, porque con ello a propiciado en el m•naJo da cr•dtto y 

<117> EL PLENO DE LA CAMARA DE DIPUTADOS. 
COMISIDN ESPECIAL SOBRE INMUEBLES 
DE ARRENDAMIENTO. LII LEGISLATURA. 
Informe de Septiembre de 1987. 
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an la asignación de viviendas aparezca la corr'upción, el 
autoritarismo y la manipu'lación política. Así también como ea 
negativo el proyecto que se tiene diseñado para la construcción 
de unidades habltacionales an virtud de que loe departamentos son 
pequeños, para al tamaño común de la -Familia obrara que 
generalmente la integran de siete persona•, espacios públ icoe 
eetrachoa, que pr'ovocan hacinamiento y que esto Tavorece al 
pandillari•mo, drogadicción y como consecuencia des1ntagracidn 
Tamili&r 11 ª (118) 

La Segunda Institución Pública en importancia, es 
el FONDO DE VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO 
<FOVISSSTE>, como de su denominación se deriva. produce unidades 
habitacionales eMClusivamente paYa los Servidot"es Públicosª La 
LII Legislatura de la Cámara de Diputados del H. CongYeso de la 
Unión, mani-fiesta que "• partir de 1982, esta Institución ha 
man•j&do racureos fin~ncisros que ascendieron en pYomadio de 14 
mil millonee de pe•oa, que loe tiene deetinadoe par& la 
diwtribucidn •l 71.B por ciento•• h& can&lizado hacia •l 
-Financiamiento da viviandaa1 12.7 por ciento a la obtención d• 
ti•rra• para conetituir •u r•aerva territoYi•l y ~ªª par ciento 
•n gaetoe de adminietr•cidn 11 

( 119>. 

La accidn de este OYgan1smo 1 pretende desde su 
creación, alivia!"' las necesidades habitac1onales de los 
trabajadores al servicio del Estado en la Zona Metropolitana de 
la Ciudad de México, sin embargo, se cons1deya Que el ritmo de 
financiamiento de vivienda, solo ha bene~iciad8 a menos del 5 por 
ciento de los derechohab1entes. 

El proceso de distYibución de los créditos y 
viviendas consisten basicamente en asignar los oYganismos 
a.portantes una dotación disponible de acuerdo a la membresía de 
cada unoª Los créditos llegan a los trabajadores a través de la 
Federación de Sindicatos de trabajadores al Servicio del Estado, 
que su vez las distribuye a sus a~iliados quienes -fijan las 
normas de selección, Yequisitos y pYioridades que deben reunir 
los trabaJadoYes. 

(llBl JUICIO,REVIBTA EBPECIALIZAOA NUM.2 
Real JuáYez Carro EditaSA.OE CVa 
México, 1989 1 Pág. 23a 

<119) INFORME NUM. L.0.1224/84 o.e. 
COMISION ESPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO 
DE INMUEBLES DEL PLENO DE LA CAMARA 
DE DIPUTADOS OE LA Lit LEGISLATURA. 
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En igual Torma, el Fondo para los Militares 
(FOVIMI), los recursos inet1tuc1onales de ahorro f'orzoso para 
habitdciones son ínoependtentes del programa ~lnanciero del Sanco 
de Mexico, quién canal1za ~ondas a la Banca de Desarrollo y 
Comercial para la promoción de viviendas de interés socia!. 

LA COMISION DE DESARROLLO URBANO DEL 
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

<CODEURJ 

Esta creó 1976, en sustitución del 
Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo de la Ciudad de 
MéKico, <FIDEUREBE>, y de la Dirección General de Habitaciones 
Populares del Departamento del Distrito Federal, ha producido un 
insigniTicante Número de viviendas en los años que tiene de 
operar en materia habitac1onal. 

SANCO NACIONAL DE OBRAS V SERVICIOS PUBLICOB, 
S. A. Y FONDO DE HABITACIONES POPULARES. 

CBANOBRAS> 

Esta institución opera átravez del Fondo da 
Habitaciones Populares desde el año de 1949, ha ejecutado 
diversos programas de vivienda progresiva y de mejoramiento de la 
misma, ha financiado la construcción de conjuntos habiacionales 
de interés social. 

Ultimamente su estructura organizativa se modiTicd 
para apoyar e~icientemente la construcción, con este cambio se 
creó el Programa de Desarrollo Urbano y Viviendas Populares, 
entre sus principales Tinas destacan: apoyar la construcción, 
mejoramiento de viviendas y conjuntos habitacionales populares; 
Tinanciar la construcción, adquisición de viviendas o conjuntos 
habitacionales populares, para que sean dados en arrendamiento; 
costear los programas de vivienda de sociedades cooperativas; 
otorgar créditos para la urbanización de Traccionamientos 
populares, aai como Tinanciar programas de regeneración urbana, 
entre otros. 

Federación 
Ft deicomiso 
desarrollo 
población 
Tinalidad 

Por Decreto Publicado en el Diario OTictal de 
del S de Diciembre de 1983, se constituyd 
para promover y realizar programas de vivienda 

urbano destinado a satisTacer las necesidades de 
de ingresos mínimos de la Ciudad de México. 
de este Fideicomiso ea la Promoción de programas 
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construccidn y mejoramiento de vivienda progresiva, dotacidn de 
in~raestructura básica; supervisión de programas para 
realización, as1stenc1a tecnica y adm1nistr·at1va., a.sesor1as y 
gestoría para los trámites relacionados con las obras en que 
intervenga el Fideicomiso; construcción de conjuntos 
habitacionales; otorgamiento de créditos para la adquisición de 
materiales de construcción o pago de mano de obra especializada, 
en los programas de mejoramiento de autoconstrucción, cuando se 
trata de vivienda progresiva, sustituta, pr-ovisional 
transitoria. Así mismo celebra actos jurídicos y 
administrativos, constituyendo el regimen de propiedad 
condominio en los bienes inmuebles que llegaren a integrar 
patrimonio, para ~acilitar su venta o arrendamiento. 

En el año de 1985, cambió denominación a 
"Fi d•icomi•e da V1Vi•nd• D•••rrel le Soci•l y urbano, •ntid•d 
para••tatal ••eterizad• al Oepartamante d•l Di•trite F•d•ral, 
cuyaa ~uncient1a •en coordinar d•ntro dtll Saetar dal Dapartamento 
dal Diatrite F•d•ral, la promocidn y r"••lizacidn da programas d• 
vivianda d••tinadea a ••tia~ac•r la• n•caeidadae de la poblacidn 
d• ingr"••o• m!nimo•" <120>, adquirir predios para construcción 
de unidades habitacionales, se encargó de todo lo concerniente a 
servicios pú.blicos, con todos los trámites administrativos 
necesarios para tal situación, en el año de 19Bo, se creó 
programa de Tiendas, en donde se venden Materiales para 
Construcción, con el objeto de apoyar la autoconstrucc1dn de las 
personas que perciben menos del 2.5 del salario mínimo general 
vigente en el Distrito Federal. 

II. 4. 4. VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO 

En el Sector Privado est.!n incluidas todas 
aquellas empresas, inmobiliarias y constructoras que conciben a 
la vivienda como invereidn y medio lucro. 

El Sector Privado construye distintos tipos de 
viviendas, destinadas básicamente para la reducida población de 
ingresos medio• y altos, encaminada a la construcción de 
ediTicios de departamentos verticales y orizontales, comunmente 
llamados condominios y la promoción de Traccionamlentos de lujo 
oTreciendo preTerentemente viviendas Tamiliares, en abmos casos 

<120) DIARIO OFICIAL DE LA FEOERACION 
Mayo 14 da 1985 
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el precio de venta oscila entre cien trescientos cincuenta 
millones de pesos. utilizando en los Tracc1onamientos superTic1es 
de tert-enos no mayores a ciento c1ncuent.a metros cuadraaos, con 
precios de mercaao sumamente elevados, respecto a la capacidad 
adquisitiva de la poblacion. 

Los componentes Tundamentales que intervienen en 
la Tormación del precio de vivienda privada representados por el 
costo del terreno, gastos de los intermediarios comet'"ciales, la 
inversidn en adecuar el terreno en los casos de Traccionamientos, 
el mejoramiento del suelo atravez del estado mediante la 
construccidn de obras de inTraestructura, como son vialidad, 
drenaje, agua potable, etcétera. La inversión en la construccidn 
en maquinaria, materiales, mano de obra y administración, 
igualmente intervienen los costos de comercializacidn-publicidad, 
de vivienda construida, intereses cobrados por el 
Tinanciamiento bancario. 

La encadenación de todos loe elementos mencionados 
Provoca el encarecimiento de la vivienda por encima de las alzas 
generales. En los Ultimes años la elevación del precio de la 
habitación, se ha acentuado por la baja actividad de la industria 
de la construcción, situación que aTecta de manera negativa a la 
vivienda construida por el sector privado, ya que su ritmo de 
producción se reduce notoriamente provocando aumentos de precios, 
por la aseases de vivienda construida. 

El pro~eeo inTlacionaria, también ha incidido en 
el aumento del precio através de loe constantes incrementos en el 
costo dA la construcción, Tenómeno que Juega un papel de mucha 
trascendencia en el encarecimiento de la vivienda, por lo que el 
Sector privado no produce con Tinas de arrendamiento, en virtud 
de que los incrementos que estipula la Ley de la Materia 
encuentra por debajo de las tasas de inTlacídn. 

ll. 4. s. POL!TlCA FINANCIERA Y FISCAL 
EN RELACION CON LA VIVIENOA 

Otro de los Tactores que ha originado la Talta de 
producción de viviendas para arrendamiento en la Ciudad de 
México, Tus la política Tiscal observada, a partir de 1970 ya que 
ae tomaron medidas que aumentaron la carga Tiscal a los 
rentistas, que llevaron la impoeicidn al capital invertido en 
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esos activos inmobiliarios a una tasa cercana al 80h muy por 
encima de la imposición promed¡o al capital en el resto de los 
ser:to•·es, lo que necesariamente produjo la conti-accion de la 
inversión del sector privado. 

A principios de la década de los años ochentas, 
las Autoridades Ha.cendarias modiTicaron la polittca Ttscal en 
materia da arrendamiento, con el propósito de estimular la 
inversión en la construcción de inmuebles para este Tin, el dato 
más preciso que se obtiene es el Artículo 89 de la Ley del 
Impuesto sobre la Renta que establece "Se conei dor•n t ngresos por 
otorgar al U•O o goce tampot6al d• i nmuebl•a, loa •iguiente: I. 
Loa provenientes del arrend•miento o aubarredamiento y an general 
por otorgar a título onaro•o el uso o goce temporal d• inmueble•, 
en cu•lquier otra Terma. Artículo 90 Las personas qu• obtengan 
ingr••o• por loa concepto• • que •• r•Tier• ••t• capitulo, podr'n 
e-Fectu•r la.e aigui•nt•• d•ducctonear I. El impuaato predi•l 
corre•pondi•nte •l •ño de cal•ndario •obre dichos inmueblaa, a•í 
como laa contribucion•• al &ño d• c•lendario eobre dichos 
inmu•bl•e, ••í como l•• contribucion•• local•• da planiTic•cidn o 
de coop•r&cidn p&r• obr•• pablic&• ATecten a los miamo. II. Loa 
g&ato• d• m•nt•nimiento que no impliquen •dicione• o maJora• al 
bi•n d• qu• •• tr•t• y por conaumo da •ou•, aiampre que no lo 
p&guen qut•n•• ua•n o goc•n d•l incnuebla. IV. Lo• aalarioa 
comiaion•• y honor&rios pa;•doa, ••í como loa impuestos, cuotas o 
contribucion•• qu• confcrm• • l• L•Y lea correapond• cubrir •obre 
dichaa aalarioa. V. El import• da laa prima• da aaguroa que 
ampar•n loa bian•• r••p•ctivoa. VI. las i nvar•ionea 11n 
conatruccionea, tncluy•ndo &dicion•• y mejor••· Loa 
contribuyant•• podr'n optar par d•ducir al ~O~ de los ingresos a 
que •• r•Tiera ••t• Capítulo, •n aubatttucidn de las deducciones 
• qua ••t• •rtículo •• r•fiera" <121>. Sin embargo la recesión y 
la caída de loe salarios reales a partir de 1982, generd que 
gr..upos organizados de arrendatarios demanden medidas de 
protección, del cual la parte inversionista no están dispuestos a 
participar en el mercado inmobiliario. 

Como se observa, el Gobierno Federal no toma 
serio los estímulos Tiscalee que debe proporcionar al sector 
privado, para que se interesen ediTicar viviendas deeti nadas en 
arrendamiento, puesto que con mínimas deducciones en el 
mantenimiento y gastos de Administración, de los Inmuebles 
BKistentea, no hace atractivo a los inversionistas para construir 
más viviendas para arrendamiento; pesar de tener pleno 
conocimiento que el sector privado con verdaderos estímulos 
~isc~lea se interesan de producir nuevas viviendas, como sucedió 
con el Presidente de la República del General Alvaro Obregón, 

<121) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERAC!ON 
Oiciemre 31 de 1979. 
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Genet·al Alv<1•"".l DD•·egon, "quien para a.frontal'" el problema 
lnquilinar10, dicto una sel'"ie de medidas que logt"al'""on su -feliz 
soluciOn y que debieran hoy día servir de nol'"ma para l'"Ssolver el 
problema similar que padece el Distrito Federal y un gran número 
de Eatado11 de la República'' <122>. 

Toda vez q~e medLante Decreto de -fecha 9 de Junio 
de 1921, man1fest.o "Cons1dal'"ando qua en loa O.ltimos dos años ha 
aumentado en má• de un cien poi'" ciento la población -fl ja y 
-flotante de la Ciudad de MéKico y poblaciones del Oistl'"ito 
Federal, sin que hayan aumentado en la misma pl'"opol'"cidn lae c•aas 
destinadas a habitación; considerando que esa anomalia ha traido 
como consecuencia el aumento anal pl'"ecio de los alquileres, por 
la di-ftcultad que hay para conseguir habitaciones; conaidarando 
que urge remediar ese mal social por medio de diapoaicionea 
adminiatrativae que den -facilidades a loa propietario& da predios 
no ediTicados para que cuanto antes lleven a cabo la conatrucidn 
da nuevas Tincas; considerando que col'"l'"alativamenta con lo 
anterior precisa aumentar la carga ~i•cal que reportan los 
predios ain edtTicar como medida da aatímulo en pro dal adelanto 
mi1terial del Dlstl'"ito Federal." <123>. 

En dicho Decreto dispuso qua "todos les 
propietarios da lota• ubicados en la Ciudad da MéKico o en 
cualquiara da laa Municip•lidadae dal Oi•tl'"ito Faderal 1 qua 
con11tl'"uyan nuevas Tincas dentro de •u• pl'"opiedada•, goz•rAn de 
una excansidn total de contribuciona• 1 pradii11 1 Tad•ral y las 
municipales de aguas p•vimentos y atal'"Jea9 1 ealubl'"idad y 
licanciaa para conetruccionaa, desda que principia la 
con•truccidn hata el 30 de junio da 1926" <124>, en virtud de que 
los propietarios e invers1onistas se habían hecho acreedores de 
estos atractivos beneficios, con el cual tendían a la solución 
del grave proolema de los alqu1lerea, que a-fectaba a la clase 
media y popular, desde esas ~echas, mediante Decreto de -fecha 9 
de d1ciembre de 1921, se amplió el plazo para el inicio de nuevas 
construcciones que quisieran acogerse a las exensiones de 
impuestos concedidos en el Decreto anterior y aumentó el impuesto 
predial a los predios no ediTicados. 

< 122 > SANCHEZ MEDAL RAMON 
DE LOS CONTRATOS 
11ª Edic. Edit.Porrüa,SA. 
México, 1991, Pág. :Z71. 

<123> DIARIO OFlCfAL DE L.A FEDERACfON 
JULlO 18 DE 1991. 

<124> DIARIO OFICIAL DE LA FEDERAC!ON 
DICIEMBRE 30 DE 1921. 
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El Decreto descrito, Tue materia de un reglamento 
administrativo de 5 de Septiembre de 1922. exigió QUB la nueva 
construcc1on gozara de la exensión y debia permanecer siempre el 
anuncio detallado de las cond1c1one~ de la misma a la vista de 
los inspectores e inquilinos. 

Este hecho histórico de nuestro país, demunestra 
que la solución del problema inquilinario únicamente se logra 
multiplicando la construcción de viviendas, a base de estimules 
Tiscales y de créditos Tavorables a loe gobernados, en cambio la 
imposición de cargas y de gravámenes a los arrendadores de cgsas­
habitación solo produce la contracción de esa clase c1e 

contrucciones, como sucede actualmente, empero el Gobierno 
Federal no toma en cosi derac ion tales si tuac1ones para l ntenta1· 
solucionar el problema inquilinario. 

II. 5. l. CARACTERIBTICAB DE LAS VIVIENDAS EN 
ARRENDAMIENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en 
uno de los más graves problemas que a~ecta el cuarenta y siete 
por ciento de la población citadina, ya que el incremento de las 
rentas no corresponde a la capacidad de pago de la mayoría. 

"O• •cu•rdo con loa dato• c:•naal•• d• 1970, le 
vivi•nda ocupada por inquilino• •lc•nzab• l• ciTr• de aiat• punto 
aeia por ci•nto unided•a y l•• ocupadea por loa propietarJoa el 
cu•tro punto eeia por cianto. P•ra mil nov•cientoe ochenta, los 
arrand•miantoa ea incr•m•ntaron a nu•ve por ciento y laa 
habitadas por aua propiet•rios •l ocho punto cuatro por ci•nto, 
an mi 1 novaci•ntoa novent•, loe i nmuabl•• arranda.doe di ami nuyeron 
•n uno a ocho por cianto y l•a habit•d•• por eua propi•tarioa 
aumentd al diaz punto nu•V• por ciento" < 125> • 

Esto ae debe, que la capacidad constructora del 
Sector Público y Privado, han omitido contemplar la ediTicación 
de viviendas destinadas para arrendamiento en sus programas de 
inversión. 

El incremento de habitaciones en propiedad se 

(125) INFORME NUM. L.0.1224/84 o.e. 
COMIBIDN ESPECIAL SOBRE ARRENDAMIENTO 
DE INMUEBLES DEL PLENO DE LA CAMARA 
DE DIPUTADOS DE LA LII LEGISLATURA. 
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e>cpl ica, en parte por el impacto urbanístico, ajes viales, 
saturación de las cal les por automóviles estacionados, zonas 
altamente contaminadas. consecuentemente los antigüos residentes 
deciden cambiar de domicilio, buscando instalarse en colonias 
menos contamtnadas, congestionadas y deterioradas, por lo que 
oTrecen en venta sus anteriores viviendas. 

Otro Tactor qua explica el incremento de la 
vivienda propiedad, es la actividad autoconstructora que se 
registra en la periTeria de la ciudad y al mismo tiempo la 
necesidad económica da arrendar parte de la vivienda para 
resarcirse del deter1oro del poder adquisitivo de los salarios de 
los uuroconstructores. 

La estructura de distribución del arrendamiento, 
muestra que los inmuebles que se destinan para este Tín, Tueron 
ediTicadas en los años cuarentas, cincuentas y sesentas, los 
cuales se localizan en las zonas de las Delegaciones Cuauhtémoc, 
Benit~ Juárez, Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza. 

En Terma por demás se distinguen los siguientes 
tipos de arrendamiento en la ciudad de México; 

ª'. Arrendamiento PeriTérlco. 

b). Arrendamiento Central con renta 
congelada. 

e>. Arrendamiento ilegal. 

Las viviendaG que se oTrecen las colonias 
populares e irregulares, se deTinen bajo la categoría da 
Arrendamiento Pert-Férico, este tipo de habi'taciones no es 
producido por el sector privado, sino por la población de 
ingresos medios y bajos que autoconstruyen su morada, por lo cual 
el arrendamiento periTerico se ubica en el marco de los 
denominados asentamientos humanos irregulares o ilegales, 
donde una primera Tase la vivienda es habitada por sus 
propietarios, posteriormente dado sus bajos ingresos, es rentado 
parte del inmueble, por regla general. 

Las viviendas arrendamiento peri~érico 
comunmente no pasan de un cuarto sin servicios, pues se trata de 
habitaciones de baja calidad, autoconstruidas o sem1construidas 
con materiales de todo tipo, que no cumplen con los requisitos 
mínimos, éstas viviendas se ubican principalmente en las 
delegaciones de Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Alvaro Obregón y 
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en los Munlclpios de Neezahualcoyotl. 

Mención especial merece 1.a vivienda. en 
arrendamiento de la zona centr1ca, mejor conocida como 
vecindades, en esta categoría se encuentran en su mayoría que 
sa mantienen. bajo al régimen de renta congelada actualmente 
benefician a un aos por ciento de los inquilinos del Oiatrlto 
Federal, quienes pagan rentas menores de los Trescientos pesos 
mensuales, en virtud de que ocuparon la localidad arrendada 
antes del Primero de Ener'o de 1949, las local i düdes que ocupan 
son de antigUa construcción sin mantenimiento. Hasta antas del 
sismo registrado, alcanzaba de tl"es a cinco por ciento, la 
diaminucidn ae debe al movimiento telórica acaecido el t9 y 20 tle 
Septiembt"'e de 1985, por est.i YazOn el Gobierno Fedel"al, 
estableció un , programa da reubicación a ~avor ae estos 
inquilinos, debido a que las construcciones son ant1güas, fueron 
a~ectadaa por dicho ~enómeno. 

Finalmente, dentro del marcado inmob1li<lr10 1 se 
encuentran viviendas financiadas por organismos Públicos entre 
otros están el INFONAVIT, FOVISSSTE, los cuales ae encuen~ran en 
arr-endan1iento, a pesar de que las dlspostciones legales 
prohibitivas en au reglamentación estableco "Las vtvienda.ts no 
podr•n ••,.. objeto d• c••idn da derechos, ena.Jsnacidn, 
arr•ndami•nto o tr••mi•idn d• po•••idn o cualquier otro daracho 
re•l •obre el inmu•bl•, ••lvo cu•ndo •• otorgue la con~ormidad 
del INFONAVIT, d•d• por ••crito o cu•ndo •e trata de uucaaidn, o 
bien cu•ndo a•• liquidado al Cr'6dtto oto~gado para la adquiaicidn 
de vivt•ndaa" < 12ó). 

No obstante a las medidas instrumentadaa por astas 
o~ganismoa, existen un número considerable da viviendas en renta, 
por este motivo se denominan viviendas en arrendami~nto ilegal. 

1126> LEY OE INFONAVIT 
Edit.Het"'rero, MéK.1997~ 
Articulo 26,Pág. 19 
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I l. b. 

I I. b. l. 

DERECHOS V OBLIGACIONES DERIVADOS 
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

JQ. El arrendador tiene como principal 
obligac1on, entregar la cosa objeto de uso o goce temporal, en 
buen estado p~ra ser·vir lo convenido, con todos sus 
pel'"'tenencias. 

2Q. La entrega debe sel'"' en el tiempo convenido, a 
.falta <:Je pacto e1<pr·eso, tan pr-onto como sea requerido por el 
arrendatario, debiendo reunir las condiciones de higiene y 
salubridad, en caso contrario es responsable de daños y 
perJuicios que el 1nquilino suTra por esa causa. 

La entrega es esencial en el arrendamiento, dado 
que por regla general la renta debe pagarse par el arrendatario 
desda el dia en que recibe la cosa. 

3Q. El arrendador debe conservar la cosa en buen 
estado para servir, signiTica que tiene la obligación continua 
hasta el Tin del arrendamiento. Sin embar~ü nw está obligado a 
hacer reparaciones en dos casos, cuando se tr-ata de repayaciones 
menoros o locativas, causados por las personas que la usan y 
cuando expresamente se ha pactado ex1~1rlo de la obligación de 
hacer toda clase de mejoras, en este caso las reparaciones 
quedará a cargo del arrendatar10. 

4!L El arrendador tiene la obligación da 
garant1 zar la arrendada. 

SQ. Responder por los vicios o deTectos ocultos de 
la cosa arrendada, sean ellos anteriores al contrato o que 
hayan después del mismo, sin culpa del arrendatario. 

62. No estorbar de manera alguna durante el 
arrendamiento, a ser por reparaciones urgentes, ni tampoco 
puede mudar la Terma de la cosa arrendada, ni intervenir en el 
uso legítimo de ella. 
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11. b. 2. OSL I GAC IONES DEL ARRENDATARIO 

12. Pagar la renta en la forma y ttempo convenido, 
esta obligación es principal, porque re-fiare la 
contraprestación -fundamental por el uso de la cosa. Está obligado 
a pagar la renta desda el dia que recibe el inmueble objeto del 
contrato. 

22. La renta debe pagarlo en 
convenidos, a -falta de convenio por meses vencidos. 
pagada en el lugar convenido, a -falta de convenio 
habitacidn o despacho dal arrendador. 

los plazos 
La rent.a será 

1 a casa 

32. Usar la cosa rentada precisamente para el 
destino convenido o en su caso con-forme a naturaleza. 

4Q. Conservar la cosa ar-rendada, nuestra 
Legislación com~n, eKprasamente contempla si el Arrendatario 
recibe la cosa con la deecripcidn eKacta de las partes que 
compone la cosa, debe devolverla al concluir el arrendamiento, 
tal y como la recibid, salvo que hubiere perecido o hubiere 
menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 

La Ley presume que el ar-rendatar10 que admitid la 
cosa arrendada sin la descripción, la recibió en buen estado, 
salvo prueba en contrario, de tal -forma debe hacer las 
reparaciones de aquel los deterioros de poca importa1icia, que 
regularmente son causados por quienes habitan el ed1Ticto. 

El arrendatario que por causa de reparaciones 
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho no 
pagar el precio del arrendamiento, pedir la reducción o la 
rescisión del contrato, si la pérdida del uso dura más de dos 
meses en sus respectivos casos. 

5.!?. Poner en conocimiento del arrendador, a la 
brevedad posible, la necesidad de las Yeparciones que e><ija la 
cosa arrendada, así como avisarle de toda usurpación novedad 
dañosa que un tercero haya realizado o abiertamente prepare en 
relación a la cosa arrendada, si omite tal situación debe pagar 
al arrendador los daños y perjuicios por la inoportunidad. 

6Q. Permitir al arredactor determinados actos en la 
cosa arrendada antes del término del arrendamiento, 
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reparaciones cuando sean urgentes e indispensables de los cuales 
el propio arrendatario hubie~a puesto en su conoc1m1ento. 

7.Q. Devolver la coaa arranciada, al concluir al 
arrendamiento, tal y como la r"ecib1d, salvo lo que hubiere 
perecido o menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 
Generdlmenta para impedir que el arrendatario burle impunemente 
esta obligación, suele pactarse una pana convencional periódica 
que ha de pagar él en caso de mora en el cumpliento de esta 
obl igaci on. 

antes del 
pagando la 
contrario. 

Cuando el arrendatario devuelve el arrendamiento 
vencimiento del pla.io, continúa obligado a seguir 
renta hasta ~enecer, salvo rescieidn o pacto en 
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11. 7. LEGISLAC!ON COMPARADA 

II. 7. l. LEGISLAC!GN FRANCESA 

El Ca digo Civ1 l Napoleónico v el Español, son 
anteriores d nuestra Legislación, a1chas Legislaciones fueron 
base de nuestro Código, que Tue aprobado y promulgado en el mes 
de marzo de 1803, con el Contrato de Arrendamiento, obJeto de 
este trabajo, Ubi~ado en el Libro III, Título VIII. 

Cap1tuio 

Cap1tulo II 

D1spos1ciones Generales. 

Del Arrendamiento de cosas. 

Sección Primera. De las reglas 
comunes los arrendamientos de 
cosas y bienes rurales. 

Sección Segunda. De las reglas 
particulares de los arrendamiento 
urbanos • 

Sección Tercera. De las reglas 
particulares de los arrendamiento 
rústicos. 

Capitulo 111. Del arrendamiento de Obra y de 
Industria Sección Primera. Del 
arrendam1~nto de los Domésticos y 
Obreros. 

Sección Segunda. De los porteadores 
por tierra y por agua. 

Sección Tercera. De las Obras por 
ajuste y a precio alzado. 

Capitulo VI • De la aparceria de ganado. 
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Sección Primera. 
generales. 

Disposiciones 

Sección Segunda. De la aparcería 
simple de ganado. 

Sección Tercera. De la aparceria de 
ganado entre el propietario y 
arrendatario o colono aparcero. 



l. De la apar·cer'ia de ganado el 
ar..-enaata.1·10. 

2. De la aparcer·1a ae ganado con el 
colono apar-cero. 

Copitulo V. Del C..:int.1-.3;.o llamado impropiamente 
aparcería ganadora. 

Como se observa, en el Codigo Civil Napoleónico, 
se consideraba el ar..-endamiento d"" cosas y otira::. con ei nombre 
de aoarceria, ra~ón por la cual me ocupare del a~rendam1enLo de 
cosas, a T-in de compararlo con el a•·r-endamient.o que contempla el 
Código Civil del Distrito Fe:-deral de 187ú, ¿¡hora bien 
necesario aclarar que par-tir- del Cdd1go Napoleónico, en virtud de 
que -fue una de las T-uentes importantes para nuestra Legislación. 

Como se desprende de lo anterior, el Cod1g-..• 
Napoleónico estipula dos tipos de arrendamientos lo que 
re-f1ere a arrendamiento de cosas, lo de.fine "El Contrato por el 
cu•l un• de 1~• p•rte• •• oblig• a h•c•r que la otra goce de una 
co•• dur•nte cierto ttampo y mediante un cierto precio que ésta 
e• obliga • pagarla" < 127). 

Por su parte el Código Civil uel D1str1to Federal 
de 1870, en su Artículo 3068 señalaba "Se llama ar-rendam1enlo al 
Contrato por el que una persona cede a otra el uso o goce d~ 

cosa por un tiempo dete•·mtnaao y mediant"-' un precio .::1e1 to', 
evidentemente son de~inicionee s1m11ares, ~un se ut1l1zan 
distintas palabras. 

Es necesar-10 en~ati~ar que el Cádtgo C1v1l 
Napoleónico utilizó las siguientes denominaciones, lnqui i l no Sl 
se trata de arrendamiento de un predio urbana, arrendata1·1·.:i s1 se 
trata de un arrendamiento rural; en cuanta el la renta se le 
denomina alquiler si se trata ce un predio urbano y renta E i el 
arrendamiento es de un predio rural, en el caso del arrendamiento 
de bienes muebles se le denomina precio de la locación. 

El Código Civ1 l Napoleónico, señala que los 
arrendamientos de bienes nacionales, municipales y los 
establecimientos pübl icos, están sometidas -3 reglamentos 
especiales, en el caso del Código Civil dwl D1st1·ito Feder~l de 

<127) HENRI MAZEAUD, LEON MAZEAUD Y JEAN MAZEAUO. 
LECCIONES OE DERECHO CIVIL, VOL.IV 42 OBRA 
E.die. Jui-í d.Europa-América, Argent¡ na. 
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1870, dt::ita,...mtnó que los ar-l"t::•ndamientcs 
ordenanzas Aam1niEtt·ativas. 

t"eg 1 dos poY 1 as 

El Código Civil Napoleónico, admite el 
arrendamiento tanto de bienes muebles como inmuebles y ru,....ales 
pueden ver1Tica,....se celeb,....ando el contr~to en ToYma verbal o 
escrito. Por su pa,....te el Código Civil del Distrito Federal de 
1870, que si el monto de la renta pasare de 300 pesos anuales, al 
contrato debe otorgarse POI'" escrito, si el predio arrendado Tuere 
rústico el monto de la renta pasare de mil pesos anua~es, 
contrato debe otot·gaYse en escritura pública. 

El Código Civil Napoleónico, establece que se 
prohibia el suba'rrtendo o la cesion del arriendo a otro en todo o 
en parte. En cambio el Código Civil del Distrito Feder·al de 1870, 
estableció que el arrendatario no puede subarrendal" sin el 
consentimiento ew.preso del ar,....endador, r-especto a la cesión 
señala nada. 

En cuanto al ar,....endamiento de bienes de menores de 
edad, el Código Napoleónico señala que es aplicable lo 
establecido para las capitulaciones matrimoniales y los derechos 
respectivos. El Código Civil del Distrito Fedet·al de 1870, se 
limitaba a señalar que loa arrendamiento celebrados por ei 
marido, tutor , albacea y a los damas admin1strado,....es de bienes 
ajenos, se suJetarian a los limites que la Ley ha ~ijada, por lo 
que toca a los arl'"endamientos celebrados por las peYsonas 
autorizadas por los dueños las cosas, objet.o del cont,....ato v los 
limites respecto a las obligaciones y de1·ecnos de las pat·tes 
determinarian en el mismo convenio. 

El Código Civil Napoleónico, escablece por la 
naturaleza misma del contrato, el a.r,....endado1· cendria las 
obligaciones siguientes aún no se haya pactado: 

1. Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

2. Mantene,.... esa cosa en estado de servir para el 
uso del cual haya sido arrendada. 

3. Hacer que durante el tiempo de art"iendo, goce 
paci-ficamente de la misma el arrendatat·io. 

El Código del Distrito Federal de 1870, estableció 
como obligaciones del arrendador lo siguiente: 

1. Entregar al arrendatario la Tinca arrendada 
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todos sus pertenencias y est.aoo de 
servir pat·a el uso =onve11ido v si rio hubo 
c~nv~nt~ e~p,·esu, oal""a aqu~l Que p~r 

natur·ale?a estuv1e•·e destinada. 

2 Conservar la cosa arrendada en el m 1 smo 
estado du•·ante el arrendamiento, hac1enoo 
para ello todas las reparac1ones necesar1as. 

3. No estorbar ni emb¿:¡razar de manera alguna el 
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa 
de reparaciones urgentes e indispensables. 

4, Garantizar el uso o goce pací-fice de la cosa 
por todo el tiempo del contrato. 

5. Responder de 
arrendatario 
arrendamiento. 

perju1cios que su~ra el 
su ~amil1a anteriores al 

Obviamente e~isten concordancia o similitudes 
entre las obl igac1ones, en lo que r"Bspecta entre la núme1·0 1, ::: 
la 3 con la 4 del Código Civil Napoléonica y al Código Civil del 
Oistr1to Federal de 1870, refen~nte a las marcadas con el númerci 
3 y 5 de nuestra Legislación Civil, tiene semejanzas como a 
continuac16n señala. 

El Código Napoleónico, en la que se re~iere a la 
obl1gac1or, del an·"'endador Oe respondev poi"' victos ocultos si el 
1rrendatar·10 sufr1a alguna perdida, tenOria que indemnizarlo. En 
cuanto a la yeparac1ón Que realice el arrendador, las debe suf'rir 
el arrendatario aún cuando le cause incomodidad siempt"e y cuando 
no f'uere mayot· de cuat"enta d¡as v si exediere de este término, el 
arrendador tendr1-:l ~a obl1gac1on de indemnizarlo acot"de con el 
porcentaje de espacio que se le haya privado disminuyendosele el 
precio de la renta de acuerdo con el tiempo e~ectu~do. Anara 
bien, si las reparaciones son de tal naturaleza que hace 
inhabitable la localidad art"endada, el arrendatario tendr·ia 
derecho a solicitar la rescisión del contrato. 

Por su parte el Código Civil del Distrito Federal 
de 1870, detet·m1na que el aryendatario tiene derecho de recurrir 
ante el Juez competente para que obligue al a.Yrendador a cumplir 
con las reparaciones necesarias, para el supuesto de negligencia 
de parte. El ¿¡rrendador es responsable de los daños y 
per ;u1c1os que ':'"-:luse poi· omltir 1·eparar la localidad arrendada. 
En el caso de que las t"eparac1ones dut"ara más de sesenta días o 
resultara pét"dida de uso por causa de las 1·estauraciones, el 
arrendataYio tenia el derecho de pedir la !"'escisión del ContYata. 
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Ot.-a similituu eYisr:.e en Que el a...-...-eridatat'io no 
puede varia·· l~ -fot·ma de la cosa ar...-endada, entr'? las 
Leg1sla.c1ones que SP. cornpar·dn. 

El Código Civil NapoleOnLco, se~ala que el 
arrendador, no esta. obligado a ga...-antizar al at'renoatario por las 
perturhaciones que su-fr·a por"" hechos de terceros, pero si se trata 
del arr""iendo de un predio y la perturbación proviene del 
ejercicio de una acción. concerniente a la propiedad del .fundo, 
tiene det""echo el a...-rendatar10 a la disminución de la renta. 
a1empre que la perturbación se le haya comunicado al arYendador. 

También establece que si el arrendatario es citado 
Judicialmente pOr algún derecho que un tercero sobre el predio 
arr-endado, debe éste et tar al arrendado...- como garantia y se1· 
apartado del Juicio. 

El Código Civil Napoleónico. 
obligaciones del arrendatario lo siguiente: 

señala como 

l. Usar la cosa a...-rendada como un buen padre 
de Tamil1a, según el destino Que se haya dado 
por el arriendo o según el uso se presume de 
acuerdo con las circunstancias, a ~alta de 
convento. 

2. Pagar'" el precio del ar-rendamtento en Los 
términos pactados. 

Por su parte el Código Civil del Distrito Federal 
de 1870, señala lo aiguiente1 

1. Satts~acer la renta o prec10 en el tiempo 
Terma convenido. 

2. A responder de los perjuicios que la cosa 
arrendad• suTra por su culpa o negligencia, o 
la de sua Tamiliares y subarrendatarios. 

3. A servirse de la cosa solo para el uso 
convenido o conTorme a la naturaleza de ella. 

Como desprende de los numerales anteriores. 
concuerdan el numero 1 del Código Napoleonico, con la 3 del 
Distrito Federal de 1870, la 2 con la 1 y la obligación 3 de la 
Legislación comó.n.· tiene su equivalente. 
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Tdnto el Código Civil Napoleonico como el Código 
C1v1l oel C•1stt·1to Feder"al, dan facultad .=;l ar"rend.;ioo•· de 
r·escindir· el contrato si el arrendatal"io da un uso distinto .:i.l 
obJeto an·endado, del que se ha pactado o de acuerdo la 
naturolez:a del objeto. 

¿1 Codigo Civil Napoleonico, concuerda con el 
Codigo Civil del Dlet1"1to Federal de 1870, en el sentido de que 
si el arrendatario ha recibido la finca con expresa descripcidn, 
debe devolvel"la en igual estado, salvo el menoscabo y deterioro 
que haya sufrido por el ueo nor"mal o por fuerza mdyor. 

En cuanto a la terminacion del Contrato, el Código 
Civil Napoleónico, establece que al arrendatario cesa de pleno 
derecho a la expiración del tér"mino fijado cuando se ha hecho por 
escrito, sin Que sea necesario dal" aviso, el Código Civil del 
Distrito Federal, estipula el mismo criterio, la diferencia 
existe en no dar el aviso, sino de que sea sin necesidad de 
des•hucio. 

Respecto a la TAcita Reconducción, el Código Civil 
N•poleonico, estima que esta figura Juridica se presenta cuando a 
la terminación del contrato hecho por escrito, el arrendatario 
permanece y es dejado en poses10n del bien arrendado, señal& se 
produce un nuevo arl"endam1ento, respecto de los arrendamientos 
celebr•dos en Terma verbal, solo varia del escrito, en cuanto a 
que no puede ser desahuciado el arrendatario, más que observando 
los plazos de la costumbr-e del lugar. 

A comparación del anterior, el Código Civil del 
Di•trito Federal de 1970. maneja la tAcita reconducción en Terma 
distinta, pues se contemplan dos situaciones, la primera se 
refiere s1 el arl"endamiento es de un predio urbano el contrato de 
al"rendaMiento no se tenia renovado, pero si el arrendatario debia 
pagar el ~iempo que durara en el predio después de terminado el 
contrato, la segunda se refiere al arrendamiento de un predio 
rustico, pues el contrato se renovaba por otro año labrador. 

La pérdida o destrucción del bien arrendado, dá 
por resultado Que el contrato se resuelva, por falta de 
cumplimiento del contrato por alguno de los contratantes, según 
el C6d1qo Napoleónico, en cambio el Código Civil del Distrito 
Federal de 1870, considera Que si la cosa arrendada se pierde o 
se destruye, por caso fortuito o por Tuerza mayor, el contrato se 
rescind1ra, la única variante ea que la cosa arrendada se pierda 
por c•so fortuito o por Tuerza mayor. Por lo que se refiere al 
incumplimiento de alguno de los contratantes, nuestra Legislación 
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de 1870, establece que tiene derecho de solicitar la rescisión 
por c•..1aiqu1e•-a de las pa1·tes. 

Con relac1on al principio "RES INTER ALIOS ACTA", 
el Código Civil Napoleónico, apunta que el comprador de una cosa 
arrendada, no puede desahuciar al arrendatario o inquilino que 
cuente con un contrato, documento auténtico y cuya Techa sea 
cierta, a menos que se haya reservado ese derecho, de lo 
contrario el arrendador debe indeminizar al arrendatario o 
inquilina por los daños y perJuicics que suTra, además éste debe 
avisarle con la antelación usual en el lugar, pero s1 el 
desahucio es de un predio rural debe avisarle con año de 
ant1c1pac1ón. 

En lo que respecta del Código Civil del Distrito 
Federal de 1870, considera que el contrato no se rescinde por 
transmisión a titulo universal de la cosa arrendada, salvo pacto 
en contrario, tampoco existe gran diTerencia entre ambos Códigos, 
solo que el Código Napoleónico, establece que el comp~ador debe 
avisarle al arrendatario el desahucio, adem~s de seguir el 
sistema romanista de la indemnización al arrendatario o al 
inquilino, por parte del arrendador. 

El Cddigo Civil Napoleónico, en la Secctón 
relativa a las Reglas particulares de los arrendamientos urbanos, 
contiene normas un tanto singulares, como al que s1 un inquiltno 
no instala au~icientes muebles en la coaa arrendada, puede ser 
desahuciado, salvo que pueda otorgar garantia capaz de ~esponder 
por el alquiler. Por otra parte. el aub1nqu1l1no esta obligado 
con el propietario del predio urbano obJeto del arrendamiento, 
hasta el monto del precio del al qui le•- o suba.lqui lar, del que 
puede ser deudor, en el momento del embargo y sin que puedd 
oponerse loe pagos hechos con anticipación. 

En cuanto a las reparaciones cargo del 
inquilino, el Código Civil Napoleónico, establece que seran de 
mera conservación, las designadas por la costumbre. 

Por su parte el Código Civil del Distrito Federal 
de 1870, no señala obligación al arrendatario o inquilino, de 
hacer reparaciones al local a•·rendado, solo esta obligado a 
responder de los perjuicios que suTriera la cosa arrendada por su 
culpa o negligencia, o l~ de sus Tam1liares y subarrendatarios. 

El Código Civil Napoleónico y el Código Civil del 
Distrito Federal de 1870, concuerdan en que el inquilino no está 
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obligado a ~·esponder por de.f'ect.os causados por el tiempo o pot· 
fuerza mayor. 

Por otra parte, el arrendamiento de mueoles para 
una casa, tienda o cualquier otra vivienda, se considera hecho 
por la durac1on ordinaria de las casas, ediTicios y otros, según 
la costumbt·e del lugar, de acuerdo al Código Civil Napoleónico, 
mientras el Código Civil del Distrito Federal, d.i igual 
tratamiento a este tipo de arrendamiento, solo que tiene un 
capitulo espe~1~1co para et arrendamiento de bienes muebles. 

El Código Civil Napoleón1co, considera que el 
arrendamiento de un departamento amueblado hecho por un año, o 
bien por meses y dias o simplemento por días, es necesario probar 
que el arrendamiento se haya hecho por año por mes o por día, en 
caso contrario el alquiler se considera convenido según la 
costu,nt>re del lugar, En aste tipo de arrendamiento el Código 
Civil Napoleónico, considera que opera la tAcita reconducción y 
el Código Civil del Distrito Federal, no señala nada al rospecto, 
en virtud de que no existió disposición especí~ica. 

El Código Napoleónico, estipula como obligación al 
arrendatario o inquilino para el caso de incumplimiento en el 
cenera.to, la rescis1ón del mismo, dictia obligación es que debe 
pagar la renta durante el tiempo necesario para un nuevo 
arriendo, sin importar el pago por concepto de años y perjuicios, 

El Cddigo Civil del Distrito Federal de 1870, 
dispone Que el arrendatario esta obligado a pagar los daños y 
perjuicios que le cause el arrendador, por el incumplimiento del 
contrato. 

Tanto el Código Civil Napoleónico como del 
Distrito Federal, estipulan que el arrendador no puede resolver 
al arriendo aunque se declare que Quiere ocupar por la cosa 
alquilada, si no hay convenio en contrario, en caso de que así 
~uere, da be dar avi•o al arrendatario o inqui 1 ino con~orme a la. 
co•tumbre del lugar, 

Respecto a la Sección Segunda, relativa las 
reglas particulares de los arrendamientos rUeticos, el Código 
Napoleónico dispone un arrendamiento que se haya celebrado con 
la condición de un reparto de Trutos con el arrendador, el 
arrendatario tiene prohibido subarrendar o ceder a di.f'erencia el 
Código Civil del Distrito Federal de 1870, establece que el 
subarriendo solo puede const.1tuir, con la aceptación eKpresa del 
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olrrendador. el Código Civt 1 NapoleOnico autor1;:a al arrendador, 
caso de incumpl 1m1ento del .:ir···endat.a•·io. se~ condenado al pago 

de daños y perJuic1os. 

Según el Código Napoleónico, cuando se diera una 
~inca arrendada de mayor o menor cabidad de la que realmente 
tiene la Tinca, no procede el aumento o reducción en la t·enta, al 
CódLgo Civil del Distrito Federal, solo permite la reducclón de 
renta, cuando los frutos que debie.-a pr"oducLr la .finca arrendada 
se pierdan por un hecho directo o indirecto del art·endador. 

El Cddigo Civi 1 Napoleónico al igual que del 
Distrito Federal, previenen la obligación del arrendatar10 de 
poner en conocimiento al arrendador de toda usu~pacion de la 
Tinca. 

Me parece un tanto singular la disposición del 
Códlgo Civil Napolednico, al establecer el derecho de rescindir 
el cont..-ato, si el inquilino no amuebla totalmente una Tinca 
urbana, asi también tenia el mismo derecho si el arrendatario no 
ocupara la Tinca rústica con su~iciente aperos o ganado necesario 
o bien si abandona los cultivos o definitivamente no la cultivara 
como un buen pad~e de familia o disre un uso distinto lo 
pactado o no cumpliera en general con el cont..-ato y además 
deviera pagar los daños y perjuicios causados al arrendador. 

En relación a la reduccion del precio de la renta, 
en caso que los ~rutas de la Tinca se pierdan por co~pleto o el 
cincuenta por ciento en un •rrendamianto por años y dicha pérdida 
se• por caso Tortuito, el arrendatario tenia derecho a pedir la 
reducción de la r-enta, la citada rebaja se lleva cabo al 
término del arriendo, sin embargo el juez puede dispensar al 
arrendatario en Terma provisional si paga una parte del precio, 
en razdn de la pe..-dida suTrida, con~orme al Cddigo Napoleónico. 

En cambio el Código Civil del Distrito Feder·al, 
adem~s de la reduccidn de la rent• si la pérdida proviene por un 
hecho directo o indirecto del arrendador, también otorga derecho 
al arrendatario a pedir la ..-abaja o hacer un pago parcial o la 
rescisión del contrato. 

El Código Civil Napoleónico, dispone si la pérdida 
de los ~rutes .fuere menos del cincuenta por ciento o se suscitare 
cuando ya habían sido separados de la tierra el arrendatario no 
tenía derecho de pedir la reducción de la renta, salvo que tenga 
que darle una parte alícuota al arrendador, tampoco tenia derecho 
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a la reducción de loa t"enta si en el momento de la celebración del 
i'lt"t"endam1e11to se tu ... 1e,..a conocimiento del -f'enomeno .que ocacionara 
i.a pe~·dtdd como por" ~Jemplo algu,.,d µl.a.1,Jct. saIVo estioulacion en 
contr"a.•·10, o bien si la perdida se ocac1onara por casos for·tuitos 
extaor-di narios. 

Por otra par-te el Código Civil Napoleónico, se"ala 
que los arrendamientos celebt"'adoe por- escrito, se consideran 
hechos po,.. el tiempo necesario para que el arrendatario recoja 
los -Fr-utos de la hereoad art·endada, a este respecto el Código 
Civil del Distrito Federal, en el artículo 3137 establece, el ª"º 
labradot· como espacio oe tiempo necesario, según las 
c1rcunstanc1as del te,..reno y las condic1ones de la siembra, para 
cosechar los Tr"utos ya sea tiempo o mayor que el ª"º civil. 

El Código Civil Napoleónico, establece que el 
at"rendam1ento de una Tinca cuyos fr"utos se recojan en el cur-so de 

ª"º• se considet·a hecho por un ª"º• si los -Frutos se recojan 
por- estaciones, el art"iendo se considera hecho por estaciones, ai 
los ~ruto& se recojan por- hojas, se considera pactado por hoJa. 

El Cod1go Civil Napoleonico, ·µ,..aviene que el 
ar,..iendo de una ..f1nca t"ústica no cesa al momento en que eKpira el 
término, sino por el aviso dado por escrito de uno de los 
contr-atantes, con seis mesas de anticipac1dn, sistema que 
t•mb16n se aplica para el caso que en dicho ar-rendamiento haya 
oper-ado la tácita reconducción, con duracidn suTiciente pal"'"a 
recoge,· los Tt·utos. 

Por'" último al Código Civil Napoleónico y del 
Diut,..ito Federal, establecen la obligación del ayrendatal"'"io de 
permitir al nuevo arrendatario. el uso de los alojamientos 
suficientes para el cultivo del año s1gutente, como las 
nece&.J.l"'"ias para al caso. 

CRITICA 

En primer lugar me permito señalar Que nuestra 
Legislación Común, tiene una gran cualidad al separar el Contrato 
de Ar,..enoamiento de cosas, al de obr-as y de servicios, sin 
embargo utiliza indistintamente términos como Rescisión y 
Ter·minacidn, pesar" QUB la .f'inalidad de los mencionados es 
similar como se sigue manteniendo hasta la Techa, por otra parte 
acentúo que es m.is concr·eto y especí..fico que el Código 
Napoleónico. 
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El Código Civil del Distrito Federal, toma como 
~uente el Código Civil Napoleon1co veste conserva la tradición 
r·o..,dnist."1, como el f'1Jar un limit.e de tiempo a las reparaciones 
Que deba r·eal izar el ar-rendador sobre el blen ar-r'endado, pero no 
toma en cuenta las disposiciones que daba realizar el 
arrendatario en el bien arrendado, asimismo evade las 
disposiciones que Yegulan si el arrendatario no ocupa la ~inca 

urbana con auTlcientes muebles, puede ser desahuciada. 

Se hace notar especialmente que no se tomó 
cuenta el Código Francés por ser bastante sistematizado y 
complejo. El Código Civil del Distrito Federal, toma como Tuente 
para su creación el Derecho Español, adecuando a los problemas 
reales de nuestro país. 
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11. 7. 2. LEGISLACIDN ESPA~DLA 

El Cod1go Civil Español data Ce 1890, dicho 
ordenamiento contin~a en vigencia hasta la Techa, con diversos 
complementos oor leyes posteriores. 

El primer rasgo de distinción que se aprecia, del 
Código Civt l Español, bajo el rubro de arrendamiento, a un 
contrato similar al de Locación Conducción, que tuvo aplicaclón 

épocas anter1ot·es, situacton que no es extraño debido a que 
el pueblo español es tr·adic1onalista; y organiza el Contrato de 
Arrendamiento de ld siguiente Terma: 

Capitulo 

Capitulo 11 

Dtapoeic1ones Generales. 

De los arrendamientos de Tincas 
rusticas y urbanas. 

Sección Primera. Disposiciones 
Generales. 

Sección Segunda. De los 
derechos y obligaciones del 
arrendador y arrendatario. 

Saccidn Tercera. 
Especiales 
ar"r"Bndamientos 
rú.sticos. 

Sección Cuarta. 
Especiales 
arrendamiento 
urbanos. 

Disposiciones 
para los 

de predtos 

Disposiciones 
para el 
de predios 

Capitulo III Del arrendamiento de obras y 
eer"vicios. 
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Sección Primera. Del servicio 
de criados y trabajadores 
asalariados. 

Sección Segunda. De las obras 
por ajuste o precios alzados. 

Sección Tercera. De los 
transportes por agua y tierra, 
tanto de personas como de cosas. 



En el Ar-rendanuento de cosas. uno de los 
cont.1·atantes se Obl ~ga d da1· al otro el uso o goc:e de una cosa 
par t.1empo determ1n-:\dO -3 camt.o de un pr·e·.:1c cler·'-"'• no existe 
gran d1~erenc1a con nues~~a Leg1slac1ón de 1884 y 1928, en cuanto 

las denom1nac:iones de los contratantes los cienes Tung1bles 
no pueden ser matew1a del cont•·ato. s1tuac1ón también contemplada 
por el Código de 1884 y del actual aunque no este en el capitulo 
de d1spos1c:1ones generales. 

Respecto a la capacidad par-a celebrar- contrato, el 
Código Civil Español, se limit.aba a t·eglas generales lo celebraba 
el que Tuera el dueño, como se determina en el Código de 1884 del 
Oistt"ito Federal y el actual, agregando que puede ar"rendar 
bién inmueble el no Tuera dueño mediante mandato judicial. 

La capacidad para celebrarlo estaba limitada en el 
Código Español, para loe padres o tutor-es r"especto de los bienes 
de los menores o incapacitados a su cargo, a.si como para los 
administradores de bienes que no tuvieran poder especial, todos 
ellos no podían dar en arrendamiento, por un tiempo que excediera 
de 6 años. 

El Código Civil Español, admitia al igual que el 
Código Civil del Distrito Federal de 1884, que el arrendamiento 
de derechos como el usuTructo, solo surtia e~ectos contra 
terceros, si el contrato estaba 1 nsc:ri to en el Registro Publico 
de la Propiedad, ~n cuanto al subarrendamiento lo c:onsider-aba 
permitido siempre que no estuviera prohibido en el contt·ato, el 
arrendatario podía subarr-endar todo o en parte, sin per·Ju1cto de 
reGponsabilidad al cumplimiento del contrato con el arrenaador·, 
mientras que el Código Civi 1 de 1884 y el actual, el 
subarrendamiento podia constituirse solo poY la aceptación Que 
que hiciera el arrendador. Ambos Códigos consideran que el 
subarrendatario adquiria las obligaciones del arr-endatar10 

El Código Civil Español, contempla las siguientes 
obl igac1ones del arrendador: 

l. Entregar al arrendatario la cosa, objeto 
de 1 contYa to. 

2. A hacer en ella, durante el arrendamiento, 
todas las reparaciones necesarias, a Tin 
de conservarla en estado de servir al 
a que ha sido destinada. 

3. A mantener al arrendatario en el goce 
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p~c1~tco del a~rendamiento, por todo el 
tiempo del contt·.:ito. 

Por su parte el Código Ctvil del Distrito Federal 
de 1884, en su articulo 3082, señalaba las sigu\er"'ltes 
obligaclcne~ principales del a.n·endador: 

l. A entregar al a1·rendatario la Tinca 
arrendada con todas sus pertenencias y en 
estado de se~v1r para el uso convenido, 
sino para aquel a que por su naturaleza, 
estuviera destinado • 

.:.. A conseva• la cosa arrendada en el mismo 
estado durante el arr·endamiento, haciendo, 
para el lo, todas las repara.clones 
necesa~ias. 

3. A no estorbar ni embarazar, de manara 
alguna, al uso de las cosa arrendada, a 
ser por causa de reparaciones urgentes 
indispensables. 

4. A garantizar el uso o goce paci~ico de la 
cosa, por todo el tiempo del contrato. 

s. A responder de los perjuicios que su~ra el 
arrendatario por los de~ectos vicios 
ocultos de las cosas, anteriores al 
ar-renda.miento. 

Otviamente que el Código Español y nuestra 
~egislación de 1884, concuerdan en las obllgaclones marcadas con 
los números 1 y 2, 3 con el 4, con e~cepción con los puntos 3 y 
s. 

Ahora bien las obligaciones del arrendatario según 
el Código Civil Español, son las siguientes: 

l. Pagar el p~ecio del arrendamiento los 
términos convenidos. 

2. A usar de la cosa arrendaaa como un 
dirigente padre de ~amllia, destinando al 
ueo pactado y si no la hubo de acuerdo 
la naturaleza. 
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En cuanto al Código Civil de 1884 v del actual, 
estableció como obligaciones prtnctpales del arrendatario los 
s1gu1entes: 

1. Satis-facer la r-enta o precio en el t1empo 
y ~orma convenida. 

2. A responder de los perjuicios que la coaa 
arrendada suTra por su culpa o negligencia 
o la de sus Tam1liares y subarrendatarios. 

3. A servirse de la cosa, solamente para el 
uso convenido o conTorme a la naturaleza 
de el la. 

Elocuentemente que las obligaciones marcadas con 
los números 1 concuerdan entre sí, la númer-o 2 con la 3, con 
excepción de la 12 del Código de 1884 no tiene equivalente con el 
Código Español. 

Por lo que se reTiere a la Rescisión del Contrato, 
el Código Civil Eapañol no señala en que casos se podia 
rescindir", ello quedaba supeditado al incumplimiento de uno o 
ambos contratantes. Situación que era distinta. en nuestro Cod1go 
Civil de 1884 y en el actual, además contempla causas por las 
cuales el arr-endador o el arrendatario podían ped1I'" la l'"escision 
del contrato. 

En cuanto a los arreglos o reparaciones del bien 
arrendado, por parte del ar-rendador, el Código Español, señalaba 
que dabia continuar- el contr-ato, aunque le resultara molesto al 
arrendatario, si la r-eparación duraba m.ts de cuarenta días, 
deber-La disminuir- el monto de la r-enta, de acuerdo a la molestia, 
si la obra hacia inhabitable 13 cosa arrendada, el arrendatar 10 o 
su ~amilia podían pedir la rescisión del contr-ato. 

Al respecto el Código Civil de 1884 y el actual, 
establecía que el ar-rendador- debia realizar- dichos arreglos, pero 
st se tmpedia el uso de la cosa parcialmente, podia pedir el 
arrendatario, una reducción parcial de la renta Ju1c10 de 
peritos; si se impedia al uso total, na causaba ninguna renta, 
pero si la reparación duraba rn..ts de dos meses, el arr"""endatario 
podía pedu· la r-escisión del contrato, si no lo hací.a y una vez 
termin3dd la reparación, tenia la ob!1gac1on de pago,... la renta 
hasta que ter~1nara el plazo cal arre~damiento. Por ultima los 
arreglos que hiciere el ar-l"'endador al bien ar"""rendado, el Código 
Espa"°l señalaba Que si ne se hubiera convenido al r-especto, 
haria de acuerdo a la costumbre del pueblo. 
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El Codigo Español y el de 1884, consignan la 
ob1gac1on de pone•· en conoc1m1e1,to al prop1etar10 en el '119nor 
tle'llpo posible, <:-.atj.; usurpacior1 novedad dañosa. Tainb1é11 ha-y 
co1nc1denc1a en el dSpecto de que el a.rrendata.r10 debe devolver· 
l.;i f"inca ar-rendada al concluir el arr-endamiento, tal como la 
recibiO salvo el menosc~bo por el tiempo o por causa inevitable. 
El Código .:1li1 de 1884, solo tiene una variante .=il t"especto, al 
señala•· como cond1c1ón que el a1·t"endatar10 haya recibido la 
-fine~ con expresa descripción de sus partes. 

t"elac:1ón a 
concluyen 
desahucio. 

Otra concardancia con dichos ordenamíentos, es con 
los arrendamientos sujetas a término, en cuanto a que 
el dia pre.fijado sin necesidad de r·equerimiento 

Es importante hacer notar que el Código Civi 1 
Español expresa desahucio, sin tomar en cuenta si es consecuencia 
la terminación o rescisión del contrato, señala las siguientes 
causas de desahucio: 

l. Haber expirado el término convencional. 

2. Falta de pago. 

3. In-fracción de cualquiera de las 
condiciones estipuladas en el Contrato. 

4. Usar la cosa en U5as o servicios 
pactados que la hagan desmerecer o no 
sujetarse a su uso. Mientras que el Cddigo 
Civil da 1884, señalaba los modos de 
ter-minar el contrato de arrendamiento. 
También las causas por las cuales el 
arrendador y arrendatario podía pedir la 
rescisión del contrato si no todo el 
aspecto de rescisidn quedaba reducido al 
incumplimiento de los contratantes. 

En el Código Civil Español, tiene igual 
aplicación que el Código de 1884, el pr-incipio: "Res inter alias 
acta", porque si una persona adquiría un bien arrendado, podía 
pedir la termtnación del contrato, salvo pacto en contrario y lo 
dispuesto en la Ley hipotecar-1a, el arrendatario tiene en este 
caso, derecho a recoger los .frutos, si los hubiere o los daños y 
perju1clos que se le causen. 

El Cddigo Español, señala que el arrendatario 
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i.:iodia r-eclarthJ• los meJer1as hechüs al 01er, .,,...,.endado, ol de 1884, 
al respect.o est.¿i,blece 'lUe el a ... •-enc,::;.i:.::u. :i n1 .. po01a coDt .,... las 
nie;ot-as uLt les ~· volunt.dY l<J.S he<.::has a.ut.01"'1:. :icion del 
arYendadot·, peyo podía lleva1·selas 1 st al sepa.r'aY"1as no se 
deteri~·r-aba ¿l objeto aY"l"'endado; el Código Espa~ol utiliza el 
':é~·mino t·eclamar, que es muy antiguo. pueq no se sabe si pueden 
seY cao..-adas al arrendador las me Ja..- as o otdn separar l i.s. 

En cuanto al lugar de cago, el Código Civil 
Español, señala que si na se pacta éste, se,·ia en el domicilio 
del deuoor, de acuerdo a la costumbre dei lugal"", el Códigc. c1..,,1l 
de 1884, dete!""mina en caso de na dete..-m1n.,..-se el lug~..- lle pago. 
sera el del deudoY", 

La imprevisión en cuanto al arrendamiento de una 
-finca rústica, era tt"atada por el Código Civil Español, en el 
sentido de que no tenia derecho el arrendata..-io de pedir 
reduccion de la renta por estiril1dad o pard1da de los frutos por 
caso.f"ortuito extraord1nar10. 

El Código Civil del distrito Federal de 1884, 
daba igual tratamiento, s1110 dete..-minaba que el ar·Y"endatar10 no 
tenia derecho oe e~igir una d1s~inuc1dn de la renta, s1 durante 
el arrendamiento se perdían todo o parte de los Trutos 
esQuimos de la -finca. 

Si la duración del contl""ato de arrendamiento, de 
una Tinca rustica no se determinaba, -31 año ag..-icola, según el 
Código Español, en cambio el Código del Distrito Federal de 1884, 
determinaba por el contrario, que la duración de tales contratos 
-fueren de -finca rústica o de Tinca urbana, concluían a voluntad 
de cualquiera de las partes, previa not1Ticación Judicial hecha 
al otro contratante, con dos meses de ~nticipactón, si la Tinca 
Tuera urbana y año si la Tinca Tuere t•ústica. 

En cuanto a la Terma del contrato, el Código Civil 
Español, establecía que si recaía sobre inmuebles por más de seis 
años, debía ser documento público. 

Por su parte, el Código Civil del Distrito 
Federal, establece el contrato por escrito, cuando el monto de 
la ..-enta pasara de 300 pesos anuales y en escritura pública, si 
el p!""edio f"uese rúst1co y el monto de la renta pasat'a de mi 1 
pesos anuales. 
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e R l T l e A 

E:l L:.:.;;190 C1~il del D1str·~to Fi::!r1er-:ll de ;~84 y ul 
actual, ~eoite en gran par"te el texto del Cod1go anterior, en la 
parte del contrato d~ arrendamiento, debido a que contemplo muy 
pocos cambios. 

El p .... imer cambio que encontramos. la 
desapar1c1on del concepto del ai=ío labot·al. El segundo es con 
r"especto a los a1·rendamient.os por" tiempo indeterminado, en cuanto 
a que deJo de fijé• seles una duración de tres años, como md. ..... 1mo, 
par"a que el contrato terminara a voluntad de cualquiera de los 
cont.ratant:.es. 

Coma ha quedado ser:ialado, Loe cambios más 
s1gn1f1cat1vos se reTir"e gran parte en lo que corresponde de una 
palao1·a con otr"a, o añadir "Salvo convenio en contr-ario", en el 
texto de algunos artículos. 

La repetición de gran parte del texto del Código 
de 1870, seguramente se debe a que no era muy común el uso del 
contrato de arrendamiento en esa epoca, es decir de los problemas 
que habia durante el primero y segundo periodos presidenciales 
del Ger"eral Porfirio Oia:, lncluso del pet·lodo intermedio del 
Gobierno de Manuel González. 

Por lo que se ref'iere al Código C1vil Español, se 
observa que es una adaptación del Código Civil Francés, el Código 
Civil Español de 1890 tiene algunas concordancias con el Código 
Civil del Distrito Federal de 1884, como de señalar un plazo 
máximo que deben tardar las reparaciones que es de dos meses por 
parte del at·rendador en el bien arrendado, otra coincidencia 
trata la dispoc1sion de impedir el uso total del bien arrendado, 
por causa de reparaciones que deba reali~ar el arrendador, no 
causaba renta. 

ser;alar que 
contrato que 
Propiedad. 

Lo más importante del Código Civil Español, es 
solo causaba eTectos respecto de terceros, 
estaba inscríto en el Registro Público de 
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11. B. ANTECEDENTES HIBTDRICDB 

TenochtLtlári se f"unoo en el oño de 1325, ~ .. dsten 
dos leyendas al respecto, la primera de ellas cuentan que la 
bruja Malina lKochitl, hermana del Dios Hu1tz1lopochtli, al 
saberse desamparada por él, juró vengar el agravio, alimentando 
de odio a su hijo Copil desde pequeño hacia el pueblo azteca 
tanto que ya grande trató de unir a las dem4s tribu.a en contr• de 
los MeKicas para vengar a su madre, pero Huitzilopochtli ordenó 
al Sacerdote Cuatloqultzln que diera muerte a Copil y arrojara su 
corazón a la laguna, cuentan que del corazón nació el tunal y en 
el hallaron los meKicas al Aguila. 

La segunda, cuentan que la -fundación f"ue con 
motivo de un mandato de Huitzllopochtli, al a~trmar que la aeñal 
indicada para asentarse en un lugar, era al Aguila an un nopal 
devorando una serpiente, esta revelación la tuvo el Sacerdote 
Tenoch, quien guiaba la tribu. 

Ahora bien respecto de la materia que nea ocupa, 
es necesario puntualizar que el único caso de una Tigura Jurídica 
similar al arrendamiento, se presenta en cuanto al Calpulli, 
antee de entrar al análisis respectivo, es prudente hacer un 
somero apunte ~aspecto de la tenencia y propiedad de •a tierra, 
de los cuales existían los siguientes: 

a). Oe las comunidades 

bl. -Oe los nablee. 

el. Las P~blicas. 

La primera, eran los Calpullec, Altepet.lallis, de 
c•r.tcter comunal, la segunda aran las Pillallis y lc1.s 
Tecpillallis, estas eran de carácter individual susceptibles de 
enajenación y herencia, quienes tenían esta derecho eran los 
nobles y la tercera, eran destinados al sostenimiento de los 
templo• <Tacopantlallil, gastos de guerra <Milchimalli>, y para 
suTragar con lo que produjeran, los gastos de Gobierno 
<Tlatocatlalli o Tlatocamillil, por último las que se destinaban 
a cubrir los gastos del Palacio casa de Gobierno 
<TecpantlalliJ. 

Cabe aclarar que el plural en náhuatl, Calpulli es 
Calpullec que tiene gran diTerencia con los Altepetlalli y es 
que loe Calpullis eran de un barrio de personas con linaje 
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antiguo, mientras que los Altepetlallis pertenecian a una 
población. asi las tiet·ras no eran de uno solo de los integrantes 
del Calpulli. sino del común que .forma el Calpulli. el que poseia 
un.:i T1·acc1ón. no pod1a enajenarla sino que pod1a heredarla a sus 
descendientes. 

En el caso que existieran herederos da la casa que 
ocupaba eso Tracción da tierra del Calpulli, se les otorgaba al 
pariente mayor o cinancallec, o a quien las necesitaba, pero del 
mismo Calpulli o barrio, el que detentara un• Traccidn y la 
cultivaba no podia tomar otra, ni se la podian quitar, pero si la 
Traccion de tierra era mala, podia deJarla y buscar otra, previa 
autorización del principal o Chinancallac, en conclusión al 
ti tul ar del derecho a estas tierras comunales, no eran los 
particulares que detentaran una Tracción de terreno del Calpulli, 
sino el Calpulli mismo, asi éste tenía las características de una 
persona moral, con capacidad para contratar, de aqui se basa para 
señalar que al no darse las tierras a quien Tuera del 
Cal pul l i, pedían otorgarse u A r-•nta y •r• P•r• l•• n•c•• i d•d•• 
p(&blic•• y comunm• d9l C•lpull i" < 128) • 

EPOCA COLONIAL 

Al consumarse la conquista, .fue sustituido el 
sistema indíge~a por Leyes Españolas, que Tueron generalmente de 
tres claaes: 

a). Las que regían ya a la Nación Española. 

b). Las que .fueron creada• para la colonia 
de España en América <Leyes de Indias>. 

c>. Las qua se elaboraron especialmente para 
la Nueva España. 

Al lado de las Leyes enumeradas permanecieron, con 
caracter supletoria, las Leyes Indígenas, aplicables en los casos 
no pr-evistos por l•s normas Jurídicas Españolas y siempre que 
contravinter•n la Religión Cristiana ni las Leyes de Indias. 

Son también impor-tantea las Leyes del Toro de 

<128) MORENO M. MANUEL 
LA ORGANlZACION POLITICA 
Y SOCIAL CE LOS AZTECAS 
INST.NAL.DE ANTROPOLOGIA E HIST. 
MéKico, 1962, Pag. 49. 
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1505, las Ordenanzas de Bilbao de 1737 que regulaba el comercio, 
la Nueva Recop1lac1on de Ind1as de 1567, La Novísima Recopilacton 
de 1805 y la Recopilación de las Leyes de Ind1as de 1680 y la 
Recopilación de Leves de los Reinos de Indias. 

La recopilación de Leyes de los Reinos de Indias, 
contaban de nueve libros organizados en doscientos dieciocho 
títulos, el libro uno, se re-fiare a la iglesia, clérigos, 
diezmos, enseñanza y censura; el dos, trataba de las normas en 
general, del conseJo de indias, audiencias y el juzgado de bienes 
de diTuntos; el tres, se establecieron las -facultades del virrey 
y asuntos militares, el cuatro estipulaba los nuevos 
descubrimientos de zonas geográT1cas, del derecho mun1cipal 1 casa 
de monedas y obraJes¡ el cinco sobre gobernadores, alcaldes, 
mayores, corregidores y cuestiones procesales, el seis se 
señalaba respecto de la reducción de indios, sus tributos, 
protectores de indios caciques, repartimientos, encomiendas y 
normas laborales; el siete contemplaba cuestiones morales y 
penales, el ocho sobre normas T1scales y el nueve se reTeria 
sobre el comercio. 

Como se observa, se contenían casi por comp~eta 

las normaa de Derecho Publico, mientra• que en el Derecho Privado 
se en~ontraba regulado por el Derecho Español sobre todo las 
siete partidas y para algunas materias de Derecho Canónico, solo 
las normas de Derecho Privado •e re-ferian a la propiedad de 
inmuebles, contrato de mandato, seguro, testamento, Locación 
Conducción, contrato por el cual 11 8• da •1 U•O de alguna coea por 
cierto ti•mpo, o l&• obra• por una cantidad d9t•rmin•d• qu• eirv• 
d• paga" < 129>. 

Obviamente se aprecia, que separó del Contrato de 
Locatio Conductio que conocíamos del Derecho Romano la Tigura de 
Aparcería y se uniTicó bajo al rubro de Locación Conducción de 
obras las dos variedades restantes, que eran la Locatio Conductio 
Operarum y la Locatio Conductio Operis, ejemplo de ello as que 
hiciera una prenda de ropa y de igual Terma el que celebraba con 
un arquitecto para qua hiciera un puente que soportaría tanto 
peso. 

Este Contrato tenia la característica de eer 

(129) ALVAREZ JOSE MARIA 
INSTITUCIONES DE DERECHO REAL 
DE CASTILLA V DE INDIAS 
Edit.UNAM. Tomo 11 
Mé>eico 1982, r.ilJ• 141. 
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coneensual, por perTeccionarse al momento da haber acuerdo de 
voluntades entre los cotratantes y como requisitos esenciales 
tenia los siguientes; 

1). Consentimiento de las partes. 

2l. Cosa cierta. 

3l. Precio. 

En cuanto al con•entimiento, había dos aspectos 
importantes, el primero •e reTiere a qua nacía la obligación y la 
acción d•&de que sa maniTestaba el consentimiento reepecto de la 
co•a y de la merced o alquiler; el segundo trataba que podían 
c•lebrar esta contrato todos los que podían comprar y vender por 
poder disponer de •u• cosas libremente, pero los caballeree, 
oTiciales de la corte, contadores mayare•, oTicialaa d• la corte, 
consejeros, oidora•, alcaldes de corte, los de la casa real, 
comendadores, alcaldes, regidores, alguaciles oTicialea del 
coneeJo y otras peraonas poderosa•, no pueden ••r conductores, ni 
recaudadores de rentas reales, ni concejiles de las ciudades en 
que ejercen aus oTicioa, ello con el Tin de no aparta.rase del 
earvicio público. 

En cuanto al Objeto, es la cosa y la obra •obre la 
que •• contrata, deba eatar en el comercio, •••n muebles o 
inmuebles, aún l•• ecleai4•ticae y las qu• pert•nacían al 
p~trimonio de la ciudad, pero las cosas que servían de materia 
del contrato no debían de ser Tungiblea. También podían darse en 
locación todo tipo de obras, pero siempre que aaan honestas, al 
igual que en la versión Romana de Locatio Conductio, el trabajo 
r••ult•do del ejercicio de una profe•idn liberal porque no 
adfnlten ••timacidn, por ello, ae aTirmaba que no alquilaban su 
trabajo loa proTeaionales. 

Cabe ser la aclaración qua la persona qua tomaba 
en alquiler una cosa, era llamado inquilino; el que adquirí• un 
campo o Tinca rústica se le d•nominaba colono o arrendatario; •l 
da tributo• o alcabala.a sa le llamaba publtcl•no y el de obras 
r•dentor. 

El pr•cio, d9bia ser TiJado y p•gado en din•ro, 
ésto como requisito indispensable, si no era así, no podia ser 
contrato de Locación Conducción, sino que era un contrato 
innominado, pero si a un principio se concertó el precio del pago 
en di09ro y el locator aceptaba de•pu6a un pago en aepecia, no 
d•Jaba de aar un contrato de locación conducción, el precio debla 
ser Justo, porque de lo contrario serla un contrato de donación o 
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comodato, adem•s si el precio no es justo, no había accidn para 
rescindir el contrto. 

Por último, en c•so de que no hubiera un •cuerdo 
entre lo& contratantes para Tijar el precio, este pedí• ••r 
TiJado por un tercero y para que el precio Tuera Justo, d•bia 
acorde a laa leyes y costumbres del lugar, este aspecto es 
importante puee Tinca un sistema de supletoriedad Jurídic• da 
equidad. 

Laa obligaciones del Locator y Conductor o 
arr"Bndatario, colono, inquilino, publ iciano, redttntot"', ar•n las 
sigui antes: 

promati da, 
locator en 
at"'rendada. 

a>. El Locator, debía dar el 
obligación que iba. implícita an 
el Caracho Romano, que era que 

uso de 
la que 

entregara 

la cosa 
tenia el 

la cosa 

b). El Conductor, debía pagar el alquiler en el 
tiempo señalado y si no, al Tin del año, en el Derecho Romano se 
Pagaba por periodos vencidos, aalvo p•cto en contr•rio. 

e>. Al no pagar en el plazo convenido, al locator 
tani• Tacultad para retirarle el bien dado al conductor, adem~e 

de que tenia unA hipoteca t4cita en lo• bienea qua hallare en la 
cosa ~undo arrendado. Eata último ••pecto, el relativo a l• 
hipoteca t'cita, aupara en Tuncion•lidad el ai•t•ma ra•ano, •n 
~uncidn • qu• no podáa ~eclam•r al locator una garantí• sobre al 
ad9udo, par "'9dio de una •ctlo locatl. Pera •n •l caeo d9 qu• •l 
conductor cumpli••• con •l P•oo en la Terma conv•nida, solo podia 
quit•rle •l bi•n arr•ndada •l locator, en loe sigul•nte•s 

l. Cuando ee caáa l• que habit•b• el 
conductor y no tuvl••• otra ~•• qu• la arr•ndada, o ••tuvl•ra 
enemt•tad an el rumbo o vecindad donde viváa o •l alguno d• •u• 
hiJoa •• hicl•ra cab•ll•ro o contrajera •atrtmonlo. 

2. Si daapu6e de alquilada apareciera qua la 
lacalld•d comenzara a cleteriorarae •i no •e reparab•, •n ••te y 
ant•rtar caaos, •l locator d9báa proporcionar otra casa al 
conductor para que la habita••• o d9bia deecontar el import• de 
la r•nta reepecto del tiempo que deJd de habitarla. 

3. Cuando el alquilador usaee mal la localidad 
arrendada con perjuicio de 6ata. 
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4. Cuando el contrato tuviese un término de cuatro 
cinco años, con la condición de dar la paga determinada cada 

año y pasaren dos sin pagarla. 

d>. Ambos contrat•nt•s aatab•n obligado• a 
r•sponder a la culpa lev•, por ••r un contrato qua cedía utilidad 
• lo• do• contratant••· Tambt•n ••taba obligado • r••pondllr por 
culpa l•víaima, al qu• ofr•ciera a tran•portar da un lugar 
otro, alguna coaa T~cil de derramar•& como vino, aceite, de 
quebrarse como crietal•• o m'rmol, aaí que deb'a poner todo 
eluda.do y precaución para al transporte. 

•>. No dllbía responder el locator por ca•oe 
fortuito•, como lluvias, ••quedad, ate., p•ro ei •l tomaba la 
raepon9abilidad ai quacMba obligado • pagarlo o si l& coaa 
perdí• por au culpa. 

En ral•cidn con lo ant•rior, cabe señalar que si 
loe Trutoa •• deatruy•ran o p•rdían por caso Tortuito, nada 
deber' pagar el conductor por el arrendamiento dll aquel año y con 
los poco• que aa pudieran recoger o coaechar ae conaichlr•rían 
como gaatos qua se realizó para tal eTecto, o bien podía •legir 
entre entragaraelo• al locator o no. 

Pero en •l caao qua la p6rdid• aobr•viniera por 
culpa del conductor por mal cuidado o v•nganza de un enemigo 
suyo, la reaponaabi 1 i dad corrarci a cargo de él y no del locator y 
qu• d•bía da pagar al total del alquil•r. 

Si durante la vigencla del contrato T&llecía el 
locator o al conductor, el contrato continuaba subsiwtiendo, 
••u•i•ndo la• obllgacionea contractual•• loa heredero• d•l que 
haya muerto, 6ato en •l cawo que ••• una locacidn conducción da 
coaa, porqu• •i T•ll•cía al conductor o r•dentor en •l caao da 
una locación conducción de obra no aucedáa aai, cocao se obs•rva 
todo •ato no ee aparta de como ara el D•r•cho Romano. Aaí mi•mo 
la• aceto,..• qua nacían de ••t• contrato •• l•• tt.nominaban d9 
locación conduccldn, una y otra <•iendo •l ca•o> •r•n directa• 
aquí ya •• p•rdló el •l•t••a romano para r•clamar obll~acione• al 
locator que •r• por medio de una actio conducti y para racl•mar 
abllgaclones al conductor, por m•dto da una actio locati. 

Laa To~m•• da terminar el Contrato no variaban 
gran co•a, •n comparación con •l D•r•cho Romano, ••lvo, qu• era 
m'• amplio y ••pací~ico, •n cuanto a qu• tuviera necaaldad el 
locator d• utlllz•r el objeto, •l era una locacldn condu.ccldn dtl 
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cosa, mientras si era una obra •e cumplía entregando la obra 
encargada no por cumplimiento del término. 

La culpa grave •• ra~eria •l incumplJmi•nto dlt un. 
obligación por grave dttscuido o nt1gligencia, la culpa lav• 
consistía en •1 incumplimiento d9 la obligación, p•ctada 
originalmente, pero d• •ste resultan bene~lcioa. 
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CAP !TUI.O TERCERO 

III DECRETOS V REFORHAB EN LDB ULTIHDB CUARENTA AROB 

111. 1. DECRETOS ANTERIORES DE 1949 

México entró an la Segunda Gu•rra Mundial motivo 
por al cual en Mayo de 1942, el C. Pr•sidante de la República 
presentó ante l•• Cámaras una Iniciativa de Ley, sobre Su•p•n•idn 
dtl Garantías, mismo qua Tua publicado en el Diario O~icial de la 
Fe<Mracidn el 10 d• Junio d9 1942, la "Laglalactdn aobr• 
arrendamiento dictada en eu inicio como ••cuela y conaacuancl• 
d91 Decreto de a~epanaidn dlt Garantáaa, v aaguldo por la L•Y d9 
prevanclo09• Gerwral•• relativa y a au vez divulgada con 
aMpllcabla apremio en al Diario oTlctal del d'• lJ d• Junio de 
1•42, ambO• 110tivadaa por al aacudlmlanto aacla.condmlco anmJo a 
la llamada Segun~ Guarra Mundial y C0"9ld9rando •1 primara c:MI 
aaoa Decratoe, puntualmente como raapaldo y 9•rw•i• Jurídico• de 
lo qua •• danamlnd L•gl•l•cldn de EM9rgencla 1 l• cual •n ~az 
eMtertor tuvo c090 ~lnalldad y cCMaD Ju•ti~lcacl6n •vitar qu• el 
Enemigo, o ••• laa pot•ncia• del EJ• B•rlin-Rom•-Toklo pudl•ran 
haber empleado •l tn~luJo •con6mlco y el podar Juridlco 
re•ultant• da la po•••l6n d9 lo• bl•rw• adquirida• •n la 
RepO.bl tea por eu• reep•cttvo• •Obdttoe, contra •1 Eat•da" < 130). 

Ahora bién, respecto al Arrendamiento, el Primer 
Decreto •mitldo ~u• el 10 de Julio de 1942, miemo qua ConQeló 
unlc•ment• laa rentas, pero no lo• contrato• da arr•ndami•nto 
vtg•ntaw para e••• o locales daatinadoa • habitación, 
"Equtpal"'ando la• necHldad9• d• alt"'9ntacldn a laa d9 
aloJ .. i•nto1 declaro nula• loa •W9Wnto• de dicha• ranta•1 • 
t.pu.aa a lo• l nfractor- 1nul ta dmi doc• tant.aa dlll aUMnta d91 
alqul lar r•wpectlvo" < l:Sl >, dicho D•creto i=u• motiva.do por una 
L•gi•lactón de Emergencia siendo au principal objetivo al 
prot•Q•r la economía da la cla•• trabajadora y encau•ar todaa 
la• anargia• productiv•• del O•••rrollo Industrial •n el 
coni=licto IM.lndlal, debida a qua M•Mtco ••taba• i=avor da loa 
•liadoe y tenia como principal objetivo cumplir con ciertos 

1130l DOH!NGUEZ DEL RIO ALFREDO 
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 
V SU PROVECCION EN JUICIO 
Edtt. Porrúa, SA. MéK1co, 
1978, P.t.g. 17. 

<131> DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION 
JUl..10 10 de 1'142 
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compromisos de abasto de manuTacturas, por lo que la citada 
Legislación de Emergencia se caracterizó por ser un medio 
encaminado a impedir el encarecimiento desorbitado del costo de 
la vida en perjuicio de la clase menos Tavorecida economicamente. 

El Decreto que se comenta, prohibe al Arrendador 
incrementar el precio de las rentas de casas, departamentos, 
viviendas, cuartos de alquiler, o cualquier otro local 
susceptible de otorgarse en arrendamiento o alquilar, siempre y 
cuando se encuentren ubicados en el Distrito Federal. 

El Segundo Decreto, Tue promulgado el 24 de 
Septiembre de 1943 cuyo objeto primordial Tue complementar el 
anterior, para lograr de manera eficaz los Tinea que se 
persiguieron, era necesario asegurar a loe inqu1linos la duración 
de sus Contratos de Arrendamiento, por todo el tiempo que 
subsistiera al estado da Guara en que ee encontraba la República 
MeKicana, por lo que se prorrogaron loe Contratos de 
Arreñdamientos da locales o vivienda& destinadas a habitación que 
se encontraban en vigor, celebrados a plazo fijo o por tiempo 
indeterminado, declarAndose nulos de pleno derecho los 
incrementos de rentas; "Buapandi•ron eKpreeamente loe ar"t,culoa 
2484, 2478, 2479 d•l Código Civil, loa cual•••• r•T•r"'ª" a loe 
Contrato• por" tiempo d•t•rminado o ind9t•rminado, •• modi~icó el 
pr"•c•pto 2483 Fracción I d•l orct.nami•nto citado, con •1 obJ•to 
de •vitar que c•l•braran algOn conv•nio para dar por t•r"minado el 
Contrato, para ••t• •upu••to ara n•c•••rio qu• •l Ar~endatario •• 
pr•a•nt•r• p•raonalm•nt• • rati~icar au con••nttmi•nto ant• la 
Dir"•cctón de Gobt•rno d•l Oietrtto FaderalJ" <132>, los 
Arrendadores que in-fraccionaban esta dispoe1ct.ón, se les 
sancionaba con multa de cien a mil pesos. 

En los Articulas tranaitorios estableció qua loa 
Juicios de desocupación por Terminación de Contrato que se 
encuentren pendientes de Resolución se sobreseerán al entrar en 
vigor esta Ley, trajo como consecuencia la suspensión del 
Articulo 2478 del Código Civil en vigor para el Distrito Federal, 
para el supuesto de que se hubiere efectuado notificación al 
inquilino para dar por terminado el Contrato da Arrendamiento, no 
surtiría e~ecto legal alguno. 

El T•rcer Decreto Tue promulgado el 5 de Enero de 
194~ adicionó el anterior, declarando la Prórroga de los 
Contratos de Arrendamiento destinados para comercio e industria, 
en virtud que el anterior, omitió este concepto y ésta 
de-ficiencia permitió los incrementos en el importe de rentas de 

<132) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION 
SEPTIEMBRE 24 DE 1943, 
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de locales comerciales, repercutiendo directamente en los precios 
de los articules de primera necesidad, que a~ectaba la economía 
de los consumidores, para combatir ese Tenomeno in1-lacionario y 
lograr que se hicieran eTectivos los precios topas de cada uno de 
los artículos TiJadoa oTicialmente, ae tuvo la necesidad de 
emitir le Ley da reTerancia adicionando el anterior, eKpresamente 
ordenaba la subsistencia de los dos anteriores, como consecuencia 
a asa Techa ee encontraban todos loa Contatos de Arrendamiento 
congelados y prorrogados, sin eKcepción alguna los celebrados 
el Distrito Federal. 

Al concluir la Segunda Guerra Mundial, el 28 de 
Septiembre de 1945, se eMpidió el Decreto con el cual se levantó 
la Suspensión de Garantías Individuales, emitido el LQ de Junio 
de 1942, ordenando en su artículo 7~, que las Leyes Y. 
disposiciones relativas al Arrendamiento promulgadas el 10 de 
Julio y 19 de Octubre, quedarán vigentes hasta en tanto no Tueran 
derogadas por una Ley posterior. 

Por ReTorma del 28 de Diciembre de 1945, Publicado 
en el Diario OTicial de la Federación del 21 de Enero de 1946, en 
su Articulo 79 quedó como sigue "L•• Ley•• y Oiapo•icion•• 
r•l•tiv•• • •r-rendamientoa de T•cha 10 de Julio de 1942, 24 de 
B•pttembr• d• 1943, ~ d• Ener-o de 1945 qu• previ•n•n la 
congelacidn d9 r-entae, l• conttnu.idad de lo• Contrato• de 
Arrendamiento par-• e••• habitacidn y la ampliacidn de ••t• ~ltimo 
• ••tablecimiento• d• Comercio en pequeRo, r-eapecttvament• 
qu•d•r-•n vigente• ha•t• entr-• tanto •••n derogado• por una L•Y 
po•t•r-ior" < 133>. 

El Cuarto Decreto se emitid el 8 da Febrero de 
1946, mismo que prorrogó los arrendamientos y congeló las rentas 
de locales p•r• habitaión, para talleres Tamiliaree u ocupados 
por trabajadores a domici 1 lo; impueso multas de doce tantos de 
los aumentos indllbidos de estos alquiler-es y d9claró de orden 
publico e irr-enunciabl•• aua disposiciones, intentó regular en 
Terma m4s ordenada a los Contratos d• Arrendamiento, en el cual 
se •apeciTicó qua las rentae no podr'n aer aumentadas y loa 
plazo• de loa arrendamientos se coneiderar4n Torzosamente 
prorrogados en beneTicio a loe inquilinos de las casas o locales 
dastinadoei 

(133) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION· 
ENERO 21 DE 1946. 
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"•>. Exclu•iv•m•nt• pu·• h•bit•cidn d91 
inquilino v •u• T•miliar••· 

el. (134>. 

En e•te Decr•to se eKceptuaron lo• pr•cios de loe 
•rrendamientos de l•s c•eas o locales cuyas renta• se•n 
superiores a trescientos pesos mensualea. 

En caso de desocupación las rent•s deberan ser l•• 
mismas qua las estipuladas en el último contrato, eolo podrí•n 
increm•ntarse en c•ao de mejoras a la• propiadadas, mediante 
autorización Judicial por la Vía Sumaria, con intervención del 
Ministerio Público, quien dabera ser considerado como parte. 

En al Artículo SQ ordena, que sus disposiciones 
aon d• Ord•n Público y por lo tanto no podrán ser renunciados •n 

~=~!~~~;~nt~8 d!~• ~!~~~~~~n~: g:i~~~= ~=c~~:~~s88qu~re~on~~~a ª! 
sancionaba con panas Administrativas a los Arrendadores, sin 
perjuicio de laa acciones que ante la Autoridad Judicial podían 
eJ•rcitar los Arrendatarios, ea dalimitd au vigencia por un plazo 
de doa año• quedando ~acuitado al Presidente de la República para 
anticiparlo si consideraba que la• condicionas generala• del 
Distrito Federal así lo requerían. 

Este Decreto emana del Congreso de la Unión y por 
t&nto queda cumplido el preaupu••to de la parte fin&l del 
Artículo Séptimo del Decreto de ~echa 28 de Dici•mbre de 1943, 
que reformó el Articule á2 y •dicionó el Séptimo del Decreto del 
28 de Septiembre de 1945 qua lev•ntd la auapensión de Garantiae 
I ndivldu•l••· 

Por acuerdo tt.l Depart•m•nto del Distrito F•deral 
del 12 et. Octubre de 1946 •• ordenó que la Dirección General de 
la Tesorería, atravaz de su OTicina de QueJ•e y Control de 
r•nt••r deber• aplicar •n m•teri• et. Arrendamiento &Kclusiv•mante 
las disposiciones contenida• en el Decreto de Techa 8 da Mayo de 
1946. 

<1341 BAZARTE CERCAN WILLEBALDO 
COLECCIONES DE LEVES MEXICANAS, LEVES 
SOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL O, F. 
Edic. Botaa, M6Kico 1965. Pág. 11 
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El Quinto Oecr•to se publicó el 30 de 
Diciembre de 1947, repitió las disposc1ones del anterior, pero 
con una importante modi~lcación, puaa restringió su aplicación 
loa •rrendamientos con rentas no mayores de S 300.00 y creó una 
Comisión Integrada de tres par•onas designadas por al JeTe del 
D•part•m•nto dlll Oietrito F•deral. para que eatudtara el aumento 
de rentaa en caso de meJoraa a una propiedad y en aquellos casos 
•n que Juatl~icara plenamente, tomando consideración la 
cap•cidad encondmic• da lo• inquilino•. 

1~ 



III. 2. ANALIBIB DEL DECRETO DE RENTAS CONGELADAS EXPEDIDO 
EL 24 DE DICIEMBRE DE 1948, QUE PRORROGO POR 

MINISTERIO DE LA LEY LOS CONTRATOS DE 
ARRENDAMIENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

En la expos1c1ón de motivos del Decreto de Techa 
veinticuatro de Diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho, 
publicado en el Diario OTicial da la Federacidn el treinta del 
mismo mes y año. e1<presa1 "E• •l propd•tto del Ejecutivo • mi 

c•rgo aom•t•r a l• mayor br•V•d•d poaibl• • ••• H. C•m•r&, un 
proyecte d• Ley que regule d• un modo definitivo loe 
&rrend&mientoa urb•noe, en 61 h&br•n d• determtn•r•• l•a 
mod&lid•d•• o condicione• • que deber• auJet•r•• al Contrato de 
Arrand&mianto da e••• habitactdn o localaa daattnadca • Comarcioe 
o Induatrtaa. Paro l• proMimidad dal t•rmino an qua aMpir• la 
viganci• dal Dacrato da Congal•cidn de Rantaa da ~•ch• treinta da 
diciambra d• mil nov•cientoe cu•r•nt• y •i•t• y publtc•da •n •l 
Oi•rio O~ici•l del tr•int• y uno dwil mi•mo m•• y •Ao, <Cuy• 
vigenci• er• d• un •ño qu• Tan•c• •l treint• y uno de dtct•mbr• 
de mil novect•nto• cu•rent• y ocho> 1 tom•d•• en con•id•r•cidn l•• 
condtcton•• •oci•l•• y econdmtc•• del momento, oblig•n • ewp•dir 
con c•r,ct•r tr•n•ttorto 1 un• L•Y qu• prorrogu• lo• Contrato• d• 
Arrendamiento d• l•• c••a• o loc•l•• deettnado• • h•bitactdn y 

~ com•rcio• o tndu•tri••• P•rmtttendo un aumento moder•dD, y qua 
••tim• Ju•to r••pacto da l•• e•••• o loc•l•• cuy•• rant•a M•n 
parm•nactdo cong•l•doa por Oacratoa •nt•rtoraa, • la vez l•• 
rant•• d• loc•l•• daattnadoe a comarcio• o induatriaa qua h••ta 
a Mor• h~n podido TiJar•e 11 br•m•nt•" < 135>. 

Con relación a lo anterior, considero conveniente 
analizar el contenido del Decreto en vigor, para deducir 
posteriormente sus conaacuencias económicas y sociales. 

Articulo Primero, estipula: "8• prorrogan por 
Mint•t•rio d• L•Yt ein •lt•r•ctón da ntngun• da •u• cl4ueul••• 
••lvo lo qu• diepon• el •rt:Cculo •igut•nt•, lo• contr•to• d• 
arr•nd•mtento d• l•• e•••• o loc•l•• qu• en ••guida •• mancton•• 

•> Loe d••tinaido• awcluetvament• a Mabtt•cidn 
qua ocupan el inquilino y loa mi•mbro• d• au 
T•mili• qu• viv•n con •l. 

(135) BAZARTE CERCAN WILLEBALDD 
COLECCIONES DE LEYES MEXICANAS, LEYES 
SOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL D. F. 
Edic. Botas, Mé><ico 1965. P.ig. 11 
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e> Lo• ocupado• por tall•r•• y 

d) Lo• d••tin•do• • com•rcloa o induatrL••" <136). 

Obviamente, los contratos que quedaron prorrogados 
son lo& que eKLstian hasta el treinta de Diciembre de mil 
novecientos cuarenta y ocho, en virtud del criterio establecido 
por la Suprema Corte de Juaticia de la Nación, lo que no BMiste 
no puede ser prorrogado, por otro lado cabe subrayar que el 
importe de renta quedó congelado indeTinidamente. 

El articulo Segundo concluye, "No qu•dan 
compr•ndlda• •n la pdrrroga qu• ••tabl•c• •l articulo ant•riar, 
lo• contrato• qu• •• r•Tl•ran1 

• A laa ca•a• d8etlnada• para h•bltacldn, 
cuando la• rentaa •n vl;or, •n la T•cha d•l pr•••nte d•cr•to, 
••an mayor•• de tr••cl•nto• P••oa1 

11 • A la• caeae o local•• qu• •l 
n•c•elta habitar u ocupar para ••tablac•r •n •llo• una 
o com•rctc de •u propladad, previa JuetLTlcacidn 
trll>Un&lae, da aeta r•qui•lto. 

arr•ndador 
lnduetr-i• 
anta lo• 

111. A la• ca••• o local•• dm•tlnadoe a cantlnae, 
a pulquarae, a ca~reta, a centro• de victo, a eMplotacldn de 
Juego• permitido• por la Ley, y a ealon•• d9 aepact6culoe 
pó.bllcoe, como teatro•, clnematdgraToe y circo•" <1371. 

Eate último debe concordarse con los articulas 5 y 
6 de este decreto, que eetablecen la compensación a Tavor del 
inquil1no consistente en el importe de tres mesaa da alquiler 
cuando al local que esté destinado a habitación, con la cantidad 
que Tijen loa tribunale• cuando se trate de comercio o industria 
para lo cual se deben tomar en conaideracidn loa guante• que 
hubiera pagado al arrendatario, el crédito mercantil qua éste 
goce, la diTicultad •n encontrar nu•vo local y las 
indemnizacione• que en su caeo tenga qua pagar a los trabajadores 
a au ••rvlcio conTorme a la reaolución que dicten las autoridades 
del trabajo. 

<136> DIARIO OFICIAL OE LA 
FEDERACION, del 30 da 
Diciembr• de 1948 

< 137> IOEM. Pag. 121. 
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En el caao que el arrendador quiera habitar la 
Tinca, debe hacer saber al arrendatario de una manera 
Tehaciente, con tres meses de anticipación, si ee trata de casa 
habitacidn y con seis meGes, si se trata da establacimi•nto 
mercantil o industrial. 

El arrendatario ne estará obligado a deaocupar el 
local arrendado, en loe plazoe TiJado• en •l p~rraTo ant•rior, 
mientras el arrendador no garantice suTicientemente el pago da la 
compensac id n. 

El articulo Tercero, establece que uL.a• t"•nta• 
e•tipulada• en la• contrate• d9 arrendamiento que .. prorrogan 
por la pr••ente ley, y que podr4n ••rlo en lo• •iguient .. 
t•rminae1 

a) O. m4• de cien a doaciento• peao• 1 haata un lOX 

b) D• •'• de da•ciento• a tre•ciento• P••o•, ha•t• 
un l:lll1 

La• rantaa qua no excedan de cien P••o• no podr6n 
••r aumentad••· L.o• ...._.ntae que •etableca ••t• art,culo no rtgan 
11ara local.. deatlnadoe a ca11tercto o tnduatrla, cuya• renta• 
quedan congaladaa 11 < 13Bl. 

Ea necesario señalar que al articulo Séptimo, 
preve6 en Tor~a limitativa las Causales de rescicidn, aiendo la 
primara la Talta da pago da tr•• .enaualtdad1tt1, a no ser que •l 
arrendatario •Khiba el importa de las rentas adeudadas, antes de 
qua 'ª llave a cabo la diligencia da lanzamiento1 Por 
aubarrancM.mi•nto total e parcial cMl inmueble, ein con••ntimiento 
eKpreao del propietario, por traspaso o caaidn aKpr••• o t~cita 
dll lo• d9r•choe darivadow del contrato de arrendamiento ein la 
•Kpr .. a conformid•d dml arrendadart por de•tin.mr•• •l iMfftuebla 
arr•ndado •n u•o• diatintoe da lo conv•n1do por al arrendatario o 
wu• Tamiliaraa1 por •fectuar obraa sin conw•ntimi•nto eKpreao del 
arr•ndado~, y lae mi•m•• caua•n daño• •l inmu•bl• a Juicio et. 
p•ritoa1 cuando la mayoría da lo• inquilinos da una caaa 
•olicit•n 1 con cauaa Justificada dlll arrendador la re•ciaidn del 
contrato, cuando la Tinca ae encu•ntre en aatada ruinoao que haga 
necaaaria eu deMOlicidn total o parcial, • Juicio de peritoe, y 
cuando la• condiciona• aanit&riaa dlt la finca aKija su 
desocupación a Juicio de las autoridad&• sanitaria•. 

1138) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACIDN 
Diciembre 30 de 1948. 
P.tg. 123 y 124. 
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La rescisión, por los casos descritos, no dá 
derecho al inquilino al pago da indemnización alguna, establecida 
por el articulo 8 del mismo decreto. 

En lo que corresponde al articulo Noveno, indica 
qua son nulos de pleno derecho los convenios que en alguna Terma 
modiTiquen el contrato de arrend•miento en contravención a las 
disposiciones dal dacr•to, •n consecuencia no producir&n eTactoe 
Juridico& los documentos de crédito suscritos por los inquilinos, 
con el objeto de pagar renta mayores que las autorizadas el 
mismo. 

Este articulo por lo que se re~iere a los 
documentos de créditos independientemente de que una Lay de 
carActer local como lo •• •l D•crato que tiene eMclusivamente 
aplicación en el Di•trito F•daral, •• improcedente la •uepeneión 
de disposiciones de caracter Federal como lo ea la Ley 
General de Títulos y Operaciones da Crédito, no es posible 
•u aplicación, debido a que loe titules de cr•ditos son 
autónomo•, por lo qua no pueda ser relacionados con el Contrato 
de Arrendamiento. 

En los Articules transitorios, el tercero 
eatablece, quedan derogadas las diaposicioneo del Código Civil y 
d9 Procedimientos Civil•a, qu• se la opongan, al re•pacto es 
nt1c••ario ••ñalar qu• no se d•rogaron dicho& prac•ptos, sino 
quedaron •uspendido• prohibiéndol• su aplicacidn para eate tipo 
de Contratos d• Arrendamiento, existentes hasta al treinta y uno 
da Oici•mbre dm ~il novaci•ntoa cuarerrta y ocho, en virtud que 
los contratos que no quedaron ervnarcados dentro da loa eTectoa 
del Oecr•to da•crito, ••encuentran regul•doa por al Código Civil 
y el de Procedimientos Civil•• en vigor para •l Distrito F•deral, 
los expedido• a partir del Primero de Enero de Mil novecientos 
cu.aranta y 

El articulo Cuarto, aatabl•c• que los Juicios y 
procedimiento• Judici•l•• que •• encuentren an trAmita, que 
tengan por objato la t•rminacidn dlll contr•to da arrendamiento 
por haber concluido el plazo aatipulado y que estén comprendidos 
en el articulo 12 del mismo decreto, •• sobreasarán sean cual 
~uere el ••tado en que •• encuentren. 

Conviene añadir al respecto, que el Decreto que se 
an•liza, auapende la aplicación de loe preceptos de la 
legialación camón, aMpreaando para tal e~ecto unicamente al 
Código Civil y Proc•dimientoa Civiles, d91 cu•l ma permito 
acentuar que dicho decreto contraviene diepasicionae del miamo 
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ordenamiento ya que su origen procede de Leyes Constitucionales, 
que se encuentran dentro de la cotegoría de G-3r"3nt,a Indt,,idual. 
como es el caso del Art1culo 830 del Códtgo AdJativo que a la 
letra dice: "El pr-opi•tarto d• un• coe• pueda diaponar de •11• 
con l•• limttacione• y modalided•• que TiJ•n l•• L•Y••"' el 
artículo 831 del mismo ordenamiento BKplica más detalladamente de 
los bienes propiedad de loa particulares, que podrán disponerlo 
para los Tinas que m.is convenga a su iibl"'e arbitrio, "L• 
propi•d•d na puede ••r- ocup•d• contr• lt;¡ volunt•d d• •u du•A'o, 
•ino por- c•u•• de utilid•d p'1blic• y m•di•nt• indemniz•cidn" 
<139}. Es necesario enTatizar al respecto. que el precepto 
comento en ningún momento cubre loa requisitos señalados por 
nuestro carta magna, toda vez que dicha Legislación Común se 
deriva del Ar"tículo 27 de la Constitución Genet"al de la 
República, en virtud que este pP"ecepto cona ti tucional, se 
encuentra clasiTicado dentt"ó de las GARANTIAS DE PROPIEDAD, para 
mayor abundamiento el mencionado Decreto no suapendid el precepto 
constitucional indicado, porque no el"'a posible, debido a que 
nuestra Carta Suprema, se encuentra claeiTicada como RIGlDA y 
para ser t"eTor-mada, no basta con el Proceso Legislativo 
ordinario, sino es necesario seguir el procedimiento ordenado 
por el ar-tículo 135 del mismo documento, asi mismo pat"a realizat" 
adiciones o re.formas aprobadas por el Congreso de la Union a la 
consideracidn de las LegislatuP"as de cada uno de los Eetadog; y 
solo en caso que tales adiciones o raTormas sean apl"'obadas por la 
mayoría de los congresos locales, pasarán a ~armar parte de la 
Constitución Federal. 

Con el Tín de -fundamental"' lo e1oepresado, el 
articulo 135 de nuestra Carta Magna establece, "L• pr•••nt• 
Con•titución pu•d• ••r adtcioned• o r-•Torm•d•. Par• qu• 1•• 
•dicion•• o r•~orm•• ll•gu•,,-• ••r- part• d• l• mi•m•, •• r•qui•r• 
qu• •1 Congr••o da 1• Unidn, por •l voto de l•• do• t•rcer•• 
part•• d• loa individuo• pr•••nt••• •cu•rd• lea r•Torm•• o 
•diciona•, y que ••t•• •••n aprobad•• por l• m•vorí• d• l•• 
l•gi•l•tur•• d• loe E•t•do•· El Congr••o d• l• Unidn o la 
Comi•idn P•rm•n•nt• en •U c•eo, h•r4n •l cdmputo d• lo• vate• d• 
l•• lagi•l•tura• y 1• decl•ractdn de h•b•r aido aprobad•• l•• 
•dic1on91• a reTorm••" < 140>. 

Para mayor abundamiento, es posible que el 
Congreso Legislativo no tomó en conaideracidn que no todas las 

(139) LEYES Y CODIGOS OE MEXICO 
COOIGO CIVIL, se. Edición 
Editot"'ial Porrú.a, S. A. 
MéKico, 1989, Pág.45 y 47. 

(140) CONSTITIClON POLITICA DE LOS ESTADOS 
UNIDOS MEXICANOS, Publicaciones 
Fert"era. Mé1oeico, 1942. Pág.112. 
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normas Jur1dicas tienen el mismo rango, o b1en mtsma categor1d, 
en v l rtud de que unas son super iorps y otras 1 nTer iores, e>< 1 aten 
entre ellas orden Jerárquico, una r-ela.c1ón de supra a 
subord1nac1ón Que es necesat·10 tenerlo presente para em1t1r 
d1sposiciones Juridicas de consecuencias económicas-soc1ales, 
que toda norma Jurid1ca se considera válida, obl1gator1a, 
porque se encuentra apoyada en otra superior y esta a su vez por 
otra de m4s elevada categoria, así sucesivamente hasta llegar a 
la suprema, que nuestro sistema Juridico previamente lo tiene 
establecido y es como sigue: 

"I. L• Con•titución F•d•r•l, 

2. LH L•Y•• F•d•r•l•11 y lea Tr•t•doa, 

3. LH L•Y•• Ordin•riaa, 

4. Le• O•cratoa, 

5. Le• R•Ql•mentoa y 

ó. LH Norm•• Jurldica• Individualiz•d••º <141) 

De los p4rraTos precedentes, se desprende que el 
multic1tado decreto, se encuentra aTectando indirectamente 
preceptos Constitucionales, directamente a loe propietarios de 
los lnmuebles arrendados y Leyes Ordinarias de Orden Público e 
Inter"tlia Social; et bien ea cierto que el Ar"ticulo 27 
Constitucional, considerado como gar"antía de propiedad en su 
p,.imer p4rraTo, segundo y parte del ter"cero dice; uL• pr"aPi•d•d 
d• l•• tierr•• y •gu•a comprendid•• ct.ntr"o d• loe límit•• d•l 
territorio nacion•l co,..,.••pond• or.tgin•rinalm•nte • le Necidn, l• 
cual h• t•nido y ti•n. •l cMirecho de tr•n•mittr el dominio dll 
•llea • lo• perticul•r••• con•tituy•ndo l• propi•d•d priv•da. L•• 
•wproptectonea aolo podr4n hac•r•e por ceu•• de uttlid•d p~blic• 
y madt•nt• indemntz•ción. L• Nacidn t•ndr4 en toda tt•mpo el 
ct.recho da tmpon.r • l• prapi•ded prtveda la• modalid•de• qu• 
d1ct• •l tnt•r•• p~bltco, ••í coma •1 d• r•gul•r •n btln•~tcto 
aoci•l, •l •prov•chamtenta d• loa •l•m•nto• natuaralea 
•uac•Ptibl•• de aprapieción, con •l obJ•to d9 hacer una 
dtatrtbu.ctdn aquitattv• de 1• riqueza p~bltc•, cutd•r d9 au 
co,,.arv•ctdn, loQr•r al 0.••rrol lo aqu.t librada dlll paí• y •l 
maJor•mi•nto d9 l•• condtc.tonaa de vid• d9 l• pobl•cidn rural y 
urb•n•"· <142> 

<141l SOTO PEREZ RICARDO 
NOCIONES CE DERECHO POSITIVO MEXICANO, 
Edtt.EsTinge, MéM.1975,Pág.53. 

<142> CONSTITUCION POLITICA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
Edit.Fer"rar"a,Méwico 1942, Pág 17. 
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En este orden de ideas, me permito maniTestar que 
dicho Decreto se anticipó a Nuestra Carta Magna, porque no es 
ant1Jurídico, si no que se encuentra más allá de lo permitido por 
nuestra Constitución, toda vez que al suspender preceptos de 
nuestra legislación común, se encuentra violando GARANTIAS 
INDIVIDUALES DE PROPIEDAD, en virtud de que loa bienes que tutela 
dicho precepto se encuentra el de usar la cosa, percibir sus 
Trutos y el disponer de ella, atributos esenciales de la 
propiedad, aOn cuando esos derechos deben ejercitarse con las 
limitaciones y modalidades que Tijen las Leyes, por tanto la 
consecuencia de los eTectos del decreto que nos ocupa, destruye 
la esencia de la propiedad y debe considerarse como análoga a la 
expropiación, conTorme al segundo párraTo del articulo 27 
constiticional, solo se puede hacer por causas de ut1l1dad 
pública y mediante indemnización. En este caso concreto 
observamos que si bien los propietarios cuentan con el dominio 
del bien arrendado, no pueden usarlas, mermando los Trutos da 
ellas aTectando el derecho de disponer da las mismas de una 
manera exclusiva, ocacionándoles daños y perJuicios, menoscabando 
eu patrimonio, en beneTlcio da los inquilinos, que de ninguna 
Terma podría denominarse da utilidad pública, de tal manera que 
eL Congreso de la Unidn en exceso de sus Tacultades, que le 
otorga la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, 
en los términos del Artculo 73 Fracción VI, que dice "El Congreso 
de la Unión tiene Tacultad Para Legislar en todo lo relativo al 
Distrito Federal, sometiéndose a las bases conTorme al 
procedimiento que la miama eeñala", por tal razón me atrevo 
maniTestar que dicho Decreto es Inconstitucional, debido a que 
encuentra ocacionAndoles daños en el patrimonio a ciertos 
determinados propietarios de Inmuebles en arrendamiento. "Daño 
d•l l•ttn d~mun, OaAo, dat•rloro m•noecabo, d•wtrucción, o~•n•• o 
dolor qu• •• provocan en la pereona, co•a• o valor•• moral•• o 
eocial•• cte alguien11 <143); la legielaclón común lo de.fine º8• 
•nti•nde por da~o l• p•rdlda o m•no•cabo •u~rldo •n •l patrlmonlo 
por la .falta d• cumpllml•nto d• una obligación. S• r•puta 
p•rJuicio la privacldn d• cualqul•ra ganancia ltclta, quw d9biera 
haber•• obtwnldo con •l cumpllmi•nto d• la obligación" <144). 

La Pórrroga y Congelación establecida por el 
Decreto, se ha dicho que destruye el Derecho del propietario de 

tl43l DICCIONARIO JURIDICD MEXICANO 
INBT.OE INVEST.JUR!D.DE LA UNAM, 
Edit.PorrOa, S.A., México, 1907. 
Polgina 01 lo 

<144> LEVES V CDDtGOS DE MEXICO 
CODIGD CIVIL PARA EL D.F. 
ARTICULOS 2108 V 2109, 
Edit. M.A. Porroa,s.A. 
Méi<ico, 1988, PAg.194. 
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percibir todos los ~rutas que la cosa sea capaz de producir, 
ahora bien este derecho establec1do destruye tgualmente por las 
restr1cc1ones ~ijadas en el artículo tercero, r'especto al aumento 
de las rentas, volv1endo a quedar limitado el propietario por la 
restricciOn del artículo noveno, puesto se le impone sanciones 
de nulidad de pleno derecho a los convenios que modifiquen el 
contrato de arrendamiento en contravención a sus dispoeic1ones. 

Se ha hecho además la consideración de que esas 
restricclones y cercenamiento de la propiedad, no se Tundan en 
causas de interés público, sino en particular de los inquilinos. 

El Decreto al admitir la descongelación de rentas 
mayores de trescientos pesos y al congelar en cambio las de 
locales comerciales o industrias y las menores de trescientos 
pesos, se puede interpretar que el mismo se emitió de manera 
inconstitucional, no inspirado en el interés püblico, que acorde 
al Diccionario Jurídico Mexicano, define la Palabra 
Incostitucionalidad como "Ac•v•r•ción qu• •• trata quizi& d• algo 
no concr•to, p•ro qu• ••t• ah!, an la ac•ptacidn d• loe raago• 
p•cul iar•• • i dio•i ncl"'i&tico• d81 pu•blo d• un Eetado" < 145). 

Como se desprende al respecto con base eet~ 

significado de la palabra lnconstitucionalidad, el mencionado 
decreto se emitió por el Congreso de la Unión en Terma exagerada, 
en virtud de que excedió del arbitrio total, ya que el mi9mo se 
encuentra por enc1ma de Nuestra Carta Magna, debido a que 
suspendió exclusivamente para los contratos de arrendamientos 
expedido& antes del pl"'imero de enero de mil novecientos cuarenta 
y nueve, Normas de nuestra legislación común, ee diTBl"'encian 
porque continuó vigente para las relac1ones contractuales 
eTactuaclos despues del treinta y uno de diciembre de mil 
novecientos cual"'enta y ocho, dicha suspensión se realizó sin 
Tundamento legal alguno, si bien es cierto que el artículo 29 de 
la Constitución General de la Repúbl tea autoriza al C. 
Pl"'eSidente de la República Mexicana a suspender' las Gal"'antíae 
lndiv1duales con el objeto de resolver de manera r.ipida y 
T&cilmente a la situación de una invasión, pertul"'bación grave de 
la paz pública o de cualquier otra que ponga a la sociedad en 
gran peligro o conflicto, pero debe hacerlo por un tiempo 
limitado, y el caso del decl"'eto que se analiza se dejó en vigor 
hasta nuestros días, que de ninguna manera puede ser justificado, 
en virtud de qua Tue Ol"'iglnado por la Segunda Guerra Mundial, que 
debió derogarse junto con el decl"'eto de Techa 28 de Tebrel"'o de 

<145l DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO 
I.tNV.J,UNAM.Edit.Porrúa,6.A. 
México, 1987, Pág. 671. 
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1946, al levantarse la suspension de las g.:u·antias individuales, 
o bien legislarse cor prontitud en materia de ar~endamiento, como 
la misma expos1c1ón de motivos lo contempla. 

Po,- otra parte. considero necesario puntualizar y 
aclarar que los tres pr1mer·os Decretos, de .fecha 10 de Enero de 
1942, del 24 de Septiembre de 1943 y del 5 de Julio de 1945, se 
emitieron con carácter Presidencial, por los grandes problemas 
econdmicos y Sociales por los que atravesó nuestro país, 
principalmente por la llamada Segunda Guerra Mundial. 
Posteriormente vinieron tres Decretos sucesivos del Congreso de 
la Unión, del 8 de Febrero de 1946, 30 de Diciembre de 1947 y el 
último, actualmente vigente de -fecha 24 de Diciembre de 1948. 
Como se desprende del articulo 29 Constitucional, deber~ hacerse 
por tiempo limitado, por medio de prevenciones generales y sin 
que la suspensidn se contraiga a determinado individuo, por lo 
que se deduce que dicho decreto no se expidió en contra de la 
constitución, es 

0

decir no es Anticonstitucional, porque ni el 
mismo documento se tiene previamente establecido, o se tiene 
determinado en cuanto a su Jerarquización como lo he señalado en 
p4rra-fos anteriores, los decretoe se encuentran subord1nados a 
las normas Federales y Ordinarias, consecuentemente por la 
Constitucidn Federal, si en-focara desde este punto de vista, de 
su Publicación seria anticonstitucional porque estaría en contra 
de la constitución, ya que se encontraría en contra de Garantía 
Individual de Propiedad, toda ve~ que el decreto en cuestión 
aTecta directamente a la Legislación común e indirectamente 
nuestro documento -fundamental, consagrado en el Artículo 27. 
debido a que destruye la esencia del término propiedad. por lo 
que me permito concluir que el multic1tado decreto Tue publicado 
en -forma Inconstitucional. 

Cabe señalar diTerencia de Ley y Decreto, que de 
acuerdo a nuestra realidad y practica Jurídica, y en términos de 
la doctrina el Decreto y Ley, sus consecuencias son distintas, 
debido de que la "Lay qua coneid•I"'& como un• opowicidn g•n•r•l y 
•l Oecr•to 1 conceptó.& como un •etc p&l"'ticul•r" <14oJ. 

Por su parte el Maestro RICARDO SOTO PEREZ, 
distingue entre Ley y Decr-eto como sigue: "L•y norm• da conduct• 
dict&d& por- •l Pod•r L•gielativo d• car4ct•r ganer•l 1 •betl"'ACte, 
oblig&tor"i• y eencioneda por le ?u•rz•J Decr-eto eon l&• 
diepaeicionee d91 PoC:S.1"' EJ•cuttvo rel•tiv•• • l•• di•tint•• r•m•• 
d9 l• Admni•tracidn Pó.blica, lo• cu•l•• d•b•n ••t•r -firmado• por 

<14ól DICCIONARIO JUR!OICO MEXICANO 
INST.OE INV.JURIO.OE LA UNAM. 
Ed.Porrúa,B.A. 
Méx.1987. PAg.838 y 839. 
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el Secret•rio de E•t•do • cuya comp•t•nct• corr••Pond• al 
a•uMto, para tener Tuerz• obl1g•torta, como •J•mplo ••~Al• lo& 
d•c,..etoa d• •><ioroptacidn" 114,~1. 

El diccionario da la ~eal academia de~ine al 
Oecl"'eto "Como una r"'e•olucidn, dactw10n o dat•,..min•cidn del Je.fa 
d•l Eetado, d• eu Gobierno o de un Tribun•l o Ju•z, •obra 
cualquier 09gocio o materia, aplíqu••• hoy m'• ••pecialm•nt• & 
l•• d• c•r4cter Politice y •mpli• •u •iQni~ic•do enT•tiz•ndo Que 
deb• ••ta~ dirigido • ca90• particulare•r en toda r••oluctdn o 
di•po•icidn de un org•no del Eet•do •obr• aeunto o negocio d• au 
competenci• qua ••• •1tuccton•• Jurídico• concreta• qua •• 
refier•n • un c&•o P•rticul•r, institucione• o individuo• y que 
requi•~• d• ci•rt• To~m•lid•d • e.fecto qua·eea conocido por l•• 
p•r•on•• a laa qus va dirigido" < 148). 

Por estas transcripciones, se entiende que la 
deflnlcton mas perfecta en nuestro Oerecho Positivo MeKicano, 
toda resoluc1ón del Congreso General tendrá caracter da Ley y 
Decreto, el primero corresponde a las que versan sobre el 
Interés Común dentro de la drbita de las atribuciones del Poder 
Legislativo, y el segundo a las que dentro de la órbita, sean 
,.-etatl ""ªª a determ1 nado, tiempo, lugar, corporaciones, 
establec1mientos o personas. 

Sin embargo nuestra Constitución Política de los 
~stados Un1doa Mexicanos, considera la t..ey o Oecr-eto, al igual 
Que tes Actos del Congr-eso que no son Leyes. Toda vez que los 
e-factos jurid1cos son distinto!=>, de tal .f:crma que el Decreto que 
se analiza a llegado a a?ectar negativamente a los prpietaYios de 
los Inmuebles que hab1an destinado para arrendamiento en la 
d9cada de los cuar-entas, situación que a la Techa r-eaulta 
1nccncebible tal circunstancia por las razones ei<puesta&, en tal 
vir-tud cons¡dero necesario mencionar los a.t-ti'.culoe que determinan 
igualdad de Leves o Decretos: 

" Tod• R••cluctdn del Congr-••c tendr-6 cat".Actar d• 
~•Y o DecY•to~ •• , 

\147> SOTO PEREZ RICARDO 
NOCIONES DE DERECHO POSITIVO 
MEXICANO, Edit.Es~inge, S.A. 
Mé><ico, 1975, Pa.g.45 y 4b. 

<l•B> DICCIONARIO JURIO[CO MEXICANO INST. 
DE INV.JURIO.OE LA UNAM. 
Ed.Porrúa,SA~Mé~.l987.P4g.638 y 839. 
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El D•r"•cho d• emitir" o D•cr"•toe 
compete: ••• , " (149) 

El Legislador" se basa esta conf'usión de 
de+Lnir.iones de Ley o Decreto. además así lo e.<preaa el 
documento emitido el veinticuatro de d1c1embi-e de mil novec1entos 
cuarenta y ocho, que Yesulta totalmente lnconst1tucional, en 
virtud de que en la última parte dal artículo noveno dice "No 
pr"oducir"6n •~•etc• Ju..-ídico• loa docum•nto• d• c..-•dito• •u•cr"ito• 
pe..- lo• inquilino•, con el objeto d• paga..- ..-ent&e mayo..-•• qu• la• 
•uto..-iz•d•• en ••t• Ley" C150> 

Por lo que se ref'iere a los documentos de 
Ci-éditos, tuvo· aplicación también solo en el Distrito Federal, 
que también adolece de incongruencias y ..-elevancia Jurídica, ya 
que puede derogar, abrogar o suspender disposiciones de 
ca..-.icter Federal como es, la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito, en primer lugar porque son documentos 
Autónomos, Lite..-ales, como se desprende de la Legislación que los 
regula "Son ce••• ma..-cantll•• le• Título• da Cr•ditc, eu amiaidn 
•><p•dicidn, andoao, o la acaptacidn y las d•mA• operacion•• que 
•n elloa •• conaignen aon actea da Comercio, loa DeYechca y 
Obligacion•• der"ivadoa da loa acto• o contrato• qua hayan dado 
lugar • la emtaidn o tr•n•miaidn d• Título• d• Cr•dtto, o se 
h•y•n pr•cticado con ••to, •• rig•n por norma• •numer&doa en el 
artículo aegunda cu•ndo no •• pu•dan eJerc•r o cumplir 
••P•r•d•m•nt• d•l Titulo y par" L•y l• que correaponda • l• 
natur•l•z• civil o m•rc•ntil d• t•l•• &ctoa o contrato•, an loe 
d•m.&• caao•º < 151 > 

En segundo lugar, dicha Ley su apl 1cac1ón es en 
toda la Repúbl1ca, rrt.zdn por la cual insisto que es inconcebible 
que un Decreto de aplicación local como es el caso conc~eto. haya 
suspendido absolutamente obligatoriedad el Oistr·1t.o 
Federal. 

(149) CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS 
UNIDOS MEXICANOS, Editorial Porrúa,S.A. 
MéKico, 1989, Pag. 52 

t150l DECRETO DE PRORROGA POR MINISTERIO DE 
LEV LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 
Diciembre 24 de 1948 D.O.F.OIC.30 de 1948 

<151> LEVES Y COOIGOS DE MEXICO LEY GENERAL 
DE TITULO V OPERACIONES DE CREDITO 
ART.1.Ed.Porrúa,SA.MéK.1987.Pág.229. 

136 



A mayor abundamiento la Leg1slac1ón continúa 
contemplando, "Son Título• da Cr•d1to los documentos necaeal"'ios 
pal"'a eJercltar •l Osrecho L.iteral que en ello• aa con•1gnan" 
t152}. 

Tomando en cuenta que los Títulos de Crédito, sus 
car"acterist1cas son la "Incorpor•cidn, L•gitimldad, Lit•ralidad y 
Autdnoma, que •• reTi•r• qu• •n •1 documento qu• lleva 
incorporedo un d•recho y dicha incorporacidn al documento aon 
intimaw, que al derecho •• convierte en algo acceworio, bien• 
•i•ndo •l docum•nto como principal y al der•cho lo acc•sorio, la 
••gunda •• reTi•r• como una conwecuencia d• la incorporacidn en 
•l docum•nto qu• ee literal, que tal d•recho we m•dir• en au 
•xtenaidn y dem4e circunetanciaa por la l•tra d•l docum•nto, por 
lo que lit•r•lm•nt• •• •ncuentra en lo con•ignado y ••ta •• una 
nota •••ncial y privativa de loa Titulo• de C•rdito, e1gn1Tica 
que la autonomía ea caract•riatica •••ncial d•l Titulo da 
Cr•dl to, autOnomo dead• el punto de vi ata activo, que •• •l 
d•r•cho que cada titular aucaaivo va adquiriendo aobre al título 
y aobr• loa der•choa en •l incorporado• y la expreaidn autdnoma 
indica qu• el derecho dal titular •• un derecho indepandi•nta, •n 
al ••ntido de qu• cada peraona que va adquiri•ndo al docum•nto 
adqui•r• un der•cho propio, diatinto dal d•r•cho qu• tenia o 
podría t•n•r quien l• tran•mttid •l titulo" <153l. 

Como se deduce de los renglones anteriores, dicho 
decreto no puede suspender la LegielaciOn común, 
independientemente que son normas ordinarias, pero son de 
carácter general, por los motivos eKpuestos en párraTos 
anteriores, mucho menos suspender la Legislación Mercantil, 
debido a que el mismo es de Jerarquía Federal, Que proceden 
directamente de nuestra Carta Magna, que es la estructura básica 
de eKlstencia de derechas de nuestro Estado, por lo que ea 
elocuente que el Decreto o Ley como se tiene deTinido en nuestro 
documento Tunda.mental, es completamente inconstitucional, toda 
vez que la citada carta suprema tiene establecido en el último y 
penúltimo párra-fo del articulo 25 que "L• L•Y •atablac•r• loa 
m•canismoa que T•cilit•n la organiz•ciOn y la •xpanaidn d• l• 
actividad •condmic• del aactor •acial, de loa eJidoa, 
organiz•cion•• d• tr•baJ•dor•a, cooperativa• comunidad••, 

<152> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO DE COMERCIO.ART.5, 
Editorial Porrúa, S.A. 
Méwico,O.F.,1987,Pg.230. 

<1~3) CERVANTES AHUMADA RAUL 
TITULOS V OPERACIONES DE 
CREOITO.Edit.Herrero,B.A. 
MeKt ca, 1978, Pág. 10, 11, 12. 
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•mpr•••• qu• p•rt•nezc•n m•yorit•ri• o eKClu•iv•m•nt• • lo• 
trabaJ•dorea y en gener•l a tod•s la• ~ormae de orQ•nización 
soci•l para la producción di•tribución y conaumo d• bianee y 
aarvicioe eocialmante n•ce••rioe. La Ley alantarA y prot•ger' l• 
•ctivid•d•• aconómic• que ra•lic•n loe particul•r•• y proveer l•• 
condiciona• para que al de•anvolvimiento del •ector privado 
contribuya al d•••rrollo económico n•cional en loe t•r~minoe que 
••t.•blace ••t• Conetitución"·tl54 > 

De conformidad a lo expresado por el documento 
Supremo, los propietarios de los inmuebles arrendados, afectados 
por el Decreto del 24 de Diciembre de 1948, es un Servicio Social 
necesario que se proporciona para el desarrollo de nuest~o país 
y aún cuando nuestra norma suprema ordena que la Ley alentará y 
protegerá la actividad económica que realicen los particulares, 
en este caso no se está cumpliendo cabalmente este cometido, 
debido a que el decreto en cuestión, suspendió la legislaciOn 
mercantil, e&peci.ftcamente la Ley General de Titulas y 
Operaciones de Crédito, independientemente que los citados 
Títulos son autónomos, en esta forma vemos que al emitirse el 
mul icitado decreto, obstr"uyó el contenido de nuestra 
Cosntitución Gener"al de la RepUblica, en su articulo 5 en el cual 
clar"amante estipula como una garantía individual de trabajo la 
siguiente "A ninguna P•r•ona podr' Lmp•dir•• qu• se dedique • la 
prof••ldn, induetri•, com•rcio o tr•bajo qu• la •comed• •i•ndo 
licito" <155>. S1n embargo los arrendadores además se les 
destruyd la esencia de la Garantia de Pr"opiedad tutelada en el 
articulo 27, también evitó que conservaran su patrimonio o bien 
que mantuvieran los ingresos de manera licita, porque para tener 
un Inmueble, se eroga una cantidad cierta y deteminada de dineYo 
para la realización del mismo, por lo que el propietario tiene 
derecho de percibir todos loa frutos que la cosa sea capaz de 
producir, y del importe de l"'enta& que perciba seguramente de eso 
dependa su manutención y con este Decreto, la Legislatura lo 
privó totalmente da ello, como a quedado plasmado violando 
Garantías de Seguridad JurLdica, Igualdad y de Propiedad. 

Aún asi, la Suprema Corte de Justicia de la 
Nación, que al emitir Jurisprudencia al respecto, en el sent1do 
dll que no aKieta Violación a Garantías Individuales, esto quizás 
no afectaba en la década de loa cuarentas, pero a nuestr"os días, 
es un acto completamente anticonstitucional e inconstitucional. 

<l54l CDNSTITUCION PDLITICA DE LOS ESTADOS 
UNIDOS MEXICANOS. 
Ed.Porrúa, S.A. 
Méx.1988, Pág.20. 

<155> lOEM.Página 48. 
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Por otra parte, consldero conveniente señalar que 
el decreto em1t1do el 24 de Dictemb1·e de 1948, publicado en el 
D1ar10 Of1c1al de la Federact~n de fecha 30 del mismo mes y año 
debe derogarse, por las s1gu1entes , azones: 

En primer lugar porque las personas que han sido 
beneficiadas por el Decreto descrito, se han vuelto ap~ticos y 
conf'ormistas para su mismo desarrollo, conv1rtiéndoae en 
habi tantas cautivos por seguir ejerciendo un derecho legal, en 
virtud de que no se ~orjan metas en adquirir un inmueble de su 
propiedad, pref'1eren habitar las local1dades de rentas congeladas 
arriesgando que sus descendientes padezcan de distintas 
enf'ermedades origin~dos por la insalubridad de los inmuebles que 
ocupan con el obJeto de evitar pagar cantidades razonables para 
adquirir otros inmuebles que cumplan con los requisitos de 
h1g1ene y seguridad para un mejor desarrollo Tísico, psicológico 
y econdmico, sino pref'ieren continuar habitandolas toda vez que 
la contraprestacion por el uso y goce del inmueble arrendado 
inf'1ma no generándole esf'uerzo alguno para cumplir con esa 
obl igacidn. 

Los arrendadores no cumplen con las obligaciones 
que la ley les asigna, en virtud de la raquitica renta que 
perciben por sus inmuebles arrendados, por lo que les resulta 
imposible ef'ectuar reparaciones que requieren sus propiedades, 
deJandolos en total abandono convirtiendose con el trascurso del 
tiempo en estados ruinosos e insalubres, debido a que el importe 
de renta que perciben no alcanza ni siquiera para la conservación 
urgente ni mucho menos para reparaciones de menor importancia y 
los habitantes se con-Forman con esta situación permitiendo que 
los inmuebles que ocupan se deterioren en su perjuicio. 

En segundo lugar, la vigencia de la lay que 
prorrogd por Ministerio de Ley los contratos de arrendamiento, a 
propiciado f'endmenos de patología urbana, ya que a la Techa 
resulta nocivo no sol•mente para loe ocupantes, sino que 
directamente a loa prop1etarios de los inmuebles de rentas 
congeladas, porque si bién es cierto que gozan de dichas 
propiedades, también lo ea que eatan siendo menoscabados en su 
patrimonio, toda vaz que no lea permite obtener ganancias lícitas 
de sus inversiones ni mucho menos pueden enajenarlos por la 
problematica que presentan, resultando a la Techa esta 
disposicidn violatoria de garantias individuales en perJuicio de 
sus intereses, las cuate• son contradictorias a las normas de 
Orden Público e Interés Social establecidas en el Cddigo Civil en 
vigor para el Distrito Federal, que regula los inmuebles de 
arrendamiento destinados para casa habitación, tomando en 
conaideracidn que la característica esencial del Orden PUblico e 
Interés Social, que son irrenunciables, principalmente porque el 
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grupo de propietarios que posee estos inmuebles no se les permite 
obtener licttamente un provecho inmediato y directo, bien sea 
procurando satisTacer una necesidad social, sin embargo en las 
reTormas de fecha siete de Febrero de mil novecientos ochenta y 
c1nco, el Legislador omitió tomar en cuenta el Decreto que 
analiza. 

En tercer lugar, porque los Inmuebles que se 
encuentran en este estado Jurídico, generalmente se encuentran en 
la parte central del Araa Metropolitana y la ediTicación de estos 
cuentan con incalculables valores artísticos e históricos, mismos 
que se encuentran en pleno deterioro y desperdicio del suelo 
urbano, imposibilitando de un equipamiento urbano en beneficio de 
la Capital, imposibilita también recaudar mayores impuestos en 
las zonas de rentas congeladas que significa pérdida de muchos 
millones de pesos anualmente, del cual se tiene la necesidad que 
la población subsidie estas 4reas congeladas en su detrimento, 
principalmente por el gasto y desperdicio de varios miles de 
litros de agua por fugas y por la Talta de medidor cuyo costo no 
se paga, igual sucede con el uso de los diablitos para la 
captación de enargia eléctrica que no pagan por dicho servicio, 
por ello cabe SRñalar que las rentas congeladas se han convertido 
en uno de los obst4culos m4s serios para la reordenación urbana y 
es una preocupación para los arrendadores aTectados por el 
decreto y también para los potenciales arrendadores que temen 
que este tipo de legislación se amplie. 

III. 3. INCAPACIDAD LEGISLATIVA 

El Podar Legislativo a la Tacha ha mostrado una 
verdadera incapacidad para legislar correctamente en Materia de 
Arrendamiento de Fincas Urbanas, incumpliendo la Fraccidn VI del 
Articulo 73 de la Constitución General de la República, el cual 
Taculta al Congreso de la Unión legislar en todo lo relativo al 
Distrito Federal, en ejercicio de esta emitió el Código Civil, 
que reglamenta en sus Articules 23q9 al 2496 al contrato de 
arrendamiento, en loa cuales se ••tablecen reglas y deTiniciones 
que regulan los arrendamientos de manera clara, sencilla y 
objetiva, sin embargo los Legialadores no toman en cuenta los 
cambios Socioldgicos, Econdmicos, Políticos y urbanos de 
proporciones impredecibles que se han dado origén en la sociedad 
meKicana. 

El Legislador debe buscar una reglamentacidn que 
contempla seguridad Juridica. equidad entre los participantes en 
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la relacLón contractual, de tal forma qua los Lnmueblas 
destinados para este fLn, sean rentables las 1nversiones que se 
real1za.n, otorganuo proteCCLón al 1nqu1l1no pero no debe 
observarse en el aspecto economice, sino también desde el punto 
de vista de salud ~Laica y mental de los mismos, para tal e~ecto 
que los arrendadores con el importe de las rentas que perciban, 
puedan consevar las edi~icaciones en buen estado y obtención de 
las contribuciones para cub1·ir los servicios del Estado. La 
situación del arrendamiento ha sido legalista y paternal1sta 
cuando se trata de rentas congeladas, emite una supuesta Ley 
inqu1linar1a aue en realidad se trata de adiciones al Código 
Civil, que no resuelve el problema del arrendamiento de ~onde, 
solamente modifica super~icialmente la relación arrendador 
arrrendatar10, es por ello que la demanda es cada día más 
necesaria por la agudización de la crisis económica y la 
profundización del malestar social y político en nuestro país. 

Los sucesos acaecidos en la estructura del Poder 
Judicial del Distrito Federal, obliga a efectuar una reflexión 
sobre el acto de administación de justicia en materia de 
arrendamiento, del cual ha quedado como centro de discusiOn, la 
derogación del multic1tado decreto, se le debería dar el estudio 
y seriedad necesaria para evitar incertidumbre en el que ee 
encuentra la Legislación de esta materia. Por ello el Poder 
Legislativo debe tomar decisiones en forma independiente con 
absoluta libertad, de tal forma que su ejercicio lo realice de 
manera intrínseco que no afecten factoras externos al caso 
concreto del arrendamiento. 

La libertad plena que cuenta la función 
Jurisdiccional del Poder Legislativo, no debe permitir mae 
límites que la propia Ley establece para e~ectos de que no se 
pongan en Juego la honradez, el patrimonio del gobernado, razón 
por la cual enfatizo laa decisiones del Poder Legislativo no debe 
estar condicionada a factores Jerarquices que traten de impon•r 
en el Animo del Juzgador v1c1os derivados de la intimidación, 
capricho o el interés que pueden inducir los condicionantes de 
emitir una legislación deficiente, situación qua rezaga aún mas 
el orden Jurídico, como as al caso concreto da Rentas Congeladas 
que hasta nuestros días se encuentra en vigor más de cuatro 
d6cadaa, sin que se haya podido resolver eTicazmente, mismo que a 
nuestros días resulta inconveniente y antisocial. 
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CAPITULO CUARTO 

IV, PROCEDIMIENTOS JUOICIAlEB, 

IV, l. MOCOS OE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

Son diversas las causas que dan térmtno al 
Contrato de Arrendamiento, nuSstra Legislacidn Civil trata al 
arrendamiento preponderantemente Jurídico, en ese orden de ideas 
me permito indicar en general las relaciones obligatorias 
originadas por Contr-atos vcilidos de esta naturaleza, se 
disuelvan por Resoluciones Judiciales, para tal eTacto considero 
nacaaario señalar el Artículo 2q93 del Cddigo Civil en vtgor para 
el Distrito Federal. 

I. Por h•b•r•• cumplido el pl•zo TiJedo •n el 
contrato o por l• ley, o por ••t•r 
••ttaTecho •l obJ•to para qu• 1• ca•• Tue 
arrendadaf 

II. Por convento •NPr••o• 

III. Por nultdad1 

IV. Por r••ciaidns 

v. Por conTuaidnr 

VI. Por p6rdid• o d•atruccidn tot•l d• l• co•a 
arrendada, por c••o ?ortuito e ~uerza mayor. 

VII. Por expropiacidn de l• co•• •rr•nd•d• hech• 
por c•U•• de utilidad P~blica1 

VIII. Por eviccidn de l• 
•rr•ndamiento 11 <156J. 

coa a 

La Fracción primera, se reTtere al Plazo TiJado 
por las partes, como ~orma de extinción de la obligación, ~actor 

(1561 LEYES Y CODIGOB DE MEXICO 
59§ Edtc. Edit. Porróa,SA. 
México, 1991, Pag. 433. 
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esencial del pacto compromisorio como una institución expresa 
pat·a el cumpl innenta. ya sea poi· la naturaleza del contrato o 
por· la voluntad de los pl"'opios contrdtantes al tiempo previamente 
f1Jado en el momento de la const1tuc1ón, se considera como 
causa normal o natural de term1nac1ón del arrendamiento, por 
tratarse de carácter temporal de acuerdo con su definición, de 
tal manera que la prestación ha de realizarse en el plazo 
señalado, en caso contrario no produce e~ectos normales la 
disposición legal, ya que al ser alterado por una de las partes, 
existe incumplimiento de la obligación. 

Sln embargo en el Contrato de Arrendamiento, la 
Legislación en comento proporciona a los lnqui linos, una prórroga 
por dos años más al término del plazo ~orzoao, siempre que se 
encuentren al corl"iente en el pago de las mensualidades 
rentísticas y la soliciten antes de que ~enezca el plazo 
forzoso estipulado en la relación contractual. 

La Fracción 11 trata de Convenio expreso, que se 
equipara al mutuo consentimiento, toda vez que el convenio se 
~o~mal1za por voluntad de los contratantes para la extinción del 
cont~ato, mediante el cual ge estipulan condiciones esenciales 
para cumplir voluntariamente con la obligación. 

La Fraccion Tercera ae reTiere de la nulidad, el 
cual es una causa extintiva de las obligaciones, es una sanción 
legal que priva a un acto sus eTectos propios, en virtud de 
vicios exLstente~ en el consentimiento por cualquiera de las 
partea en el momento de la celebración del Contrato, al respecto 
el Artículo 17q5 del codigo invocado dispone, "El contl"ato puede 
••r invalidado• I. Por incapacidad legal d• l•• parte• e dfl una 
de el law, I t. Por vicio• del c:on••ntimiento, I I I. Porque au 
obJeto, o •U motivo o fin aea ilicitoJ IV. Porqu• el 
con••ntimiento no •• haya manife•tado en la forma qua la L•y 
eetableca" ( 157). 

"Acto Nulo, •• aquel en el que e{ •• dan loa 
elemento• de eKietencia, pero de un modo impel"~ecto. Por ••t• 
motivo producen o no •~ectoe Jurídico•, al igual que el 
ineKietent•, produce aua •~•ctoe provieionalmente, puee eer6n 
d9etruida• de manera l"etroactiva cuando •• determine la nulidad 
por la autor1dad1 hay do• el•••• de nulidad••, al. Ab•oluta o d• 

<157l LEVES V COO!GOS OE MEXICO 
59ª Edic. Edit. Porrúa,SA. 
MéKico, iqq1, Pag. 325. 
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Pl•no d•r"•ctio, bl. Ral•tiva o •nulabi l idad " C 158) • 

La Nulidad Absoluta, se origina con el nacimiento 
del acto, cuando se encuentra el mandato en contra de ley de 
Or·den Públ ice, por" ejemplo si el Contrato recae sobre un objeto 
imposible o ilícito, no puede nacer a la vida JUr"idica. V la 
Nulidad Relativa, cuando el Contrato se encuentra viciado desde 
su nacimiento, per"o pr"oduce eTectos retroactivos a las parte& o 
persona determinada, aún sea en contra de una disposición legal 
establecida, llega a subsanar-se declar-.indose v.ilido. 

El Contrato, puede ser declarado nulo por vir-tud 
del arrendador que d8 en arrendamiento por- un tiempo mayor que el 
del vencimiento de la hipoteca, cuando la Tinca arr-endada 
estuviera hipotecada, "Sin con•entimiento del ac,..•edor", el 
pr""oPi•ta ... to deil pr""•dio htpot•cado no pu•de darlo •n arr•ndamtento 
nt p•ctar"' pago anticipado de .... nta• por un t•rmtnc que •Nceda a 
la duractdn ct. la hipoteca, baJo la P•na de nulidad del contrato 
•n la part• que ••c•d• O. 1• •NP,.••ada dur-acidn. Si la hipot•c• 
no tt•n• plazo cierto, no pod,-• ••tipular•• anticipo de r-•ntaa, 
ni arr•ndami•nto po,.. m•• da un •Ro, •i •• tr"ata de Tinca r-~•tica, 
ni por- m4• d• do• m••••• •i •• tr"•t• d11 i'=inc• Ur"bana, 2914" 
<159>. 

Así también el Contr-ato puede ser declarado nulo 
por modificar uno BKistente, cuando se trata de un ar-rendamiento 
congelado, mediante el cual modiTica el monto de la renta, en los 
tér"minos del a~tículo 92 del Decreto de Fecha 24 de Diciembre de 
1948 11 Ser-4.n nulo• CS. pl•na dtlr•cho loa convenio• que en alguna 
~orm• modi~iqu•n •1 contr•to CS. arr•nd•miento, con cont~•v•ncidn 
d9 l•• dtapoaicio"9• de ••ta L•Y· •• " < 160> 

<158> GUTlERREZ Y GONZALEZ ERNESTO 
DERECHO DE LAS OBLIGACIONES 
5@ Edic. Edit. C4Jica, S.A. 
Puebla, M6Kico 1985, Pág. 134. 

<159> LEYES V CODIGOS DE MEXlCO 
COOIGO CIVIL 59~ EDICION 
Edit.Por~úa, S.A., MéKico, 
1991, P.ig. 501. 

<160> BAZARTE CERDAN WILLEBALDO 
LEVES SOBRE ARRENDAMIENTO 
PARA EL DISTRITO FEDERAL 
Edit.Botaa, MéKico, 1965 
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Es nulo también el contrato, que se realiza sobre 
una cosa que ya estuviera dada en ar1·endamiento a oLra persona y 
el arrendador ! J. dier"a de nuevo en art"endamiento a otra persona y 
po•· el mismo plozo, igualmente sucede cuando un coopr·opietario dé 

arrendamiento cosa sin consentimiento de los demás 
coopropieta1· 1os. 

Por otra parte, cuando el Contrato es nulo por 
1ncapac1dad, violencia, error, dolo, pueda aTirmarse que es un 
vicio orig1narin que aTecta 1ntereses individuales o de orden 
público, sin embargo en el arrendamiento produce eTectos 
provisionales cuando se haya entregado la cosa arrendada. 

Como se desprenda de loe p4rraTos Lnd1cados, 
produce la nulidad de los Contratos cuando eKiste vicios en el 
consent1miento por ambas partes o una de ellas, desde el momento 
de la constitución del acto jurídico. 

Con relación la Terma del Contrato de 
Arrendamiento, en contravención de los Artículos 2406, 2407 y 
2448 F, del Código Civil que establecen, los actos da esta 
naturaleza deben oer por escrito, a Talta de ello produce nulidad 
relativa, en virtud de que aú.n la omisión de la Terma, el 
Contrato produce provisionalmente sus eTectos, en los términos 
del Articulo 2231 del ordenamiento citado, "La nulided d• un acto 
Juridico por falta d9 forma ••t•bl•cida por la L•V •• •Mtingu• 
por la confirmación d• ••• ecto h•cho an la forma omitida" ( lbl >. 

"L• Nulidad ralative p•rmita qua al acto afactado 
produzca afactoe Juridicoe •n tanto no ha •ida dacr•tada, p•ro 
dicho• •facto• puedan daetruir•a por la aplicación r•troectiva da 
la aantancia •n qua •• c:t.crata la nulidad¡ edlo puadei hacar•• 
valar por la pareona •n cuyo Tavor •• heya a•tablacido1 al acto 
puadei convalidar•• por conTirmacidn, ratificación o ranuncla, y 
la accidn pu•d• P'"••cribir o caducar" ( l62l 

(1611 LEYES Y CDOIGDS DE MEXICD 
CDOIGO CIVIL 59~ EDICION 
Edit.Porrüa, S.A., Mex1co, 
1991, Páo. 390, 

llb2l DICCIONARIO JURlOICO MEXICANA 
INST.DE INVEST.JURIO. U.N.A.M. 
Edit.Porrüa, S.A. México 19q1, 
Pág. 2232. 
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La Rescisión a que se reTiere la Fracción IV del 
Articulo Transcrito, son las m~s comunes que se presenta en la 
práctica Jurídica para dar por terminado el Contrato de 
Arrendamiento, el cual generalmente se realiza por resolución 
judicial y son por incumplimiento de las obligaciones o por 
imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligaciones de 
una de las partea, al respecto el Articula 2489 dispone "El 

arr•ndador pu•d• •Migir- la r••ci•idn d•l contr•toa I. Por- Talta 
d• pago de l• r•nta en loa t•rmino• pr•v•nidoe •n lo• •rt{culo• 
2452 y 2454J ll. por u••r•• l• coaa en contr-•vencidn • lo 
di•pu.••to por- l• Tr•cciOn III del Ar-ticu.lo 2425• III. Por •l 
•ub•r-riendo d• la coaa •n contravanciOn a lo diepu••to en el 
articulo 2480" < 163> • 

La Primera se presenta cuando, el arrendatario 
incumple pagar oportunamente las pensiones rentísticas los 
plazos convenidos, cuando el arrendatario incurre en mora 
retrazo en el pago de las rentas, conducta con la cual altera los 
plazos convenidos en la relacidn contractual, para tal eTecto me 
permito aclarar cuando la obligación de hacer, no depende de 
plazo cierto, la responsabilidad comenzarJ en el momento en que 
al acreedor exija el pago siempre que haya transcurrido el tiempo 
necesario para el cumplimiento de la obligación. 

La Segunda, Cuando el Arrendatario destina la cosa 
arrendada a un uso distinto de lo convenido o con~orme su 
naturaleza, en otras palabras cuando el titular del 
arrendamiento ocupa la cosa arrendada para usos diTerentes a lo 
expresamente pactado, por la naturaleza del bien, toda vez que 
al ediTicar un bien destinado para arrendamiento el propietario 
cubre los derechos de uso de suelo precisamente para ese Tin, ya 
que la autoridad correspondiente cobra de acuerdo con la 
construción y cuando un inquilino hace uso del inmueble para 
Tinas distintos de lo autorizado, aTecta a. los arrendadores 
quienes pueden ser sancionados por la autoridad competente en 
cuestiones Tiscales. 

La Tercera, cuando 
o subarrienda la cosa arrendada, 
arrendador, principalmente cuando 
le prohibe traspasar, subarrendar 
del Contrato de Arrendamiento 
contraviniendo esa estipulación, 
posibilidad de dar por terminado 

(1631 LEVES V CODIGOS DE MEXICD 
CODIGO CIVIL S9s EDICION 
Edit.Porrúa, B.A., MéKico, 
1991, P.ig. 434. 
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el arrendatario Cede, traspasa 
sin consentimiento eKpreso del 
el arrendatario e~presamente se 
o ceder sus derechos derivados 

y sin embargo lo eTectúa, 
el arrendador se encuent~a en la 
el Contrato por esta causal. 



Asi m1smo, po~ cualquier siniestro que se presente 
en el b1en ar""rendado pot· culpa del ar""rendatario, también incurre 
en Resc1s1ón del Contrato, cuando se presenta algun incend10 o 
inundación por su culpa y dichos siniestros a~ectan la estructura 
principal o instalaciones del bien dado en arrendamiento, salvo 
cuando demuestre que tomd las medidas necesarias para preveerlas 
o se haya iniciado por un ~enomeno natural. 

Por incumplimiento del arrendador de hacer 
reparaciones, después de haber sido avisado por el arrendatario y 
omite realizarlas por vanidad, apatía o negligencia, conducta con 
la cual el titular"' del arrendamiento es aTectado o impedido de 
continuar ocupando el bien arrendado, del cual el arrendatario 
tiene derecho de pedir la terminación por rescisión. 

Termina el arr"endamiento por imposibilidad 
objetiva del arrendador de dar cumplimiento a su obligación de 
conservar la cosa en estado de servir, en caso de qu• el 
arrendatario se vea privado total o parcialmente del uso de la 
cosa, esto sucede cuando el arrendador al eTectuar las 
reparaciones, lo a~acta por m~s de dos meses o priva en ~arma 

parcial en utilizar la cosa arrendada a menos que acuerden una 
reducción del importe de las rentas, en caso centrar io si la 
privacidn as total, es motivo de Rescisidn, toda vez qua el 
arrendamiento adolecería de objeto para su existencia. 

La CcnTusión indicada en la -fracción V del 
Articulo señalado, es un fénomeno Jurídico que dieta mucho de ser 
exclusivo de los derechos de crédito, generalmente es de 
naturaleza sucesoria en su -forma testamentaria, en virtud de 
acreedor y deudor se reune en una sola persona, por lo que 
considero la imposibilidad conceptual y Jurídica que una 
obligación subsista si no hay dos personas diversas para exigirse 
de la obligacion, al respecto el Articulo 2208 del Cddigo Civil 
dispone ºMientra• •• h•c• l• p•rticidn d• una her•ncia, no hay 
cortfu•idn, cuando •l d9udor h•r•d• al acr••dor o ••t• • aqu•l" 
<164>. Figura Jurídica que por lo regular no ea usable para dar 
por terminado un Contrato de Arrendamiento. 

Con relación a la Fracción VI del Artículo 
comento, los Contratos también pueden ser Rescindidos, por casos 
-fortuidos o -fuet'"'za mayor. 

1ló4l LEVES V COOIGOS OE MEXICO 
COOIGO CIVIL 59@ EOICION 
Edit.Porrúa, S.A., México, 
1991, P4g. 387. 
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Caso Fortuito es el accidente no imputable al 
deudoY que impide el e~acto cumplimiento de la obligación. FueYza 
Mayor es pYoducido por un terceYo, bien sea poY vicios ocultos 
del bien arrendado, por culpa del constYuctor o por situaciones 
inevitables por loe contratantes, ya sea por Tenómenos naturales 
por citar algunas causas que dan origen a la terminación del 
Contrato, miemos que evitan cumplirse con el motivo o Tín de la 
cosa arrendada. 

Me permito destacar, respecto al caso ~ortuito se 
suscitan por circunstancias naturales cuando llegan a destruir la 
cosa arrendada, como sucedió con loe movimientos telúricos del 19 
y 20 de Septiembre de 1985, en el cual muchos de los Inmuebles 
que Tueron aTectados por el ~enómeno natural se encontraban en 
arrendamiento, por consecuencia se preaentó la nulidad del acto 
por no cumplirse con uno de los elementoa de eMistencia, por 
tanto no eMistia en el comercio para cumplir con loe requisitos 
eKigidos por la ley. 

La E~propiación de la cosa arrendada dispuesta por 
la Fracción VII, es una ~arma de dar por terminado el Contrato de 
Af""rendamiento, se presenta eete acto jurídico cuando dicho bien, 
e• a~ectado por algún Decreto emitido por el c. Presidante de la 
República, mediante el cual se establezca que la Tinca a sido 
suJeto de aKpropi•ción para cau•a• de utilidad ~úbltca, para 
mayor abundamiento me permito acentuar de los Tenómenos acaecidos 
al 19 y 20 de Septi•mbre de 1995, en el cual el Ejecutivo Federal 
exprOJ)id varias ~incas que ea encontraban en arrendamierTto y con 
tal situación terminó la relación que existía entre los 
particulares, haciéndose acreedores de indemnizaciones por el 
BKpropiante. 

El Artículo 2410 del Código mencionado, dispone 
"Si l• tr•n•mi•idn dtt 1• prcpieded •e hiciere por c•u•• da 
Utilid•d Pública, el contrato•• r••ctndir•, pero el arrendador y 
el arrendatario deb9r•n ••r indmmnizado• por el expropiador, 
con-Form• a lo que ••tabl•zca l• ley reepactiv•" tlbS>. Este 
precepto establece una razón lógica derivada de los motivos 
acto expropiatorio, en el case de arrendamiento resultan ser 
partes aTectadas por la eMpropiacidn, por lo consiguiente a 
dos deberán ser indemnizadas de acuerdo con la calidad 
representan de propietario y arrendatario. 

(lb5) LEVES v·cootGOS DE MEXICO 
COOIGO CIVIL 59~ EOICION 
Edit.Porrúa, B.A., MéMLcc, 
1991, Pág. 387. 

148 

del 
dos 
las 
que 



La Fracción VIII y Ultima del Artículo que nos 
ocupa, se re-fiere a la evicción "Cuando el que •dquiera una coa& 
e• privado en todo o en parta d• ella, por sentencia ejecutoriada 
y en razón de un der•cho d• t•rcaro anterior a la •dqui•iclón" 
tlb6), al respecto el Artículo 2495 del Código Civil en vigor 
para el Otstrito Federal establece, "Bi al predio dado en 
arr•ndamiento Tuere enajenado Judiclalm•nte, el contrato de 
arrendamiento •ub•i•tir61 a meno• que aparezca que •• celebró 
dentro de lo• ••••nta di•• anterior•• al eecua•tro de la Tinca, 
en cuyo ca•o el arrendamiento podr6 dar•• por concluido" <167). 

De la transcr- ipción anterior, se desprende 
ctr-cunstancias eMcepcionales para dar por ter-minado el 
Arrendamiento, como es el caso del secuestro de la -finca que Tue 
enajenada después por remate Judicial, a petición del adquirente. 

Por- otr-a parte, considero necesario destacar que 
la Terminación del Contrato de Arrendamiento se presenta 
también en ~arma Unilater-al en los siguientes casos: 

Cuando la Relación Contractual se -formaliza por 
tiempo indeTinldo o bien cuando los contratos toman la Tigura 
jurídica de Tacita Reconduccidn en loe términos de los Articules 
248b y 2497 del Código Civil en vigor, que disponen "Si deepu6e 
et. ~er-minado el arr•nd•mlento y •u prorroga, •1 l• hubo, cantintla 
el arrendat•rlo •in opo•lciOn en el goce y umo cMil predio y ~•t• 
•• r~•tlco, •e entend9rA renov•do •1 contrato por otro ª"°· En el 
c .. o deil articulo anterior, el •l predio Tuer• urbano, el 
•rr•ndaml•nto continuar& por tiempo lnc:teTinido, y el •rrendatarlo 
d9b9ra pag•r la renta que carr•apond• al tiempo que eMceda al del 
contrato con arreglo a lo qu• pagaba" ( 160), en &stos casos 
NuestYa ~egislación ~aculta a una de las partes dar por terminado 
el arrendamlento, sin tomar en consideración la voluntad de la 
otra, atribución otor-gada expresamente en el Articulo 2478 del 
Código aludido, que dispone "Todo• lo• •rrendam1ento• 1 eean d• 
pr•dlo• r~•ticoa o urbanoe, qua no .. hayan celebrada por tiempo 
expr•eam•nt• d•t•rmtnado, concluir'" a voluntad de cualquiera de 
la• parte• contratante•, previo avt•o a la otra parte, dado •n 
Terma indubitable con do• me••• de anticipación al •l predio •• 
urbano, y can un año al •• r"•tlco" ( 169>. 

<16b} LEVES V CDO!GOS DE MEX !CD 
CDDIGO CIVlL 59~ EOICION 
Edit.Porrúa, S.A., MéKiC:o, 
1991, Pag. 387. 

<167) IDEM. Pag. 435. 

(168) IOEM. Pag. •35. 

{ 169> IDEM. Pag. •35. 
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Igualmente se presenta, en la Prórroga de loa 
Contratos hasta por dos años m~s contemplado en el Art1culo 2448 
C del ordenamiento invocado, ºL• duración minima de todo contr•to 
de •rr•nd•mi•nto et. Tinca• urbana• d9•tin•d•• a l• habitacidn ••r• d• un a~o Torzo•o para arr•ndador y arrendat•rio, que ••r• 
prorro;abl•, a vountad d•l •rr•ndatario, h••t• por do• a~o• m6• 
•i•mpr• y cuando •• •ncu•ntr• al corriente •n •l p•go de la• 
rent•e 11 <170), situación que ni siquiera en Terma accidental se 
toma en cuanta la voluntad del arrendador, toda vez que las 
disposiciones de Orden Público e Interés Soc1al no toma 
consideración loe intereses particulares, sino la protección de 
la clase m~s débil econom1camente, en virtud de la inestabilidad 
de éstos atañe directamente al Estado, puesto que interesa la 
voluntad del inquilino de ejercitar el beneTicio o no. 

Otra de las -formas de terminación de las 
obligaciones en el arrendamiento, se presenta la subroga_ción 
debidamente determinada en el Articulo 2448 H del Código en 
comento, "El arrendami•nto d• -finca• urb•nae d••tinad•• a la 
habitacidn no termina por l• muert• del arrendador ni por la del 
arrendataria, eina edlo par loe motivo• ••t•bl•cidae •n la• 
ley•••" (171>. Como se trata de la proteccidn de la vivienda 
~amiliar, los causahabientes del arrendatario necesariamente han 
de ser, el cdnyuge, el concubina, loa hijos o ascendientes 
tanto por coneanguinidad como por aTinidad, esta subrogación 
surtir& sua aTectoe aiempre y cuando el Tamiltar de que se trate 
haya habitado real y permanentem•nte el inmueble en vida del 
arrendatario. 

"L.• Bubrogacidn •• una -forma de tranemitir et. l•• 
abligacia.,.• par cambia d9 acre•dar, que e• opera par minieterio 
d9 l•Y en la• ca•a• •n que un tercero paga al acr••dar cuando 
ti•ne tnt•r•• Jurídico •n •l cu~plimi•nto de la deuda, o bi•n, 
cuando par un convenio •ntr• •l acr••dor y un tercera, •qu•l 
tranemit• a ••te por virtud de un paga que recib• 1 todo• loa 
d9r•chaa qu• tt•nm cc:-ntra eu deuda.-" < 172>. 

<170) LEYES Y COOIGOS OE MEXICO 
CODIGO CIVIL 59e EOICION 
Edtt.Porrúa, S.A., MéKico, 
1991, P&g. 424. 

<1711 lOEM, P4g, 425, 

<172> ROJINA VILLEGAS RAFAEL 
COMPENOIO DE DERECHO CIVIL 
TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES 
TOMO III, 10~ Edic. Edit. Porrúa,S.A. 
MéKico, 1981, P.:ig. 470. 

150 



Lcl Subrogación se real1.::a en dos -f'ormcls, legal 
con..,e'lC tona J, 

L.a Pr·1mera, opera por m1riister10 de Ley, cuando un 
tercero que t1ene interés Juridtco en el cumplimiento de la 
deuda, paga al acreedor, subst1tuyandose de pleno derecho en 
acciones, facultades y pr1v1leg1os, por lo consiguiente esta 
subrogactdn es un acto Jurídico unilateral que sólo implica la 
man1festac1on de voluntad del tercero, con el ~in de substituirse 
en los derechos del acreedor, en ésta no hay un contrato o acto 
JuridlCO bilateral, va. que el tercero no requiere n1 del 
consentimiento del acreedor, ni del deudor, basta con que tenga 
interés Juridtco en el cumpl1m1ento de la obl1gaciOn. 

La sequnda, es el acuerdo celebrado entra al 
acreedor· y un tercero, por vit"tud del cual. éste adquiere de 
aq1.1él, .nedt<lnt.e un pago que le hace las acciones y privilegios 
e¡.(1sterit.es .:.entra el deudor. En aste caso, la subrogactdn 
implica un acto Jurídico bilateral, entre acreedor y tercero para 
la tansmtsidn de la obl1gacidn. 

IS! 



IV. 2. PROCEDIMIENTOS JUDICIALES EN RELACION 
AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

Del Contrato de Arrendamiento se derivan cinco 
tipos de Juicios que se promueven ante los Juzgados del 
Arrendamiento Inmobiliario, por lo consiguiente paso a señalar en 
Terma genérica el procedimiento de cada uno de ellos: 

IV. 2. 1. ESPECIAL DE DESAHUCIO 

El Juicio Especial de Desahucio, es un 
procedimiento sumario, regulado por los articulas 489 al 499 del 
Capitulo IV del Titulo Séptimo del Código de Procedimientos 
Civiles en vigor para el Distrito Federal. 

Se inicia este procedimiento por Talta de pago 
de dos o mAs mensualidades y coma requisito Tehaciente para el 
ejercicio de este derecho, debe acompañarse al escrito inicial de 
demanda el Contrato de Arrendamiento como base de la acción, o 
bien se justiTlcará por medio de inTormación testimonial, prueba 
documental o cualquier otra bastante como medio preparatorio 
Juicio, con el cual se JustiTicará la relación contractual. 

El Procedimiento, una vez presentada la demanda 
con loe requisitos aludidos, origina su admisidn y el 
requerimiento por parte del Juez al demandado para que en el acto 
de la diligencia JustiTique con el recibo correspondiente estar 
al corriente en el pago de las rentas, en caso contrario, se le 
previene que proceda a desocupar la localidad arrendada los 
siguientes plazos: treinta días si la Tinca ai·rve para 
habitacidn, cuarenta si sirve para giro comercial o industrial y 
noventa si Tuera rústico, con apercibimiento de lanzamiento a su 
costa si no lo eTectúa, emplazándolo en el mismo acto, para que 
dentro del término de nueve días hábiles ocurra a oponer 
eMcepciones qua tuviera. En el propio proveido, ordena que para 
el supuesto de no acreditar encontrarse al corriente en el pago 
de las rentas r•clamadae, podrá embargársele bienes suTicientes 
de su propiedad para garantizar las pensiones aludidas, haciendo 
el requerimiento como al ejecutarse el lanzamiento. 

Si en el acto de la diligencia Just1Tica el 
arrendatario, con los recibos correspondientes, haber hecho el 
pago de las pensiones reclamadas o exhibiere copia sellada por la 
OTicina Central de Consignaciones, por la O~icina de Partea Común 
del Tribunal o por un Juzgado, el oTrecimiento de pago a los que 
hubiere acompañado los certiTicados de depdsito respectivos, se 
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pedirán los certi.ficados recibidos, los cuales suspenderá la 
diligencia, asentándose constancia de esta situación en el acta 
para dar cuenta al Juzgado, si se eKhibiere el importe, se 
mandara entregar al actor sin mas tramite y se dará por terminado 
el procedimiento del Ju1c10. 

La .falta de pago o la exhibición de los recibos o 
de las copias de los escritos de o.frecimiento de pago, en el 
momento de la diligencia, se procede al embargo de bienes 
propiedad del rleudor su.ficientes para garantizar el adeudo 
reclamado, como consecuencia se decreta en la sentencia el 
desahucio, asi como la improcedencia de la excepciones opuestas. 

Emitida la resolución de lanzamiento en contra del 
demandado debe noti.ficársele personalmente, transcurrido el 
término de cinco días sin que el inquilino haya recurrido dicha 
resolución, se declarará ejecutoriada y se le noti.ficará 
personalmente que cuenta con el término de treinta días naturales 
para que desocupe voluntariamente el bien arrendado, apercibido 
de lanzamiento a ~u costa. 

Sin embargo, si durante el plazo .fijado para el 
de~ahucio. el inquilino exhibe el recibo de las pensiones debidas 
o bien el importe de las pensiones se hace Tuera del término 
señalado para el desahucio, se dará por concluida la providencia 
de lanzamiento, condenándose al pago de costas causadas. Si esto 
no fuera posible y una vez transcurrido el plazo otorgado al 
inquilino para que desocupara el inmueble del cual haya hecho 
caso omiso, se turnará el expediente a la O.ftcina Central de 
Noti.flcadores y Ejecutores, para cumplimentar la resolución, en 
el cual se autorizará la fractura de cerraduras y el uso de la 
.fuerza pública si para el caso de la diligencia .fuera necesario 
y se le dará posesión del bien reclamado al arrendador o a quien 
sus derechos represente. En ese acto se dará por concluido el 
Juicio de re.ferencia. 

Como se observa, que la excepción que pone término 
al Juicio analizado, ea el pago de las prestaciones reclamadas, 
"L.•• eMcepcion•• dilatoria• •on improced9nt•• y que d•b•n 
dll•echaree, conforme lo ordana •l articulo 498 d•l Código de 
Procedimiento• Civil•• y como •Kc•pción ae~alan loa articulo• 
2431 •l 2434 y 2445 del Código Civil, ae conceden •l inquilino 
para no pagar renta cuando por caao fortuito o Tuerza mayor •• 
impide totalmente al arrendatario el ueo d• la coaa arr•ndada, no 
•• c•u••r' r•nta mientra• dure •l impedimento1 ai solo ae impid9 
•n parte •l uao de l• coaa, podr' •l arrendatario p•dir la 
r•du.cción parcial de la renta¡ ai la privación d•l uao provi•ne 
de la •vicción del predio y •1 el arrendador procedió d5 mala Te, 
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r••pond•r' t•mbi•n d• d•ñoa y p•rJuicio•1 y qu• •1 arr•nd•t•rio 
que por CAU&a de r•p•racion•a piard• •1 u•o tot•l o parci•l d• l• 
coa•, tiana d•r'•cho a no P•Qar el pr•cio dal •rr•ndamianto. 
Incuaationablamenta •on la• •Ncepcionaa parentori•a, •i •• tom• 
en cuant• loa prac•d•nt•• al primer •rtículo indic•do, por lo 
t•nto no deben qued•r incluid•• an t•l•• daaech•mi•nto• l•• 
awcapcionea dil•tori••, como 1• incompetanc1•, liti•pandttnci•, 
T•lta de paraon•lidad, qua •i puedan y d•b•n aar Admitid•• y 
trtimit•d•• por el Ju•z dal conocimiento" <l?JJ • 

La Sentencia que decreta el Desahucio, es apelable 
en eTecto devolutivo, en caso de negarse es apelable en ambos 
eTectos, obviamente que en el primer caao no suspende el 
procedimiento, toda vez que independientemente que los autos 
originales se remiten a la Sala del Tribunal Superior de 
Justicia, para la Resolucidn del Recurso interpuesto en contra de 
la Sentencia, debe integrarse la Seccidn de EJecucidn, empero 
para que el Juzgador autorice la citada Ejecución, el interesado 
debe garantizar los posibles daños y perjuicios que pudieran 
ocacionarle a la parte contraria por eTectuarse el lanzamiento, 
para el supuesto de que la Resolucidn Tuese revocada o modiTicada 
por el Tribunal de Alzada, en esta caso los daños y perjuicios 
que se ocacionarían, se cubrirían con la garantía o~recida por la 
parte ejecutante, la cual comprende la devolucidn de la cosa, sus 
~rutes e intereses y la idemnizactdn de daños y perjuicios, la 
Legislación Procesal determina que la Fianza sera el equivalente 
por un año de renta. 

En el Segundo caso, suspende el procedimiento, 
hasta en tanto sea resuelto con~orme a derecho el recurso 
intentado. Así mismo debe considerarse tomando como base el 
primer caso, que al determinarse que debe ejecutarse la 
Sentencia, previo el otorgamiento de la Fianza mencionda, 
puede estimarse en contra de preceptos Constitucionales, en 
virtud de que al garantizarse el acto juridico, se establece el 
equilibrio de las dos exigencias discordantes de la Justicia, 
cubriéndose loa requisitos necesarios para conservar la materia 
litigiosa durante la tramitacidn del recurso y en la h1potesis de 
haberaa realiza do al embargo sobre bienes propiedad del deudor, 
existe dispoeicidn eNpreaa de la Ley qua serAn devueltos con 
todos sus Trutos, intereses e indemnización de daños y perJuicios 
en caso de que la Sentencia ~uere revocado por el Superior 
Jerárquico. 

(1731 SEMANARIO JUDICIAL SEPTIMA EPOCA 
SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN 
MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO 
AMPARO EN REVISION 680/80 
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Una vez resuelto el Recurso interpuesto y en caso 
de que sea .favorable a la. actora, las bienes embargados, salen 
remate paro que con producto cubran las pensiones 
rent1sticas adeudadas. 

En virtud de tratarse de un Juicio Especial, en la 
contestac1on el demandado debe interponer las excepciones y 
deTensas que considere conveniente con las pruebas idóneas, 
independientemente la de paga que se ha eKpresado, si se trata de 
Nulidad del dorulf'ento base de la acción consistente alguna 
f'irma f'alsa, deberá ofrecerse la pericial en BKamen técnico 
Caligráf'ica y Gra-fóscopa, señalando detalladamente los 
térm1 nos q1..1e deber.:.. desahogarse, en caso de vicios en el 
rorn,.entimiento deberá demostrarse también mediante pruebas, así 
mismo sl trata de reparaciones u otras semejantes, deberá 
of'recerse la pericial en Ingenieria para que determine en que han 
cons1st1do las reparaciones o mejoras. También de éstas se le dá 
vista a la parte contraria para que en el término de cuarenta y 
ocho horas designe perito por su parte, en caso contrario le es 
designado por el Juzgado, en el proveido se señala f'echa y hora 
para el desahogo de las pruebas admitidas, una vez realizada 
cita las partes para oir sentencia que en derecho corresponda. 

IV. 2. 2. TERMINACION OE CONTRATO 

Es un Juicio de Controversia de Arrendamiento, que 
promueve ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, 

considero necesario subrayar que este Juicio su característica 
principal es la unilateralidad, puesto qua se promueve 
generalmente cuando una de las partea no pretende continuar con 
el arrendamiento, para tal e.facto cuando en la relación 
contractual se determina plazo ~iJo o f'echa de su determicidn, 
cualquiera de las partes puede eJercitarlo dentro de los diez 
días comunes después de haber f'enecido el término dol contrato, 
para oponerse en la continuación del uso o goce del bien 
arrendado, en caso contrario la relación contractual se conduce 
por tiempo indefinido, tomando la -figura Jurídica denominada 
Tácita Reconducción, o bien suele suceder que el contrato se haya 
celebrado sin que se haya señalado f'echa de su conclución, en 
estos casos también puede darse por terminado a voluntad de 
cualquiera de las partes, previo aviso a la otra en -forma 
indubitable con dos mases de anticipacidn, mediante Diligencias 
de Jurisdicc1ón Voluntaria, en la cual se notiTica a cualquiera 
de la partes la voluntad de dar por concluido un arrendamiento 
por tiempo indeTinido, dicha diligencia no tiene ef'ecto de crear 
el término de duración del Contrato de Arrendamiento, ni prórroga 
de la misma, sino el lápso de sesenta días como máximo que se le 
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otorga para que desocupe voluntariamente la localidad arrendada, 
en caso de omisión de dicho plazo, f'"esul ta improcedente este 
procedimiento. Las etapas procesales del Ju1c10 en comento, 
•corda al Código de procedimtentos Civiles en vigor para el 
Distrito Federal aon: 

PRIMERA: Comprende la presentación del Escrito 
inicial de demanda ante la OTicialía de Partes Común a los 
Juzgados do la Rama de que se trate, para ser remitido al Juzgado 
en turno, que deber4 reunir los requisitos ordenados por la 
Legislación citada, consistente en el Tribunal en el cual se 
promueve, nombre y domicilio del actor y demandado, obJeto de la 
demanda, hachos y Tundamentos de derecho en loa cuales se basa la 
acción, en cuanto a la competencia no se determina por el monto 
del negocio, toda vez que los Juzgados mencionados ~ueron creados 
ewcluatvamenta para conocer con~lictos de Arrendamiento 
Inmobiliario, por tal razón no importa la cuantía de los asuntos 
que&• pr•••ntan, con el escrito inicial de demanda y exhibición 
del Contrato de Arrandami•nto, copia• simple• para el traslado a 
la parte que es requerido a Juicio, par• que el Tribunal 
considere que eTectivamente le aaiate derecho de ejercitar la 
acción, con el lo &e deT1ne la exi•tancia del arr•ndamiento, 
consecuentemente el Juzgado emita auto admisorio a tr4mite de la 
demanda propuesta. 

Los eTectoe de la presentación de la demanda en 
t•rminos dal Articulo 258 del Código de Procedi~ientos Civiles, 
son: "Interr"umplr la pre•crlpcidn, •i no lo e•t' por otro• 
medtoe, ••"•l•r el principio de la inetancta y et.terminar •1 
valor de lae preetacton•• eMigtdae, cuando ne pueda reT•riree 
Dtr'O ti-pO" (174) • 

SEGUNDA1 Esta engloba el Emplazamiento a la parte 
contraria, misma que deber& hacerse personalmente ó mediante 
citatorio a Tin d9 que an horas h•biles espere al NotiTicador y 
para al supuesto de hacer caso omiso, se le dejar' la C6dula con 
las copia& de traslado a la persona que se encuentre presente en 
el domicilio del demandado, para tal eTecto contaetar4 la demanda 
in•taurada en eu contra dentro de los cinco días h4bil••• 
contado• a partir del siguiente día da la notiTicaclón, quien 
deber~ reTerirse a cada uno de los hechos confes~ndolos o 
negandoloa, eKprasando loa que ignora por no ser propia•, las 
prestactonae ~•clamada•, •imultaneamenta har4 valer ewcepciones 
y daTensas cualquiera qua sea su naturaleza, a no ser da car~cter 
superveniente y en la misma deberA plantear la reconvención, del 

Cl74) COOIGO DE PROCEDIMIENTO CIVILES 
PARA EL OIBTRITO FEDERAL 
Edic.Oelma, MéKico 1991, P6gw67 
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reconvención. del cual el Juzgador deberá analizarlo en estricto 
derecho si se realizó dentro del término concedido, si Tuera asi 
emitirá el Acuerdo respectivo, par~ el supuesto de que se hayan 
hecho valer el'!cepciones y def"ensas se otorgará término ele tres 
días hábiles a la parte contraria para que las desahogue y cinco 
días para que conteste la Reconvención instaura en su contra y 
el Tribunal emitirá el proveído qua en derecho corresponda, 
señalando día y hora para que tenga veriTicativo la Audiencia 
Pt·ev1a y de Conciliación, previniendo a las partea que para el 
supuesto de no comparecer sin causa JustLTicada, se les impondrá 
una multa, ésta medida de apremio es determinado por el Juzgador, 
sin embargo el Código Procesal determina como máximo el 
equivalente de ciento veinte dias del Salario M1n1mo General 
vigente. 

Para el caso de que la Contestación de la Demanda, 
Excepciones y OeTensas, Reconvención, no se eTectuara dentro de 
los plazos señalados, sin que medie petición de parte se 
declarará Rebelde, del cual al Juzgador examinará cuidadosamente 
si las citaciones u notiTicaciones se realizaron canTorme 
derecho, en caso cont~ar10 se mandará reponer el procedimiento e 
impondrA una corrección disciplinaria al notiTicador, cuando 
aparezca responsable. 

Por otra parte, cabe señalar que para al supuesto 
de que se presente lo descrlto en al párrafo que antecede, el 
t·ebelde no se le considerara conTeso de los hechos reclamados, se 
le tendrá por contestada la demanda en sentido negativo y en los 
casos de que el emplazamiento se realice par edictos. 

Los efectos del emplazamiento acorde lo 
dispueston por el Articulo 259 del Código invocado, son: I. 
Pr•venir •l Juicio •n Tavor d•l Juez qu• lo hace1 II. Sujetar al 
emplazado • aeguir el Juicio •nte el Juaz qua lo amplazd, •l•ndo 
comp•tant• al ti•mpo da la cttacldn, aunque deapu•• dmJ• CS. •arlo 
con ralacidn al demandado porque ••t• cambia d9 domicilio, o por 
otro motivo l•g•l1 III. Obligar al dmmandado a contaatar anta el 
Juez qua lo empla2d, •alvo •i•mpra el d•racho de provocar la 
incompetencia1 IV. producir toda• laa conaacuancia• d• la 
lnt•rpalación Judicial, ai por otroa medio• no •• hubiera 
conatituido ya an mora •l obligada¡ v. Originar el intar•• lagal 
en l• obligaclon9a P•cuniaria• •in cauaa da r•ditoa" <175>. 

1175> CODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVILES 
PARA EL OIBTRITD FEDERAL 
Edic.Delma, MéKico 1991, Pág.67 
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TERCERA: En la Audiencia previa y de Conciliación 
la autoridad, determina la leg1t1mac1on de las partes y para el 
supuesto de que el demaridado haya interpuesto alguna EKcepción de 
Cone~1dad o Litispendencia, se manda a realizar la inspección 
judicial ante el Juzgado que se haya señalado que se ventila 
algan Juicio del actor y demandado, en el cual se trate de los 
mismos hechos sobre la misma cosa, siendo así determina si debe 
turnar el expediente en el otro Juzgado o no, esto se determina 
el primero que haya emplazado a juicio al demandado. en coso 
contrario continúa el procedimianto en eae Juzgado según 
corresponda, en dicha audiencia eKhorta a las partes para que 
solucionen sus diTerencias de común acuerdo y en el supuesto de 
no arreglarse amigablemente an esa diligencia se abre el Juicio a 
prueba por el término de diez días hábiles para que las presenten 
conTorme a derecho, trascurrido el plazo citado, el Juez dicta 
auto admisorio,· en el cual determinará cuales son aceptadas 
señalando dia v hora para su desahogo, tomando en consideración 
•l tiempo necesario para su preparacion. la Ley procesal ordena 
que sera dentro de los treinta diae siguientes, la audiencia 
celebrará con las pruebas preparadas, si .fuere necesario se 
designara nueva Techa y hora para la continuación de la Audiencia 
de Ley, las puebaa consisten 

CONFESIONAL, DOCUMENTAL, TESTIMONIAL, PERICIAL, 
INSPECCION, FOTOGRAFlAS, INSTRUME~TAL, PRESUNCIONAL 

El Juez debe admitir como medios de prueba, todos 
aquello• elamento• de convicción que las partas oTrezcan para 
conocer la verdad sobre los puntos controvertidos, El Juez puede 
valerse de cualquier persona, sea parte o tercero v cualquier 
cosa o documento, siempre y cuando sedn convincentes y no 
prohibidas por la Lay ni sean contrarias a la moral. Considero 
pertinente eeñalar que las pruebas oTrecidas por las partes, 
deban •ncontrarse relacionadas con cada uno de loa puntos 
controvertidos. Laa Pruebas supervenientes, deben eMh1birse 
dentro de loe tres días siguientes de haberse tenido conocimiento 
hasta antes de citar para Sentencia. 

CUARTA: La audiencia de ley ea para desahogar 
todas y cada una de las pruebas o.frecidas y admitidas a las 
partes, concluida la recepción y desahogo de las pruebas, se pasa 
al periodo de alegatos, primero el actor y enseguida el 
demandado, el Ministerio Público alegará en los casos que 
intervenga, queda prohibido la practica de dictar los alegatos a 
la hora de la diligencia, los cuales serán verbales, pueden las 
partes presentar conclusiones por escrito. 
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emitiree dentro de lo9 quince días si9ulentes, conTorme las 
labores del Juzgado. Publicada la Sentencia DeTinitiva, la parte 
que le causa agravios, dent~o del término legal debe recurrirla 
mediante el recurso que en derecho proceda en el supuesto de no 
aJ•rcttarlo dentro del plazo marcado por la ley, quedará Tirm• 
y causará estado, pasando a la categoría de cosa Juzgada. 

IV. 2, 3. REBC!B!ON DE CONTRATO 

Esta Tigura Jurídica, puede eer ejercitada por 
cualquiera de los contratantes y se Tundamenta en el 
incumplimiento de alguna de l•• obligaciones contraídas 
•Mpreeamente en el Contrato de Arrend&miento y se •Jercita en 
cu&lquier tiempo, durante la vigencia d•l arrendamiento o despu•s 
et. ella, p&ra tal eTecto considero oportuno indicar qu• 6ete 
Juicio es uno de los más comunes que ea su•citan en la prActica 
Jurídica: 

El inquilino tiene daraCho d• Jercitar esta 
accidn, cuando el Arrendador no entrega la coea arrendada en el 
ti•mpo convenido o bien no eTectóa alguna reparacidn en el bien 
arrendado aTectando el bienestar del inquilina, o si lae realiza 
con las reparaciones prive en Terma parcial o total del uao o 
goce de la cosa al arrendatario y no •e dieminuya el importe de 
la renta, o bien cuando la cosa arrendada no cumpla con l•• 
condiciones de higiene y salubridad necesaria. 

El Arrendador, ganeralment• ejercita 
cuando el inquilino no cubre el importa de la• 
rentí•ticas en el tiempo convenido o incurre en 
ocupa el bien arrendado para Tin distinto para 
arrendado, por subarrendamiento en todo o en 
con•antimi•nto •Kpreao. 

eeta accidn, 
mensualidades 
mor&, porque 
•l cu•l Tua 

parte sin el 

Cabe señalar, que la r•clamacidn qua •• realiza 
por esta via, debe demostrarse Tahacientemente que el 
Arrendatario incurrió en mora en el pago dtl las renta•, 
dabi6ndose acreditar con documentacidn Tahaciente que se le 
reclamd el cumplimiento da esa obligacidn, para evitar qu• ee 
conduzcan con actuacion•s d• mala Té, de lo contrario se podría 
suponer que se evitd el pago para hacer incurrir en dicho 
1ncumplimi•nto, toda vez que en la vida cotidiana diversas 
p•reonas Tísicas o morales o~recen como cortesía al Arrendatario 
cobrar las rentas en la localidad arrendada y mAa todavía cuando 

el documento bas• de la accidn no ee determind el lugar da 
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en el doc:umento base de la acc:tón no se determinó el lugar de 
pago, en virtud de que muchos Arrendadores tiendan a utilizar 
formas comunes que encuent1·an en papeler·1as. las cuales están 
elabor·adas en forma genet' lC:a, tratando de adecuar sus 
necesidades particular-es, en machotes impr-esos, podl""i• suceder­
que aún mencionado el domicilie an el cual debe cumplirse con la 
obligación y sin pl""ev10 aviso se cambie, sin que na.ya c:umplido el 
pet'10do del arrendamiento. Situaciones que el Juzgador toma en 
consid•r•ción, par-a •vital"" que las pal""tes alteren el espíritu de 
la Ley, precisamente para el supuesto de no acr-editarlo an forma 
~ehaciente se declarara improcedente su acción debido a que 
funda en simples manifestaciones, el procedimiento se desarrolla 
en los mismos términos de los mencionados en el Juicio anterio•·. 

IY. 2. 4. PRORROGA DE CONTRATO 

Se ventila c:on el mismo procedimiento q~e los 
•nterior-es, en el cual se solicita se pr-orrogue por dos anos más 
el Contr-ato de Ar-renda.miento, para esta Tigura jurídica el 
Juzgador- toma en conaideracidn des elementos constitutivos par-a 
su procedencia: 

El Pr-imero que se r-ealtce dentro de los diez 
dias antes de ?enecer- la vigencia de la relación contractual. 
toda vez que si se e~ectúa deapu•a de haber concluido el término 
forzoso no es posible prorrogarlo, ya que lo que no existe 
puede ser prorr-ogado. 

El segundo, acreditar que encuentre al 
cor-riente el pago de las mensual 1 da des rentísticas, por ser 
una obligación eHpresa en la r-elacion contractual como 
contraprestación por el uso y goce del bien arrendado. 

IY. 2. ~. PAGO DE PESOS 

Cabe señalar que este procedimiento es un 
Juicio Ordinar-lo Civil y se deriva de los procedimientos 
señalados, virtud de que se reclama el pago de las 
mensualidades rentist1cas adeudadas, se intenta cuando el 
inquilino no cubre la contraprestacion pactada por el uso y goce 
de la localidad ya que en la vida cotidiana generalmente los 
arrendatarios desocupan las localidades, antes de que se ejecute 
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la Sentencia en el cual se les condena a la desocupac1on y 
entrega del bien an·endado al pago de las pensiones 
rentísticas. can '=!Sta pt·oced1m1ento se otJt.tene el pago de las 
rentas adeudadas poi el an·endatat·io o al .f1adot· solidario. 

Como quedo precisado en párraTos anteriores, 
el obJeto de este ju1c10 es cobrar las 1·entas adeudadas por el 
inquilino, la esencia principal en que se diTerencia con loa de 
Controversia de Arrendamiento, estriba en el tOrmino para la 
contestac1dn de la demanda, se le otorga el plazo de nueve días a 
pa1·t1r de la not1T1cacion, para que conteste la demanda 
1nstAurada en su contra y con ello se Terma la trilogía 
pr-ocesal, esta accion debe ejercitarse dent1·0 de loe seis meses 
siguientes a que se tenga conocimiento del adeudo, en caso 
contrario precluir~ ese derecho. 

!Y, 3 RECURSOS 

Loa Recursos Judiciales ae clasifican en 
Ordinarios y E1oetraordinarios, esta división depende de las 
diversas especies de recursos que cada legislación establece, los 
primeros se interponen en contra da autos durante el trascurso 
del procedimiento, o en contra de Sentencia& que no han causado 
ej•cutoria, mientras que los aegundos solo pueden ser 
interpuestos en casos concretos y d•tarminados y después de 
T•necido el juicio y solo cuando no e1oeista algún recurso 
ordin•r10 mediante el cual se ejercite algún agravio. En los 
Juc1oa de Controversia en Arrendamiento al igual que los 
Ordinarios, Tigur~n los siguientesa 

!Y. 3. l. REYOCACION 

P~ocede este recurso contra decretos, autos y 
Sentenc1as lnterlocutorias, con el objeto de que se modiTique, 
debe solicitarse por escrito dentro de las veinticuatro horas a 
partir da la not1Ticación y debe interponerse ante al mismo Juez 
que dictó la resolución recurrida, dándose vista a la parte 
contraria y la resolución el Juez deberá pronunciarla dentro del 
tercer día, para el supuesto de que dicha resolución sea 
negada, no admite mas recursos que el de responsabilidad. 

IV, J, 2, APELACION 

Este recurso debe interponerse ante el Juez de 
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prime~a instanctd para que el Tribunal de Segunaa modi~ique o 
revoque la ~·eaoluctórt contra la que se hace valer, son apelables 
po,.- regla genet"al. los aL1tos y las sentenc1.:is; en n1ngun caso los 
dec•·etos, peFo no todos los autos y todas las sentencias son 
apelables, sino aquellos que se pronuncian en juicios de cuantia 
mayor a cinco mil pesos, la Legislación Procesal no a previeto 
aquellos Juicios en los que las prestaciones que se demandan no 
se puede TiJar el valor económico a las cuestiones litigiosas, 
por ser éstas de indole moral, pero ea posible subsanarse con lo 
dispuesto por el Artículo 426 Fracción I, del Código de 
Procedimientos Civiles que previene "Hay coaa Juzgada cuando la 
Sent•nciaa cauaa ejecutoria. r. Las aantenci•• pronunciadaa •n 
Juicio cuyo int•r•• no paa• de ciento ochenta y doa vecea •l 
••l•rio mínimo diario genar•l vigent• an el Oiatrito Federal • 
aKcepccidn d• laa dictadaa en la• controvaraia• en materia de 
arrendamiento d9 Tincaa urbanaa deatinadaa a habitacidn" <176J • 
La Apelación, se debe interponer si es contra una Sentencia 
DeTinitiva, dentro de loa cinco días a partir de la noti~icacidn, 
si se trata de auto o inte,.-locutoria deberá hacerse dentro de 
tres días siguientes a la noti.ficacidn, los términos señalados 
son improrrogables. 

Las apelacion~s se admiten en e~ecto devolutivo, 
o en ambos, el primero procede contra autos o Sentencias 
Interlocutorias que no paralizan ni ponen término al Juicio, el 
objeto que el Tr-ibunal de Alzada conTirme revoque la 
resoluctdn recurrida, para la tr4mitaCión del recurso el 
inTerior manda constancias su-ficlentes sin que se suspenda el 
procedimiento, ya que sa· continua sin que evite Jurisdicción 
al Juez de Primera Instancia. El segundo, suspende la ejecución 
de la sentencia o del auto que pone Tin al procedimiento, hasta 
en tanto se resuelva conTorme a derecho. 

Admitido el Recurso en cualquiera de sus e.factos, 
el Juez citará y emplazara a la partes para que comparezcan ante 
el Tribunal de Alzada y hagan valer sus dar-echos según convenga 
y para tal e-facto remitir·á.n las Constancias en Copia 
Certi-ficada o en autos or-iginales según corresponda. 

El Tribunal Superior toma contacto con el proceso 
impugnativo desde el momento en que revisa la admisión del 
recurso hecho po,.- el inTerior y conTirma o revoca la cal1Ticación 
del gr-ado, con competencia propia ordena que los autos Queden a 

(176> LEYES Y CODIGDS DE MEXICD 
COOIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
PARA EL DISTRITO FEDERAL. 
39~ Edic.Edit.PorrUa, S.A. 
MéKico, 1990, Pág. 101 

lo2 



disposición del apelante en la secretaria, por el te1·mino de ley, 
para que e~pr~se dqravios. s1 los presenta corre traslado 
la contt·ar1a oara Que los conteste. 

111. 3. 3, REP061C10N 

En nuestr-o derecho, \a reposición ee diTerencía 
con la Revocación por el órgano Jurisdiccional que emite la 
resoluc1on impugnada. Cuando se trata de un Tribunal de Primera 
Instancia el Recurso se denomina Revocacion y cuando es de 
Segunda Instancia se le llama Reposición, Tuera de esta 
diTerenc1a, en su esencia ambas instituciones son iguales, de tal 
-forma que proceden los mismos eTectos jur·i dices. 

111, 3. 4, GIUEJA 

Este recurso es una lnstituciOn anómala, que 
destaca por se1~ un proceso impugnativo cuando se tr"'ami ta ante 
tr"'ibunal distinto del que pr"'onunció la r"'eso.lución impugnada y es 
simple procedimiento 1mpugnat1vo cuando se tramita ante el propio 
órgano jurisdicional del que Terma parte el Tuncionario en 
contra de quien se hace valer. 

La palabra queja, se aplica a una ver-dadera 
acusación contra loe -funcionarios judiciales, cuando cometen 
Taltae 0Tic1ales en el desempeño de sus laboree, por lo cual se 
considera un verdade1·0 recurso, mediante él se obtiene la 
revocación o resolución de una decisión judicial propiamente 
dic~a. actuando como medio disciplinario para sancionar las 
omietonas o dilaciones, e lnclueo para nuliTicar- excesos o 
de~ectos en que puede incurrir el Ejecutor, su amplitud abar"ca 
tanto los actos d~l Juez y el Secretario. 

El Artículo 723 del Código de Procedim1entoe 
Civiles, determina que Procede en los siguientes casos: 

"l. Contra •l Ju•z qu• •• ni•ga a admitir una 
demanda o deaconoc• de oTicio la 
per•onalid•d de un litigante ant•• del 
emplazamiento, 

It. Reap•cto • laa int•rlocutorlae 
par• la ejecución d• ••ntenci••, 
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III. Contr• l• d•n•o•cidn d• apelacidn, 

IV. En lo• dem4.e casos Tl Jadee 
Ley." <177J 

La Legislación procesal, no determina los e-factos 
de este recurso, pero ellos son la consecuencia necesaria del 
objeto que se persigue, que no puede ser otro que poner Tin al 
agravio que presupone la queja, ya qua sin agravio no hay medio 
de impugnacidn. Si el agravio consiste en una resolución ilegal, 
el efecto será rescindir y sustituir legalmente según 
corresponda, se rati~ica como acto procesal violatorio de la 
Ley, los e-Factos serán nul 1-ficar y obligar a la responsable 
eTectuar el acto. con arreglo a la ley y así sucesivamente. 

La interposición será ante el Superior inmediato, 
dentro de las veinticuatro horas en que surta sus e-Factos la 
notiTicacion, debe estar fundado y motivado y dentro de 
veinticuatro horas siguientes se le hará saber a la responsable 
mediante un escrito adjuntando copia de los agt·avios, del auto 
recurrido y dentro del tercer día informa al Superior inmediato 
debiendo resolvel"'se dentl"'o de los tres días siguientes. Debe 
intental"'se siempl"'e y cuando no haya otro recurso que pueda 
activarse, en caso contl"'ario ser6 desechado y se impondrá a la 
parte quaJosa una multa hasta de quince días del Salal"'10 General 
Vigente. 

IV. 3, :5, RESPONSABILIDAD 

Este l"'ecurso tiene como ~lnalidaU, determinar la 
responsabilidad civil en que incurl"'an los jueces y magistrados en 
el desempeño de sus funciones, e infrinjan leyes por negligencia 
o ignorancia inexcusables. Para tal efecto debe de intentarse 
haata que haya concluido de~1n1t1vamente por sentencia con 
autoridad de cosa Juzgada tanto formal como material, porque 
mientras no se conozca la verdad legal relacionada con la 
cuestión litigiosa, puede suceder que no eKista responsabilidad y 

debe hacer vale!"' dentro del año siguiente al día en que se 
hubiere dictado la sentencia o auto -firme, ademas el interesado 
debe agotar pl"'imero los recursos que la Ley concede contra la 
resolución, sin este requisito no debe admitirse la demanda. Cabe 

<177> LEYES Y COOIGOS DE MEXICO 
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aclarar que este no as propiamente un recurso que sino una acción 
para obtener mediante ella el pago de los daños y perJulcios 
producidos por una sentenc1a ilegal. 

IV. 3. ó. APELACION EXTRAORDINARIA. 

Comprende el Segundo grupo de loe Recursos y como 
su nombre lo indica, procede unicamente en determinadas 
situaciones proc•salee, que na se aplican por analogía otras 
previstas por el las. Mediante la cual no se obtiene 
conTirmación, revocación o modiTiacidn de una sentencia o de un 
auto, ya sea deTinitlvo o interlocutoria, •i no la nulidad de la 
instancia por grave& violaciones al procedimiento, puede ser 
considarada como un Juicio incidental de nulidad de actuaciones y 
se intenta cuando el demandado no ha comparecido a Juicio y 
t~amita en el Tribunal de Alzada. 

El Articulo 717 del Código de Procedimiantoe 
Civiles, s•ñala lo siguiente: "S•.-4 •dfniaibl• 1• •P•l•cidn dtlntro 
dtl loa tr•• m•••• que aig•n al día d• la notificacidn de la 
••ntenci•• 

Cu•ndo •• hubi•r• notiTicado al 
amplaz•mianto al reo, por edictoe, y al 
Juicio •• hubia.-e ••guido •n rebeld'•• 

II , Cuando ne eatuvi•r•n rep.-aa•ntado• 
l•gitimament• •1 acta.- o •1 demand•do, a 
•i•ndo incapacaa, la• diliganciaa •• 
hubi•r•n ent•ndtdo con altea, 

Ill. Cuando no hubiere •Ido emplarado •1 
damandado con~arm• • l•-L•VI 

IV • Cuanda •l Juicio •• hubl•r• ••guido ante 
un Ju•z lncompat•nt•, no •i•ndo 
prarragabl• la Juriediccidn 11 < 178>. 

C•ba acentuar, que e•t• recurso se dá contra 
••ntenciaa definitivas qu• han causado eJecutoria considerándose 
co•• Juzg•d•, porque no eMietid comparecencia por el reo durante 
al proc•dimtento, por ende ·no hubo r•cursos ni medios de de~ansa 

<178> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
COOIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
PARA EL DISTRITO FEDERAL. 
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dentro de los término& señalados por la Ley, por lo que considero 
que el unico caso que podría hablarse de este recurso, seria 
cuando el emplazamiento se hace por ed1ctoo y el juicio ae sigue 
en rebeldía, porque la sentencia respectiva no causa ejecutoria 
eino pasado tres meaes a partir da l• ~!tima publicacidn •n el 
Boletín Judicial o an el periddico de mayor circulacidn del 
lugar. motivo por el cual eaa sentencia puede considerarse 
p•ndient• ya que no se convierte eJecutori•da por t•nto en 
a•ntenci• ~irme con autorid•d de coaa juzgada, sino pasado trae 
meaes durante el cual puede hacerse valer la apelacidn 
ewtraordinaria. 
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CAPITULO QUINTO 

v. 

v. 1. 

INEFICACIA JURIDIOA Y PRACTICA DE 
LAS REFORMAS DEL ARRENDAMIENTO 
DE FECHA 7 DE FEBRERO DE 198~. 

A N T E C E D E N T E S 

Indudablemente lafi citadas reTormas, estriban 
principalmente en loa problemas habitacionalee y deTiclanciaa da 
lnmu•bl•a qua BKieten para este Tín, como loa poatulado• 
TiloadTicoa y loa ideales que soetent• la Revolucidn 1'1eKicana, 
recogidas en la Conetitucidn de loe Eatadoe Unidos tt•Micanoa de 
1917 y ReTorma realizada en el año de 1983, respecto a la 
obtención de casa habitación digna y decoroaa, tiene como meta 
Tinal el d•aarrollo •condmico social, cultural y político de 
nueatro paáa, el bianeatrar de toSos loa meKicanoa, qLUt aolo ea 
po•ible •lcanzar bajo laa m~a estrictas normas de justicia 
social. 

Quizae nuestro paia, ha mejorado sensiblemente l•a 
condicione• de la pobl•cidn en m•teria da ••lubrid•d g•narel, 
edlil.c•cidn, seguridad social, aliment•cidn, va•tidc, sin embargo 
proporcionar habitacidn digna y decorosa a loe eactor•s de la 
potJ1ación a sido deftci•nte, para cumplir con las n•ceetdadlla de 
la vida moderna, al r .. pecto •ata materia ha qu•d•do r•••g•d• 
para nuaatro progreso, •n virtud qu. el volúmen •nual de 
conatruccidn de viviende destinada para arranc:&.mtenta, dieta 
mucho de cubrir los requari~ientos de laa nuevas familia&, aan 
sin considerar la necesidad de reponer habitaciones inadecuadas. 

El problema en materia de habitactdn urbana, se ha 
agudizado por el Tendmeno n..tural de incr•m•nto demogrATico 
general del país, se agrega el derivado creciente progreso 
mioratorio del campo hacia las ciudades, el aaTuarzo que ha 
eT•ctuado el Gobierno Federal en materia de planificación y 
urbanismo hasta la Tacha ha sido tnauficienta, para cubrir astas 
necesidades, quiz4s también podemos sumar que nuestro pais se ha 
conducido en forma indisciplinada, permitiendo que el especulador 
invada las funciones de urbanismo del poder público, 
cona•cu•ntament• el resultado ha sido hasta el momento 
deficiente, para satisfacer las neca•idadas requeridas por los 
sectorea populares de viviendas dignas y decorosas. 
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V. 2. CRITICA A LAS REFORMAS. 

Sin duda alguna, la idea del Legislador Tue apoyar 
a la clase menos Tavorecida econdmicamente, como es el caso de 
los Arrendatarios que ocupan Inmuebles destinados para Casa 
Habitación, sin embargo a la Techa la Práctica Jurid1ca da las 
ReTormas Publicadas en al Diario OTicial de la Federacidn de 
Techa Siete de Febrero de Mil Novecientos Ochenta y Cinco, no ha 
dado los resultados anhelados, en virtud que los Arrendadores no 
respetan los incrementos autorizados en los preceptos legales 
elevados a la categoría de Orden Público e Interés Boc1al, debido 
que Tueron simples modiTicacionas y adiciones, omitiéndose 
aplicar sancianes a los arrendadores qua violaran dicha 
disposiciones y prohibir en estos casos especíT1cos la 
intervención del Arbitraje de cualquier naturaleza. 

Generalmente cuando los inquilinos solicitan ante 
los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, conTorme a derecho 
la Prórroga por dos años Torzosos para ambas partes al Tenecer 
el término de la vigencia de la relación contractual, los 
Arrendadores promueven ante los miamos Juzgados Diligencias de 
Jurisdiccidn Voluntaria, mediante la cual dan a conocer los 
Arrendatarios su voluntad de no continuar con el arrendamiento, 
mismo que lo hacen valor en la reconvención para ventilarse en el 
mismo Juicio, aún por cuerda eeparada se emite una sola 
Sentencia, en la cual se declara que ha procedido la Acción 
Intentada por el Arrendatario y Arrendador, por lo consigu1ente 
una terminada la prdrroga el Inquilino deberá entregar 
totalmente vacía y desocupada la localidad arrendada, toda vez 
que los inquilinos que ejercitan sus derechos los callTican de 
conTlictivos les priva durante el procedimiento de los 
servicios de agua, luz y demás acceaor1os que integran el 
arrendamiento; los gastos que erogan los Arrendadores lo 
recuperan con el nuevo inquilino, toda vez que les incrementan 
por el arrendamiento parámetros superiores a los permitidos por 
la Ley, debido a la de~iciencia exagerada de viviendas en 
arrendamiento, razón por la cual loa inquilinos rara vez 
pretenden ejercitar sus derechos. 

Por otra parte me permito mencionar, cuando los 
Arrendadores enajenan el Inmueble, evitan otorgar a los 
Inquilinos el derecho del tanto para adquirir la vivienda que 
ocupan, los propietarios preTieren desocuparlos para vendérselos 
a terceros, en virtud que sus prop1edades adquieren mayor 
plusvalía desocupados, consecuentemente los inquilinos buscan 
nuevos inmuebles destinados para este ~in, haciéndose cada vez 
mayor demanda de casa habitación, Tenómeno del cual el Legislador 
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debió de preveer tal situación, creando Programas Crediticios con 
la Tinai1dad de quP- los inquilinos tengan mayores posibilidades 
de adquirirla en propiedad el Inmueble que ocupan, estrategia. 
con el cual se evitaría que los Propietarios los desocuparan y se 
las vendieran a los mejores postores, de esta Torma se cumpliría 
el cometido da las reTormas de reTerencia. 

Los objetivos de las reTormas en comento a la 
Creación de tos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, Tue con 
al Tin de que la Justicia se impartiera con prontitud y eKpedita 
los Juicios de esta naturaleza, toda vez que antes de las 
raTormas loe procedimientos se tramitaban en Torma prolongada, ya 
que se hacian valer EKcepciones ociosas que retardaban los 
Juicios, evitando que los Arrendadores recuperaran con prontitud 
sus propiedades o inversiones, en virtud que las rentas oscilaban 
muy por debajo de la inTlación que se suscitaba en nuestra 
economía, sin embargo a la Techa los Juicios se tramitan con 
mayor rapidez, evitando de esta manara en menor grado al 
deterioro económico del propietario o inversionista que ediTicaba 
Inmuebles destinados para arrendamiento. 

La problem~tica del Arrendamiento ha sido compleja 
desde tiempos muy remotos, sin embargo en nuestros días ·sa ha 
tornado aún m.is, razón por la cual el Poder Legislativo debería 
de avocares de solucionar el Tenómeno nocivo social del 
arrendamiento destinados para habitacidn, con el propdsito de 
evitar que los sectores menos favoracidce economicamante Tueran 
lesionados mayormente por las relaciones contractuales de esta 
naturaleza, toda vez que el Poder Legislativo, en las reTormas 
que se analizan, realizaron modificaciones, adaptaciones y 
adicionas que en ningún momento ha cumplido el cometido, para 
resolver las relaciones del Arrendador-Arrendatario, al respecto 
me permito señalar que el Articulo 2448 toma la misma disposición 
original, parte del 2449, 2452, 2476 y 2408. 

Considero importante subrayar que el Legislador 
adolece de técnica Jurídica, al re~eriree que la Inatitucidn del 
precepto 2448 con sus respectivos incisos, son de Orden Público e 
Interés Social adem.ie de ser irrenunciables y toda estipulación 
en contrario se tendr4 por no puesto, debió de ser m4e ekpreeo 
con la nulidad de la Cl~ueula contraria al espíritu de dicha 
reforma, concatenado con el Articulo octavo del mismo 
ordenamiento. 

Al contemplar que la renta debe ser TiJada en 
moneda nacional e incrementar au monto hasta un ochenta y cinco 
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por ciento del aumento del Salario Mínimo General Vigente en el 
Distrito Federal, situación que no es equitativa con los 
Inversionistas que ediTican V1v1endas y Departamentos luJosos 
para arrendamiento, por lo que esas disposiciones solo deb1rian 
aplicarse a los arrendamientos de viviendas populares o de 
interés social, que son loe que pueden pagar los traba;adores sin 
que sean menoscabados de su ingreso en Terma desproporcionada y 
distinguirse de acuerdo al monto de la renta, en tantas veces del 
salario mínimo y aplicar el texto original del Código los 
arrendamientos suntuosos o de lujo. 

Circunstancia igual resulta Lo establecido, que el 
Arrendador deber.a Registrar el Documento Firmado por las partes 
ante la Autoridad competente del Departamento del Distrito 
Federal y una vez cumplida esta obligación la proporcionar~ una 
copia al arrendatario, otorgándoaele accidn al mismo de 
Registrar dicha copia ante la Dependencia mencionada, situación 
que carece de lógica Jurídica, toda vez que debió eetablecer, en 
el momento que los contratantes Tormalicen la relaciOn 
contractual, se entregará una copia al inquilino para el eTecto 
que lo Registre ante la Autoridad competente y de hacerlo 
sería su r•aponsabilidad por omitir dicha obligación, 
indepondientamente de la obligación del Arrendador de realizar el 
R•gistro. 

En la práctica cotidiana se suscita, que al 
Arrendatario en múltiples ocaciones no se le entrega copia del 
Contrato de Arrendamiento, dejándolo en completo estado de 
indeTensión, de tal Terma que nada puede Registrar ante la 
Autoridad competente del Departamento del Distrito Federal, si no 
se le entrega copia alguna, sin embargo ahora el arrendador 
argumenta que le proporcionará después de haber realizado el 
registro correspondiente, acto que se le deja a su libre 
arbitrio, toda vez que el Arrendatario regularmente omite dar 
seguimiento para constatar si verdad cumple con dicho 
registro. 

Para este supuesto el Legislador debió estipular 
que el Arrendador cuenta con un período de tiempo determinado 
para que cumpla con el Registro de la Relación contractual ante 
la Autoridad competente del Departamento del Distrito Federal, en 
caso contrario se hace acreedor de una sanción pacun1aria 
equivalente a tantos dias del Salario Mínimo General en vigor en 
el Distrito Federal, con el cual hubiera resuelto no solo la 
obligación de Registrar dicho documento sino la evasión de 
Impuestos Fiscales. 
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En cuanto la Garantía, también adolece de 
eficacia Práctica Jurídica, debido que las condiciones del 
Arrendamiento las determina el Arrendador, razón por la cual 
debid establecer para Garantizar el cumplimiento de las 
Obligaciones contraidas en el Contrato, el Arrendatario tiene la 
obligac1ón de dejar como depdsito el equivalente de un mes de 
renta, que no debería ser aplicado como pago de renta alguna, con 
el cual se observa la falta de sentido común. 

Con relacidn a loe p4rraTos precedentes, considero 
necesario que el Poder Legislativo tomara en serio la creacidn de 
una Ley Inquilinaria que cada día es necesaria por la agudizacidn 
de la crisis económica y la pro~undizacidn del malestar social y 
político en nuestro país, en el cual ea tomara en consideracidn 
los cambios que ae han dado en la sociedad meMicana, pues las 
reformas que ee analizan no regula el problema del arrendamiento 
de fondo y solo modifica, adiciona superTicialmente la relacidn 
arrendador inquilino; adecuado desde un punto de vista legal, 
pero es ilegal desde el 4ngulo sociológico y politice, ya que en 
los Arrendamientos no solo hay que considerar el problema legal, 
sino también el social, político económico y urbano. 

Por otra parte, considero para solucionar este 
problema social, cnn el objeto de proteger a los inquilinos, el 
Poder Legislativo debería estimular la iniciativa privada con 
eMenciones de impuestos para la ediTicacidn de Inmuebles 
destinados para arrendamiento, también las localidades 
eMietentes. 

Así como, el Ejecutivo Federal debería de crear 
programas de inversiones para la Construcción de Inmueblaa 
destinados para arrendamiento, toda vez que al BKistir viviendas 
suficientes para este Tin, se evitaría el encarecimiento de los 
mismos en perjuicio de los inquilinos¡ de continuar aai ser~ 
diTícil controlar el encarecimiento de las viviendas, pues en 
breve se eKtinguirían los eKistentae, ya que muchos astan optando 
por vendarlas, de las cuales muy pocos inquilinos logran 
adjudicarse los inmuebles que ocupan. 
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v. 3. CREACION OE LOS JUZGADOS DEL 
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

Como consecuenc1a de las ReTormas al Cddigo Civil, 
Código de Procedimientos Civiles y la Lev Orgánica de los 
Tribunales de Justicia del Fuero Comun, ordenam1entos para el 
Distrito Federal, mediante Decreto publicado en el D1ar10 OTicial 
de la Federación el siete de Febrero de mil novec1entos ochenta v 
cinco, con apoyo en el Segundo Articulo Transitorio del 
mencionado Oecreto, que establece "Una v•z qua loe Juzgado• del 
Arr•nd•mi•nto Inmobiliario ••t•n •n Tuncionea, lo• Juzg•do• 
Civil•• ramitir6n a aqu•llo• loa •xp•dient•• correapondientae a 
loe Juicio• qua versan sobre controvarei•s da Arrand•mianto da 
Inmuabl••r • axcapcidn de •quelloa Juicioa en loa qua •• h•y•n 
d•••hogado l• tot•lid•d d• l•• pru•baa admitid••• lo• cu•l•• 
d9b9r4.n ••r r••u•lto• por el Juaz d9l conocimiento. 11 < 179J. 

Con Techa 26 de Febrero del mismo mes y año, se 
crearon quince Juzgados del Arrendamiento Inmobil1ar10, mediante 
Acuerdo Plenario expedido por el Honorable Pleno del Tribunal 
Superior de Justicia del 01strito Federal, con el objeto de que 
la impartición de la Justicia sea más eMpadita, en los términos 
del Articulo 60-A de la Ley OrgAnica mencionado, que contempla 
"En •l Oiatrito Feder•l h•br4. •l núm•Yo de Juzgado• d•l 
Arr•nd•miento lrwnabiliario qua •l Tribun•l Pl•no conaider• 
neceeario par• que le Adminiatracidn d• Ju•ticl• ••• expedita" 
( 180), el cual -fue Publicado en primera plana del Bolet.í n 
Judicial de Techa 21 de Febrero de mil novecientos ochenta y 
cinco que a la letY'a dice "M6Mico, Dietrito Federal, • veinte de 
Tabrero da mil nov•cientc• cchent• y cinco. Por" Decr•to publicado 
el •i•t• del actual qu• r•Torma y adiciona •l Cddigo Civil, •l 
Código dll Procedimiento• Civil••• la Ley Or;•ntca d• lo• 
Tribunal•• de Juatici• del Fuero Común d•l Di•trito F•d•r•l y 
otro• ordanamiantoa¡ d• conformidad con lo di•puaato por loa 
articulo• 16 1 49, 60 A y relativo• da la cit•d• L•y Org•nic•1 con 
apoyo •d•m&• •n •l artículo ••gundo tranaitorio del mancionado 
Decreto, y •n uao da l•• ~•cult•d•• que •• otorgan • ••t• Pl•no, 
•n l•• diapoalcione• legal•• invoc•daa, y con •l obJ•to d• qu• 

(1791 DIARIO OFICIAL OE LA FEDERACION 
ORGANO DEL GOBIERNO CONSTITUCIONAL 
DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
7 de Febrero de 1985 
México, o. F. Pág. 73. 

(180J LEVES Y COOIGOS DE MEXICO 
LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE 
JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL D.F. 
39ª Edic.Edit.Porrúa, S.A. 
HéMico, 1990. Pág. 268. 
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1• •dm1nt•t&ción á• Juaticl• ••• •-p•d1ta, •e acuerd•t 
PRIMERO.- Con Techa veintieeis de ~ebrero del año •n curso, 
emp•zarán a Tuncionar quinc• JUZGADOS OEL ARRENDAMIENTO 
INMOBILIARIO, con juri•diccldn en al Oietrito Fed•r•l, y con ••d• 
en lo• ediTicio• ubicado• en Doctor N•va~ro y Claudia B•rn•rd, 
Col. Doctora• de a•t• Ciudad, n~m•r~do• pro;reelv•m•nte d•L 
Primero &l 09c1ma Quinto y que •• integr••n con •l P•~•onal • qua 
ea r•~i•ren loa •rtáculoe 60 S, 60 C, 60 E, 60 F de l• ~•Y 
Org,nica de refer•ncla, Tungi•ndo como Conclll•dor•• loe propio• 
Sacr•tarioa de Acuardow, h••t• en t&nto •• d••ion•n a •qu•lloe.-­
SEGUNDO~- LO• JuzgAd08 Primero, Cu&rto, Oct&vo, Oactmo, D•cimo 
Primero, O•cima Segundo, 08ctmo Octave, Vig6•1mc, Vtg•etmo 
Tarc•ro, Vig•etmo B•xto, Vi;••imo Oct&vo, Vig•etmo Noveno, 
Trtg••imo Cu•rto, Trtg••imo S•Mto y Trtg•eimo S6ptimo de lo 
Civil, • p•rtir d• l• ~•cha indtc&d• deJar4n d• ~uncioner como 
tal•• y conoc•r4n de todo• los ••unto• o cont~ovar•t•• relativcw 
el •rr•ndamtento d• 1nmuebl••• con le d9namin•c1dn de JUZGADOS 
DEL ARRENDAMIENTO INMNOBILIARIO en t•rmlno• d• lo di•pu••to por 
l• Saccidn Tarcere, del Capítulo II, dal Titulo Quinto d• l• 
mancion•d• Lay Org4ntca, y•• numarar4n progrs•ivemant• dal 
Primero •l D•cimo Quinto, qu•d•ndo como aigu•1-------------------

JUZGADOS DEL 
ARRENDAMIENTO 
INMOBILIARIO 

to. 
20. 
:So. 
4o. 
:50. 
bo. 
7o. 
Bo. 
9o. 

toa .. 
110 .. 
12c .. 
130. 
140. 
l~a. 

JUZGADO 
CI\lll. 
ANTERIOR 

lo. 
4o. 
Bo. 

100. 
lla .. 
120 .. 
!Bo. 
20. 
230. 
21>0. 
2Bo. 
290 .. 
340. 
31>0. 
370. 

TITULAR 

Lic. Jo•• Luis Ca•tilla lavtn. 
Lic. Al~on•o Zerco Pone•, 
Lic. Victor M•nu.al Lir• P•r•Z· 
Lic. A~•cali Noham! Pavia B••z•. 
Lic. Emiliano Ldpaz Sarr«no. 
Lic. Aguwtin Mertinaz Rodriouez. 
Lic. J•lma Armend•riz Orozco. 
Lic. Matild• P•z león. 
Lic. Bartha Ch•v•Z C•lZ•d•• 
Lic. IQn•cic P•rez Chap•rro. 
Lic. Socorro S•ntoa Ortwga. 
Lic. Miguel Angel C•atro River&. 
Lic. Ruben Lor•do Abd•l4. 
Lic. Olivo Contr•r•• F•rn4ndez, 
Ltc. AlTr•do RanaJar• Ibarre •••• 

CUARTO.- En cumplimiento al artículo ••gundo tr•nattorto del 
D•cr•to qu• re~orm• y &dicion• el Código d• Procedimiento• 
Civil•• y la Lay Org•nice d• loe Tribun•l•• d• Juetici• d•l Fuero 
Común d9l Dtatrito F•d•r•l cit•do•, loa v•inttocho Juzg•do• d9 lo 
Civil m•ncion•doa en •l punto anterior, remitiY~n a loa Juzg•dc• 
d•l Arr•ndamiento Inmobilt•rio los •Mp•di•nt•• correapondtante• 
aauntow que ver•en aabr• l• matert• de Arr•ndami•nto d• 
inmuebl••• • •Kc•pciOn d• aqu•lla• an loa que •• hay•n d•••hog•do 
la tot•lided de l•• prueba• &dmitid••• con~arma •l turno 
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aigutente1-------------------------------------------------------

JUZGADO DE LO CIVIL 
ENTREGA 

JUZGADO DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 
RECIBE 

D•ctmo Octavo y 
Vto••imo T•rc•ro 
T•rc•ra y 
D•ctmo T•rc•ro 

Cuarto y 
D•ctmo S•icto 

B•tcto y 
S•ptimo 

D•ctmo B•gundo 

D•ctmo S•ptimo y 
Vio••imo Prim•ro 

D•ctmo Cuarto y 
v1o••tmo Quinto 

Quinto y 
Vi;••imo 

S•gundo y 
D•ctmo Nov•no 

Prim•ro y 
D•ctmo Prim•ro 

Octavo 

Vto••imo B•gundo y 
Vig••imo Cuarto 

D•ctmo, Vt;••tmo B•Mto, Vtg••tmo 
B•pttmo y Vto••tmo Octavo 

D•cimo Quinto 

.. 

Prim•r-o 

S•oundo 

Cuarto 

Quinto 

B•Mtc 

B6ptlmo 

Octavo 

Nov•no 

D•ctmo 

D•cimo Primero 

D•cimo B•;undo 

D•cimc T•rcaro 

D•cimo Cuarto 

D•cimo Quinto 

QUINTO.- Loe quince Juzgado• d•l Arr•ndami•nto Inmobiliario 
•nunciado• •n •l punto ••oundo d• ••te acuerdo, a •u• vez, 
ramitir•n lo• •XP•di•nt•• que no •••n de •u competencia, eMc•pto 
aquello• Juicio• •n la• que•• hayan d••ahogado la totalidad d• 
la• pru•b•• admitid••• a lo• Juzgado• Civil•• conTorm• al turno 
eigutente1-------------------------------------------------------
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JUZGADO DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

ENTREGA 

Primero 
S•gundo 
T•l"'Cel"'O 

Cu•rto 
Quinto 
B•KtO 
S•pt1mo 
Oct•vo 
Nov•no 
o•cimo 
D•cimo Prim•r-o 
06cimo Segundo 
Decimo T•rc•ro 
D•c1mo Cuar'to 
o•cimo Quinto 

JUZGADOS DE LO CIVIL 

RECIBE 

Segundo 
D•clmo Cuarto 
D6c1mo Primero. 
D•cimo Octavo. 
VLg••imo Tercero 
oecimo B•;undo. 
Oct•vo. 
Dlllc i me Terc•ro. 
Dlllcimo B•Kto. 
SeMto 
D6cimo S•ptimo 
V1g6•1mo Cu•rto. 
Vigllletmo Quinto. 
B•ptimo. 
Cuarto. 

SEXTO.- Loa Juzgado• del Arrendamianto Inmobiliario, a partir d•l 
v•intiallli• cM T•br•ro del praeanta a~o, quadar~n adacritoa • la• 
Sal•• an la Terma alguiantaa-------------------------------------

PRIMERA BALA.­
SEGUNDA BALA.­
TERCERA BALA.­
CUARTA BALA.­
GIUINTA BALA.-

Juzgado• Primero, Segundo y Tareero. 
Ju1gadoa Cuarto, Quinto y BaMto. 
Juzgada• Slllptimo, Octavo y Nov•no. 
Juzgada• D•cimo, D•ctmo Prim•ra y D•cimo S•gundo, 
Juzgada• O•clma Terc•ro, D•ctmo Cuarta y D•ctma 
Quinto •••••..• 

OCTAVO.- 9• hac• l• p•rtilWnt• •cl•r•cidn d9 qu• l• di•tribucidn 
c:fa •KP•di•nt•• pera cada uno d• la• Juzgado• •• hizo •n la Terma 
m6• •quitetiva poaibl• y •t•ndi•ndo • la •Kiet•ncia d9 aauntoa •n 
lee cuar•nta y trae Juzgado• Civil•• que Tungí•n en •l Dietrito 
F•deral.---------------------------------------------------------

NOVENO.- La• Juzgado• del Arrendamiento Inmobiliario, quedar•n 
ubicado• en loa miamo• loc•l•• en lo• que d•JarAn d8 Tuncianar 
como Juzgado• Civil••· Loa Juzgado• Civil•• continuar6n ocupando 
loe miemoa local•• en que •• encuentran actuando.----------------

DECIMO.- Para loa aT•ctoa legal•• corraapondientaa, gír•n•• l•• 
comunicacion.a relativa• al c. Preaidente da la RapOblica, al c. 
Preaidenta et. la H. Suprema Corta de Juaticia da la Nacidn, al c. 
Secr•tario de Gobarnacidn, al c. JeTa del Departamento del 
Oi•trito Federal, al C. Procurador G•neral da la República y al 
C. Procuradora Ganaral da Ju•ticia d•l Oiatrito Federal.---------

UNDECIMO.- Para conocimiento da loa dem4a Tuncionarioa, 
litigante• y público •n general, publíquaaa ••t• acuerdo por traa 
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veces con•ecutivae, en primera plana del Boletín Judicial.-------

A S I lo acordó el Tribunal Pleno en la •e&ión secreta celebrada 
•n la f•cha y firman lo• ce. Magi•trado• que concurren a la 
miema, por ante el c. Primer Secretario de Acuerdo• dll la 
Pre•idencia y del Pleno, qu• da Te ••••••••••••••••••••••••••••••• 
FIRMAS," <LBl l • 

Debido la ca1~ga de trabajo de los Quince 
Juzgados del Arrendamiento que in1c1ó a funcionar el 26 de 
Febrero de 1985, con Techa 26 de Enero de 1987, se crearon diez 
Juzgados más del Arrendamiento Inmobiliario, mediante Ses1on 
plenario del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal 
que empezarían a funcionar a partir del 13 de Abril del mismo 
año, fungieron como únicos Secretarios, quedando como Jueces por 
Ministerio de Ley hasta en tanto el pleno no hizo designaciones 
de Titulares con-forme lo dispone la Lay Orgánica que rige a los 
Tribunales de Justicia del Distrito Federal, que a continuación 
transcribo M•Mico 1 Oi•trito Federal a e•i• d• Abril de mil 
novecientoe ochenta y •i•t•, en cumplimiento • lo diepueeto en la 
reforma d•l articulo 9o., 28 Fraccidn I, 60 A y 60 G, del• Ley 
Org•nica de loe Tribunal•• de Jueticia del Fuero Com~n d•l 
Dietrito Federal, el Honorable Pleno del Tribunal Superior d• 
Juetici& de ••t• Ciudad, con •l objeto d9 que la AdminlatraciOn 
de Jueticia dltl Fu•ro Común ••• •Mpedita,------------------------
-----------------------A C U E R D A-----------------------------
Con relación al Acuerdo del veintie•i• da En•ro del pr•••nt• a~o, 
•l Honorable Pl•nc del Tribunal Superior de Ju•ticia del Oietrito 
Federal, acordd lo •igui•ntaa------------------------------------
11.- Loe actual•• l~ Juzgada• del Arr•nd•miento Inmobiliario •• 
div1dir6n •n do• para totalizar 30, qudando lae Prim•r•• 
B•cretaráa• con el nQm•ro original del Juzgada, o ••• del lo. al 
l~o., y la• B•gund&• Becr•taria• •• nu.merar~n del 160. al 300. 
por ordlln de loe Juzgada• Actual••• o •ea que la Segunda 
Secretar{& d•l Actual Juzgado lo. •er• el Juzgada 160. 1 y ••á 
auce•iv•m•nte •••• ------------------------------------------------

v.- Todo• lo• Juzgado• de Primera lnatancia, aKcepto loe 
Concureal••• Tunctonar•n •n loe mi•mo lugar•• donde actualmente 
ubican lo• originalee, haeta •n tanto •• t•ngan dieponibl•• la• 
nueva• inatalacionee, lo que har6 del conociml•nto de litiQ•nt•• 
y Público en General con toda oportunidad.------------------------

VI. La• Adacripcionea d9 Juzgada• ••r•n l•• •igui•nt••• 

<lBll BOLETIN JUDICIAL NUMERO 3ó. 
ORGANO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE 
JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL 
21 de Febrero de 1985 
Págs. 1 a la 12. 
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PRIMERA SALAI ••• Juzgados lo., 2o., :So.' 160.' 170., y 180. dal 
A..-rendamtento Inmobiliario. 

SEGUNDA SALA: ••• Juz9ados 4c., So., 60 •• 190. 200.' y 210. del 
Arr'endami•nto lnmob1 liar io. 

TERCERA SALA; ••• Juzgado• ?o.' 80.' 9o., 220.' 230.' y 240.' del 
Arr"endamiento lnmcb111ar"io. 

CUARTA SALAs ••• Juzgados lOo., lle., 120., 250., 260. 1 y 270., 
del Arrandamianto Inmobiliario. 

QUINTA SALAt ••• Juzgados 130., 140,, lSo., 280., 290., y :SOo. 
del Arrend•miento Inmobiliario. 

VIII.- Se ord•n• la publicacidn de lo• ant•rior•• 
primera plana del Boletín Judicial, por tr•• di•• 
par• eu conocimiento y acatamiento, y girar 
comunicacion•• y cir-cular•• p•rtinent••" tl82>. 

acuerdo• en 
conaacutivo11 
toda• la• 

Con motivo de la insu~lciencia de los Treinta 
Juzgados del Arrendamiento Inmab1liarto eKistentes y a e-facto de 
que la Adm1n1strac1dn de Justicia del Fuero comUn sea expedita, 
can -fecha 24 de Abr1l de 1909 se crearon diez Juzgados, mediante 
Acuerda Plenario del Tribunal Superior de Justicia, que se 
transc,..ibe, "M•i<ico, Oietr'ito Faderal, a veinticu•tro d• Abril de 
mil nov•ci•ntoa och•nt• y nu•ve.--------------------------------­
Con •poyo •n loa Artlculoa 9o., 28 Fracción Io., 60 A y 66 G d• 
la L•Y Or'g•nic• d• lo• Tribunal•& d• Juat1c1• dal FU•r'o Com~n d•l 
Diatrito Fadar•l, el Honorabl• Pl•no d•l Tribunal Sup•rior d• 
Juaticia da aeta Ciud•d, con •l obJato d• qua l• Adminiatr•cidn 
dtl Ju•tici• del Fuero Com~n ••• aKP•dita, -----------------------
-------------------------A C U E R O A---------------------------PR I MERO. - Con Tacha do• d• M•yo d•l •~e •n curao, nuav• Juzg•doa 
da lo• Civil y uno d• lo Concure•l 1 c•mbiar•n da Jurladiccidn por 
materia, ain parJuicio d• lo qu• diapon• en •l Segundo Punto dtl 

••t• Acu•,..do, con el Tin d• incramentar lo• treinta Juzgado• del 
Arrandamianto Inmobili•r'io qua haata ahora Tunctonan an al 
Oiatrita Faderal, h••t• totaliz•r al nó.maro da cua,..anta, con la 
•iguianta numeracidn1--------------------------------------------

<182> BOLETlN JUDICIAL NUMERO 68. 
ORGANO DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE 
JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL 
8 de Abril 1987. 
P.igs. 1 a la 7. 
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JUZGADO DEL 
ARRENDAMIENTO 

JUZGADO 
ANTERIOR 

TITULAR 

310. 
320. 
330. 
340. 
350. 
360. 
370. 
380. 
::S9o. 
400. 

2o. Ctvi l 
320. 
::sso. 
360. 
l::So. 
390. 
410. 
2o. Concut"'•a l 
240. Civi 1 
470. 

Lic.E•pet"'anza Hern,ndez Piña Arr1ata 
Lic. B•t"'tha Martín•z Moral••· 
Lic. Al•J•ndro Je•~• Puga Cort••· 
Lic. Ev•ngelina Oiaz Abaacal. 
Lic. Jaime d• la Pañ• S•QUt"'a. 
Lic. Ric•rdo landero Stgrtat. 
Lic. N•ttvtdad Fonaec• García. 
Lic. ZaTarino Ramít"'&Z Rutz. 
Lic. Mat"'th• Alicia Cuavaa Nava. 
Lic. Jo•quín P6rez Cardanaa. 

SEGUNDO.- Cada uno d• los Juzgados C1vtlea qua se convtartan en 
Juzgado• del At"'randamtento Inmobiliario, aagutr• conoci•ndo de 
todo• loa Aauntoa que actualmente tangan radicado• haata •u total 
terminacidn ••••• -------------------------------------------------

TERCERO.- L• C. Juez AlaJ•ndra Solorzano Rubio, •ara titul•r del 
Juzg•do Trig6•imo Octavo d•l Arrendamianto Inmobiliario y •l C. 
Ju•z Z•Tarino Ramiraz Ruiz, ••r4 titul•r del Juzg•do Cuadr•g••imo 
Sagundo da lo Civil, • partir del do• da mayor prdKimo. 

CUARTO.- Eata Honor•bl• Plano datermin• qua lo• diaz nuavoe 
Juzgado• d91 Arrandamtanto Inmobili•rto, continúan adacritoa • l• 
mi•m• Sala da •u anterior •d•cripcidn.---------------------------

SEXTO.- Todo• lo• Aaunto• nuavo• qu• an matari• d• Arrand•mianto 
Inmobiliario se pre•antan • partir dml do• da mayo d•l año an 
curao, la 0-Fictali• da Parta• Coman da ••t• Tribunal, daber.t 
turnarloa axclu•tvamanta • lo• Juzgado• dal Trig6atmo Primare al 
Cuadrag6aimo raapactivoa, haata tgu•l•r caro•• de trabajo con l•a 
Y• axiatantaa d• l• miam• materia." < lB3J • 

-funcionando 
los que 
anuales en 
Terminacidn 
Desahucio, 
Di 1 igenctas 
propiamente 

Consecuentemente, la 'fecha encuentran 
cuarenta Juzgados del Arrendamiento Inmob1liar10, en 
tramitan Aproximadamente Mil Quinientos EKpedientes 
dicha materia, entre ellos se ventilan Juicios de 
de Contr-ato, Rescisidn de Contrato, Especial de 
Prórroga, Otorgamiento y Fit·ma de Contrato, 
de Jurisdicción Voluntaria estos últimos no son 
Juicios, pero ee tramitan ~or dichos Juzgados. 

<183J BOLETIN JUDICIAL NUMERO ao. 
ORGANO DEL TRIBUNAL SUPERIOR OE 
JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL 
26 de Abril 1989. 
P.=ígs. 1 a la 7. 
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Respecto a la Greac1on de los Juzgaaos del 
Arr·endam1ento lnmob1l 1ar10. el C. Magist··.ado Licenciado SATURNINO 
AGl.JEFi.0 AGGIRRE. Prf:!Sldente del T,-1buna.l Superior ae Just1c1;1 dul 
Fuero Comun del ú1st1·1to FedeYal, en el V Congr·aso Nacional de 
Doctores en Derecho Pronunciadas en el palacio de Minería el 29 
de marzo de 199(). "L•s cre•cionea qu• •• han hacho no 
conatituyan, d• ninguna m•n•ra, un aimpl• crecimi•nto 
burocr4tico, obedecen a la pretensión de aatisTacer una n•ceaidad 
eocial para pr•atar mejor servicio a lo• Jueticiablea, como en •l 
caeo d•l arrendamiento, donde a• logrd que loe Juzgador•• ea 
avoqu•n a la atención d• Juicio• •apacializadoe para rasolver m~• 
r•ptdament• y con mayor Juatic1a aauntoe, de au compet•nc1a. 
Anteriormente les Juacas civiles diatraí•n eu atencidn an 
divaraaa aapecialidadaa, talaa como la• del propio arr•ndamiento 
civi 1 y m•rcanti l. hoy en día •• puede hablar d• la 
aapecializac1dn de los Juzgado• concuraales v del arrendamiento, 
para baneTicio, mayor axpeditaz y conocimiento de lo• Juecea 
adacritoa a eata mataria•" <1841, 

l1841 ANALES OE JURISPRUDENCIA 
TOMO 199, TERCERA EPOCA 
México 1990, Pág. 257. 
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Respecto a la Lr~ac1on de los Juzgados del 
Arrendam1ent.o lnmobl l 1ar 10, el C. f'lagist.-ado Licenciado SATURNINO 
AGlJEM..0 AGL.JIRRE, Pr~stdente del Tr·1bunrJl Superior ae Just1c1~ ü~! 
Fuet·o Cornun del D1st1·1to Feder·al. en el V Cong,.eso Nac:1ona.I de 
Doctores en Derecho Pronunciadas en el palacio de Miner1a el 29 

de de 199rJ, "L•• cr-e•ciona11 que •• han hacho no 
conatituyan, da ninguna manera, un •imple cr•cimiento 
bur-ocr-Atico, obedecen a la pr-atenaidn de aatiaTacer- una nece•idad 
•octal par-a pr-eatar- mejor- aervicio • loe Juaticiablee, como en el 
caao d9l arr-and•mlento, donde ee logrd que loe Juzgador•• •• 
avoquen a la atención de Juicios eepacializado• para r••olver m'• 
r-•ptdamente y con mayor- Juatlcia aeuntoa, de competencia. 
Anteriormente loa Jueces civiles di•traian au atencidn en 
diver-••• aapacialidadee, tale• como la• del pr-opio arrendamiento 
ctvi l y mercantil. hoy en di• •• puede hablar- de la 
eepacializacidn da loa Juzgado• concuraalea y del arrendamiento, 
para bene~icio, mayor eMpaditaz y conocimiento de loe Juecee 
adecritoa a aeta m•ter-iaa" <184>. 

<1841 ANALES OE JURISPRUDENCIA 
TOMO 199, TERCERA EPOCA 
México 1990, Pág. 257. 
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v. 4. IMPROCEDENCIA JURIDICA V PRACTICA DE LA PROCURADURIA 
FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR EN MATERIA DE 
ARRENDAMIENTO 

V. 4. l. IMPROCEDENCIA JURIDICA DE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL 
CONSUMIDOR. 

A partir del siete de Febrero de Mil Novecientos 
Ochenta y Cinco, ~echa en la cual se ReTormó el Código Civil en 
materia de Arrendamiento, considero Improcedente Jur"ídica 1 la 
intervención de· la Procuraduría Federal del Consumidor para 
conocer controversias en materia de Arrendamiento, en virtud que 
los preceptos que regulan la relación contractual del ar"rendadot·­
arrendatar10, se elevaron a la categoría de Orden Público 
Interés Social, por lo consiguiente los negocios que se 
encuentran tuteladas de esta naturaleza, no deben someterse en 
Arbitra.Je, puesto que la voluntad de los particulares se 
encuentran limitadas por la legislación, tomando en cuenta que la 
característica e•encial de ésta inetítuc1on la 
irr"enunctabilidad, circunstancia que se encuentr"a eKpresamente 
por la Fraccidn V del Articulo 615 del Código de Procedimientos 
Civiles en vigor para Distrito Federal, que a continuación se 
tra.nscribe: 

No •• pU•d•n comprom•t•r •n 'rbitro loa 
atgut•ntea Nagoctoa1 

II .- Loa dtvorcioa, aHcepto an cu•nto a l• 
••p•racidn de bien•• y a l•s dam•a 
diTerenci•• puram•nt• P•Cuniar"i••; 

IV .- Loa ccncerni•ntea al ••t•do civil da l•• 
p•raon••• con l• eKcepcidn contenid• •n 
el •rtáculc 339 del Cddigo Civil; 

V .- Lea dem6a •n qu• lo prchib• 
•Mpr•••m•nt• la L•v". < 185> 

<185> LEYES V COOIGOS DE MEXICO 
COOIGO DE PROCEDIMIENTOS 
CIVILES PARA EL D.F. 
Edlt. Porr~a, S.A. 
México, 1990, Pcig.146 
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Como se desprende de ta Fracción v, del aYticulo 
señalado. las contr-overs1as de Arrendamiento, debe resolverse 
ante los Juzgados del Arrendamiento lnmob1l1ar10. qu1en 
competente para conocer las di.fet·enc:iaa que sa presenten entr"a 
arrendador e 1nquil1no, como expresamente se encuentra 
establecido en el Articulo o0-0 de la Ley Orgánica de loe 
Tribunales del Fuero Comun del Oistt'ito Feder.il, ºLo• Ju.ece'l!I d•l 
Arrend•m1•nto Inmobiliario conoc•rán de toda• l•• ccntrover•l•• 
qu• •• •~•citen en mateYia d• arrend•miento d• inmu•bl•• 
destinado• a h&bitación, com•rcto, lndu•trt• o cualquier otro 
ueo, giro o dewtino p•rmitido por l• L•Y" < 10b>, toda vez que el 
Estado tiene intares dir"ecto del bienestar social de tener una 
vivienda digna y decorosa., t"OZón por la cual constituyó los 
TYibunales Especializados para ventilar" Juicios de esta 
naturaleza y para dejar más pr-ec1sado en el Articulo 957 del 
Código de procedimientos Civiles, dispuso "A l•• contr"ovwr•i•• 
qu• v•r••n eobt"• &rrwndam1•nto da Tinca• u~banae d••tin•d•• • la 
h•bit•cidn • Qu• e• r•~i•r• el capitulo cu•r"to, d•l título ••wtc 
del Código Ctvi l l•• ••r-•n apl tcabl•• l•a dtpaacion•• d• ••t• 
título ..... " <187), situación que se tuvo plenamente aclarado, 
con el objeto de que se cumpliera con el cometido de las 
r-e~ormas, motivo de este trabajo. 

Me permito subrayar que el Articulo 615, menciona 
los nagoc1os que no deben ser sometidos a arbitraje,,. ellos son 
tas contr-overaias de Ot"den ~amiliar, que son de Orden PQblico e 
Interés Social, como son el Matrimonio, Alimentos, etcétera, de 
tal Torma que el Arrendamiento al quedar tutelado loe preceptos 
que lo regulan a es~a categoría, ~esulta improcedente la 
intervención de la Procuradur1a Federal de! Consumidor, en su 
carácter de Arbitro. para dirimir las diferencias que existan 
entre arr-endador y arrendatario. 

Para mayor abundamiento, también coaidero 
conveniente señalar que a partir de las reformas, prohibió a loa 
Juzgados Mixtos de Paz, conocer controverieias en materia de 
arrendamiento, no obstante que dichas autor-idades ~orman parte 
del Tr-Jbunal Superior de Justicia del Distrito Federal; porque 

<196> LEYES Y CODIGOS OE MEXICO 
LEY ORGANICA OE LOS TRIBUNALES DEL 
FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL 
Edit. Porrúa, S.A. 
Mexico, 1990, Pág. 269 

ll97> IDEM. 
COOIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
Edit. Porrúa, S.A. 
México, 1990, Pág. 222 
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los Juzgados del Ar-rendamientc Inmobiliario .facultó de 
conocerlos, no impot·t.ando la cuantía del negocio, al respecto el 
A1-ticulo -~o cel Titulo Especial del Código de Procedtmientos 
Civiles estableció "Conoc•riln loa Ju•c•• de paz, •n mat•ri• 
civil, de loa Juicio• cuya cuanti• no •Mead• da ciento ochenta y 
dos vec•s al aalrio mínimo diario g•naral viganta an el Oiatrito 
F•daral, a aNc•pcidn de todo lo rel•tivo • la m•t•ri• d• 
arr•nd•mi•nto de inmueble• qu• ••r' comp•tanci& de loa Juacea d• 
primera inetancta •••• " <188>, por la sencilla razón que estos 
asuntos ceben ser conocidos por los Tribunales que para tal 
efecto fueron creados, con el objeto que los inquilinos no ~ueran 
lesionados arbitrariamente en sus intereses de tener una vivienda 
digna y decorosa, mediante la cual se recida para educar sus 
hijos y desarrollar sus actividades cotidianas, puesto que la 
familia es la célula principal de la sociedad; y para que fuera 
comprendido e interpretado en la .forma que en este trabajo se 
sostiene, el Legislador enfatizd en el Articulo 97 Fracción r de 
la Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Común del 
Distrito Federal, "• •• Lo• Ju.•c•• d• p•z, conoc•roin loa Juicio• 
contencioeoe qua v•raan •obra la propiadad o dam4a deracho• 
r•al•• aobr• inmu•bl••, • •wc•pcidn de lo• int•rdicto• y de lo• 
••unto• comp•t•ncia da lea Ju•c•• da lo Familiar y de lo• 
r•••vado• • lo• Ju•c•• d•l Arrendami•nto Inmobiliario" < 189}. 

Como ae desprende de los párraTos anteriores, los 
negocios tutelados de Orden Público e Interés Social, no pueden 
ser conocidoa por Tribunales incompetentes, ni mucho menos podr~n 
someterse en arbitraje, ya sea particular o Administrativa, como 
es el caso de la Dependencia en comento. 

Sin embargo, el Legislador omitió tomar en cuenta 
tales consideraciones, en virtud que Tacu.ltó a dicha Autoridad 
Administrava para conocer en su carácter de Arbitro, 
controversias en materia de Arrendadamiento, en el Segundo y 
Tercer párrafo del Artículo 2~ de la Ley Federal de Protección al 
Consu.midoY", del cual estableció "A•imi•mo, qu•d•n obligado• al 
cumplimi•nto d• •ata Lay lo• •rrandador•• y arr•ndat•rios de 
bien•• daettnado• p•ra habit•cidn an •l Di•trito Fedaral. Para 
lo• •T•ctoa del p'rraTo •nt•rior, l• pre••nte L•Y •• d• 

<188> LEVES V CODIGOS DE MEXICO 
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
Edit. Porrúa, S.A. 
México, 1990, Pág. 225 

<189) LEVES V ClJDlGOS DE MEX!CO 
LEV ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DEL 
FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL 
Edit. Pot""rúa, S.A. 
México, 1990, Pág. 278 
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•plLcación loc•l anal Diatrito Fadaral •n m•teria de protección 
al inquilino en arrand•miantoe para habitación•<l90>. situación 
que a todas luces se desprende que contraviene directamente 
disposiciones de Orden Público e lnteres Social e lndirectamente 
preceptos constitucionales, puesto que los inquilinos deben 
disTrutar de una vivienda digna y decorosa, comtemplada en el 
Artículo 4S de la Constitución General de la República, que 
dispone "Tod• T•mili• ti•n• derecho• dia-frut•r da vivi•nd• dign• 
y d9coro••· L• Lay ••tabl•c•r~ loa inatrum•ntoa y •poyo• 
nac•••rio• • Tin de &lc•nz•r tal obJeto (191), los instrumentos 
a que se reTiere, se trata precisamente de las reTormas motivo de 
este trabajo y la creación de los Juzgados de Arrendamiento, para 
que los inquilinos lograran una estabilidad Jurídica con su 
famil1.a, medida con la cual protegió el desarrollo social para 
una meJor y mayor organización. 

(190> LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR 
Edit.Andrade,S.A. México 1988, Pág. 32 

<191> CONSTITUCION POLlTICA DE 
LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
Edit. Olguín, S.A. C.V. 
México, 1992, Pág. 13. 
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v. 4. 2. IMPROCEDENCIA PRACTICA OE LA PROCURADURIA FEDERAL DEL 
CONBUM!OOR 

Considero tamb1en improcedente. la práctica que se 
establece en la Dependencia mencionada, pa1·a conciliar int.er"eees 
da los ar"r"endadorea y ar,.-endatarios, puesto que no ,.-esca~a en 
definitivo el Amb1to del der"echo civil de la mater"ia de 
ar"rendamiento, se limita obligar a arrendadores y arrendatarios 
al cumplimiento de una ley en donde todas sus disposiciones se 
reTieren a la mater"1a de protección al consumidor y ninguna al 
arrendatario¡ las cuales la Procuradur1a Federal de 
Proteccion al Consumidor, determina las denominaciones 
Proveedor-Arrendador y Consumidor-Arrendatario, mismos que distan 
mucho a la naturaleza Jurídica que e~1ste entre ambos gr"upoa, por 
lo que resulta imposible aplicar la Ley Federal de Protección al 
Consumidor por el abismo Jurídico civil que existe. 

Las especies pr·oveedor"-consum1dor, de ninguna 
manera coinciden con las del arrendador-arrendatario, toda vez 
que la misma Ley determina en su Articulo 3g bia, P•r• loa 
fine• del •rticulo 2Q •• •ntl•nd• por •rrend•dor y arrendat•rlo • 
qulenea, conTorme a laa diepoeclon•• d•l Cddigo Civi 1 del 
Di•trito F•del"'al, •• hayan obligado r•Cípl"'ocam•nte uno a conc•d•r 
•l u•o temporal d• un inmu•bl• d•~tinado • la habitacidn y el 
otro a pagar" por •l lo un Pr"•cio ci•rto" t lq2> 1 del cual 
desprende que dicha Institución Administrativa no cuenta con 
ningun procedimiento legal para conciliar los intereses de los 
contractualistas en materia de arrendamiento, que lo denom1na en 
amigable composic1ón 1 ni mucho menos en estricto der"echo, puesto 
que el Procedimiento se encuentra establecido en el Código de 
Procedimientos Civiles, Que determina en los pArraTos tercero y 
cuarto del Articulo 272-A, lo siguiente: "Si aaiati•r•n las do• 
part••, •l Juez •Mamin•r• l•• cue•tion•• relativae a la 
l•gitim•cidn procesal y lu•go •• proced•r• a procurar la 
conclliacidn que ••t•r• a cargo del conciliador adacrito al 
Juzgado. El Conciliador pr•parar6 y propondrA a las part•a, 
alt•rn•tivae d• solucidn al litigio. Si loa int•r•••do• ll•;an • 
un conv•nio, •1 Ju•Z lo aprobar• d• plano ai pr"ocede l•galm•nt• y 
dicho pacto t•ndrA fu•rza dft coaa Juzgada. En ca•o d• daaacuerdo 
entr• loa litigant••• la audi•ncia proe•guir6 y al Ju•z, 
dispondr6 de •mplia• Tacultade• de direccidn proce•al, eMamin•r6 
•n au c••o, la• eMcepcion•• d• con•~idad 1 litiependencia y co•• 
Juzgad•, con el fin da d9purar al procedimi•nto, ••' miemo •l 
Artículo 272 .. G, d•l miemo ord•n•mi•nto di•pone "Lo• Juecea y 
magistrado• podr6n oro.nar", aún ~u•ra de la audiencia a que ae 
reTieren los articulo• anterior"••• que aa eubaane toda omiaidn 

<192> LEY FEDERAL CE PROTECCION AL CONBUMIOOR 
Edit.Andrade,s.A. 
México iqea, PAg. q 
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que not•r•n an la aubstanciacidn, para el solo e~ecto d• 

regularizar al proc11dim1ento"· <L 9 3>. 

El principio de derecho soc1al de protección al 
consumidor reconoce la ex1stencia de un desequ1libr10, 
exaspet·ado que ex is te entre los contratantes, or1ginados por la 
desestabil1zación economice que atravieza nuestro país, 
consecuenc1a del proceso inTlacionario, ya quo en la práctica, la 
Procur.:1duria redera! del Consumidor, acostumbra solicitar a los 
no proveedores n1 consumidores, arrendador y arrendatario, rindan 

informe por escrito sobre los hechos. dentro de un plazo de 
c1nco días hábiles y exh1b1r documentos personales al caso, por 
tratarse de dil1genc1a conciliatoria, bajo apercibimientos de 
elevadas multas para el supuesto de incumplimiento, sin tomat· en 
consideracion que al exhib1r los documentos conducentes para los 
T1nes del negocio, dism1nuye la Tuerza legal provatoria que 
pud1et·an tener, deb1 do que podrían const1 tutr materia de 
contro~ersia en el juic10 que se siga ante el verdadero Tribunal. 
Claro esta que con dicha conducta la mencionada Dependencia 
aTecta principios Constitucionales, en virtud que el artículo lb 
de la Constitución General de la República, establece "Nadi• 
puede eer mol•etado •n •U parscna, Tamilia, domicilie, pap•l•e y 
po•••ione•, sino en virtud de mandamiento escrito d• la autoridad 
comp•t•nte, qu• Tund• y motiv• la causa legal d•l 
proc•dimiento •••• " < 194 >. 

Sin embargo la Institución Administrativa objeto 
de este capitulo, sol1c1ta al arrendador y ocacionalmente al 
at·rendatar10, documentos personales que de ninguna manera 
constituyen elementos de convicción para obligarlos a que lo 
des1gnen Arbitro y para persuadirlos, generalmente les requiere 
su comparecenc1a hasta en tres ocaciones, circunstancia que se 
encuentra Tuera de todo procedimiento y seguridad Jurídica, quien 

conduce a su libre arbitrio, del cual el Legislador debid 
preveer esta s1tuac1on, legislando algún procedimiento para que 

actuaciones se realizaran conTorme a derecho. 

Lo anterior me lleva a concluir de conTormidad a 
la Teoría de la Proteccidn al Consumidor y a la Ley, que sigue 

(193> LEVES V COOIGOS DE MEXICO 
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 
Edit. Porrúa, S.A. 
Méx1co, 1990, Pág. 72 

<194) CONSTITUCION POLITICA DE 
LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
Edit. Olguín, S.A. C.V. 
Mé1dco, 1992, Pág. 13. 
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sin facultades de decisión o represión, bastará al arrendador o 
arrendatario cuya voluntad pretenda ~orzar, emita la 
manifestación que no es su voluntad somete1·se a la Jurisdicctón 
de la Procuraduría Federal de Protección al Consumidor, por tanto 
no lo designa como Arbitro ni en amigable composición ni de 
esctricto derecho. sin agregar más, puesto que ee encuentra ante 
un conciliador Administrativo y na ante un Tribunal, del cual 
dicha Autoridad tien~ ld obligación dejar a salvo los derechos 
correspondientes, porque su Legislación asi la tiene contemplado 
en el inciso d> de la Fracción Vl 11 del Articulo 59 " Bi no hubo 
conciliacldn ni compromiao arbitral •l prov••dor no ••i•tid a la 
audiencia a qu• •• r•~i•r• •l incieo b> p•ro •i el con•umidor, La 
Procuradur'a analizar~ lo• hecho• motivo d• la raclamacidn para 
d•t•rmlnar •l implican po•ibl• violacidn a la L•y F•d•r•l d• 
Prot•ccldn •1 Con•umidor. En •l ca•o de qua •• concluya ra•p•cto 
a la ln•Miatancia de poaibl• violacidn •• dictar• raaolucidn 
daJando a ••lvo loa daracho• d• provaador y conaumidor, para qua 
lo• •J•rciten anta la Jurladiccidn Ordinaria ••• '' <195>, sin 
embargo la Autoridad Administrativa al considerar de no haber 
quedado satisTecha la reclamacion del consumidor se citará a éste 
y al proveedor a una audiencia de conci 1 iación, de la cual 
levantará acta, aea cual Tuera el resultado de la misma. 

Asi mismo, eKpresa la Ley Federal da Protección al 
Consumidor, da no haber concurrido el consumidor a la audiencia 
de conciliación, se le tendrá por desistido de su reclamación y 
no podrA presentar otra ante la propia Procuraduría por los 
mismoa hechos y respecto del mismo prove•dor, sin perjuicio de 
hacer valer sus derechos en otra v,a, salvo que Justifique dentro 
de los diez días hábiles siguientes a la celebración de la misma, 
la causa de la inasistencia, en cuyo caso se citará de nueva 
cuenta por una sola vez a otra audiencia de conciliación. 

V. 4. 3. IMPROCEDENCIA JURIDICA DE LAS CONSIGNACIONES, PERMITIDAS 
POR LA PRDCURADURIA FEDERAL DE PROTECCtON AL CONSUMIDOR 

Mayor confusión resulta para los arrendatarios, 
con el inciso g) de la Fracción VII del Articulo 59, deibido a 
que muchos de ellos equivocadamente Consignan sus Billetes de 
Oepdsito, por concepto de pago d~ rontas ante la Procuraduría 
Federal del Consumidor, pensando que con dicha conducta deslindan 
su obligación de pago, s1tuación q1.1e Yesulta falsa, toda vez que 
dicha Ley seña.la. los Billetes de Depósito que consignen, 

<I9Sl LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR 
Edit. Andrade,S.A. 
MéKiCo 1988, PAg. 11 
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serán entregados al acreedor una que concluya el 
pro~edimiento, sin tomar en cuenta que contraviene Disposiciones 
Ordinarios de Orden Público e Interés Social, razón de más 
contrad1ctor1a 1 en virtud que Legislación Civil expresamente 
dispone, la obligación del inquilino es pagar la renta en lo5 
plazos convenidos o a ~alta de convenio, por meses vencidos. 

También contraviene la Ley Subjetiva, como es el 
caso del Código de Procedimientos Civiles, ya que dicho 
ordenamiento establece que si la cosa debida Tuera cierta y 
determinada y el acreedor reahusare recibir la praetación debida 
o dar el documento justiTicativo de pago o si +uera persona 
cierta o incapaz, el deudor podrá liberarse de la obligación de 
pago consignándolo mediante Billete de Depósito expedido por la 
Institución autorizada, para tal eTecto el Tribunal Superior de 
Justicia, mediante su Ley Org4nica de loe Tribunales de Justicia 
del Fue.-.o Común del Distrito Feder"al, le asignó esta tarea a la 
O+icina Central de Consignaciones, que tiene competencia para 
conocer de las diligencias preliminares de consignación, quien 
notiTica al acreedor el depósito que existe a su Tavor, para que 
dentro del término de quince días hábiles acuda ante la misma, a 
disponer de ella o en su caso maniTieste lo que derecho 
convenga. 

Acorde a los pál"'raTos descritos, es evidente la 
inaplicabilidad de la Ley Fedel"'al de Protección al Consumidor en 
Materia de Arrendamiento, por ser obvio su inconstitucionalidad 
de nuestra Ley Fundamental y antijuricidad de las disposiciones 
ordinarias como es el caso del Código Civil, Código de 
Procedimientos Civiles y Ley Orgánica da los Tribunales de 
Justicia del Fuero Común, ordenamientos en vigor para el Distt"ito 
Federal. 

Sin embargo la Dependencia Administrativa, permite 
Que los inquilinos realicen Consignaciones de pago de Yantas, 
mediante Billetes de Depósito expedidos por la Institución 
Crediticia Autorizada, ain tomar en consideración los gt"'aves 
perjuicios que ocacionan a los arrendatarios y ellos aceptan por 
ignorar la aplicabilidad real de los Procedimientos de ésta 
materia. 
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v. 4. "· ANTECEDENTES DEL ARBITRAJE 

A pesar de los apartados anteriores, el Arbitraje 
tenido una gran trascendencia legal y convencional en el 

desarrollo social, razón por la cual me permito mostrar en este 
trabajo los siguientes apuntes; 

ROMA. Entre los Romanos, las funciones del Juez 
eran las de un árbitro cualQuiera, ocurria a menudo que los 
interesados solicitaran una decisión arbitral a un Magistrado 
célebre por sus conocimientos jurídicos o por probidad; y 
conformar estos deseos fue tenido en su origen como punto de 
honor y más tarde como un deber de oficio, recargado en el cumulo 
de tales misiones el Magistrado tuvo muy pronto que proporcionar, 
en lugar suyo, a otra persona competente cuando rechazaba cierto 
tipo de litigios. 

El Juez del derecho Romano antiguo el estado no le 
conferia Tacultades, sino actuaba por mandato de las partes 
porque el litigio era cosa de intéree puramente privado en el 
que no procedía inmiscuirse sin invitación de los contendientes. 
Es aei para que una persona pudiera fungir como Arbitro, tenia 
qua ser designado por las partes, ya que si una de ellas se 
oponía no tenia Tacultades para conocer el procedimiento, para el 
supuesto de que el 4rbitro fuere designado unllat•ralmente su 
resolución no tenia ninguna ~uerza coercitiva, en este caso el 
demandante tenia Que defenderse por si mismo, acudiendo la 
"Manue inJ•ctio 11 < 196>. 

Cuando ambos contendientes designan de comUn 
acuerdo una persona como Arbitro someten sus diTerenc1as y 
mutuamente prometen conTormarse con su decisión, mismo que tiene 
~uerza obligatoria por el hecho de haberséle atribuido el mandato 
por mutuo consentimiento, resolución que era respetada 
sometiendose a ella como punto obligatorio para conciliar sus 
intereses litigio. 

El Juez del derecho antiguo no imponla ninguna 
sancidn a los litigantes, en virtud de que no resolvía los puntos 
litigiosos investido de Tacultades conferidas por el Estado, 
Tunción radicaba en prestar au>eilio a las partes, aplicando sus 
conocimientos Juridicos conTorme a derecho, en tal virtud se le 
nombraba ºJude>e" t197l, ya que emitia la sentencia 

(196) ENCICLOPEDIA DMEBA. 
Tomo XVII, Pág 22. 

(197) IDEM. P4g. 232. 
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correspondiente con carácter obligatorio para los contendientes, 
la parte que obtenía resoluctdn ~avorable es quien Ejecuta. 
El Juez moderno aplica su criterio congruente conforme d derecho 

sus determinaciones. 

Entre los Romanos no era necesario solicitar el 
auxilio del Juez competente, cuando la resolucidn procede de 
actos de justicia privada, unicamente intervenía entre las partes 
para dirimir cuestiones dudosas, pero la sentencia no producía 
resultados que tos caueieticos no hubieran podido alcanzar por 
otra via, sino que dicha acción la declaraban como privada y 
de caracter público, actuaban simultAneamente como un Arbitro. 

DERECHO ESPAROL 

En el Derecho Español también se contempld la 
institución del Arbitraje, desde el Fuero Juzgo en el cual se 
autoriza el nombramiento de Arbitres. 

Las siete partidas consagran a los Avenidores, 
aclarando "Arbitras en latín, s1gniTica Jueces Avenidorea, que 
son designado• por las partes, para el supuesto de controversias 
Tuturas de sus actos jurídicos, también se les denominaron 
Arbitradores, desde épocas mas rematas el arbitraje fue conocido 
y se constituyd en Terma exclusiva para administrar la 
Justicia. En el Teudalismo se introdujeron grandes modiTicacionee 
en el concepto de arbitraje, en virtud de que temían de someterse 
ante los Jueces Ordinarios a del Poder Real, por lo que el 
arbitraje en aste país tuvo gran trascendencia por intereses de 
los señorea Teudalea, porque con ello obtenían grandes 
beneficias. Con la Revolución Francesa resurge el prestigio del 
arbitr•Je, llevado hasta la exageración de imponerlo en Torma 
~orzosa, creando Arbitras Públicos, nombrados por la Asamblea del 
Pueblo, con autorización de Tallar loa asuntos en instancia 
ónica, sin tomar en cuenta reglas procedimentales emitidas por la 
Corte, proclamandose la na existencia de otra legislación, 
deaarrollando en todas las Tormaa concebibles y bajo 
denominaciones diversaa, ya que este satisfacía los intereses de 
loe Señores Feudales y Nobleza. 



v. 4. :s. ANTECEDENTES DEL ARBITRAJE EN MEXICO 

PRIMITIVA 

Evidentemente nuestro territorio actualmente 
constituye nuestra Patria, estuvo habitado por varios pueblos de 
diversas culturas y di~erentes costumbres: Mayas, Toltecas, 
Aztecas, Tarascos, etcétara, quienes crearon sus propios sistemas 
de derecho. Los Aztecas alcanzaron la hegemonía en la mayor parte 
del territorio y da quienes tenemos noticias hlstdrlcas más 
completas, establecieron su estructura Jurídica con precisión 
para su desarrollo, se distinguieron respecto de las Sucesiones, 
Contratoe, Penal, Divorcio, Mercantil y otros, dado el relativo 
adelanto que había alcanzado el comercio entre los aztecas y los 
pueblos aliados, conquistados o tributarios, los comerciantes 
aran una claae social de considerable importancia y estaban 
regidos por disposiciones legales especiales. 

EKistió un tribunal especial para loa asuntos 
mercantiles y Jueces ambulantes denominados Poechtécatl, que 
recorrían los mercados conociendo los conTlictos que surgían 
entre los compradores y vendedores, quienea Tungían como árbitros 
y Tallaban las contiendas de acuerdo a laa costumbres, por 
ejemplo quienes robaban en el mercado eran muertos a pedradas a 
manos de lo• comerciantes, raaolucidn emitida por el Arbitro. 

COLONIAL 

La conquista Española, trajo como consecuencia la 
suatiticidn del sistema de Derecho indígena por las Leyes 
Españolas, no sin dejar prueba de su e~iatencia en Cddices y 
documentos. La Colonia asistid a la Tormacidn del actual Derecho, 
através de Cédulas y Ordenes, las leyes indigenas continuaron 
vigentes en Terma supletoria, aplicAndose en los casos no 
previstos por las normas Jurídicas españolas y siempre que no 
contravinieran con la reltgidn cristiana. En el año de 1554, se 
cred el Juzgado Gener•l de Indias bajo la Jurtdiccidn del Virrey 
•n toda la Nueva España, para la proteccidn de los naturales, 
quienes gozaban del Tallo legal, quejas y peticidn. En 1717 Tue 
cr•ada la Secretaría de Despacho de Indias, en el cual loe 
vasallos tenían der•cho a R•cursoa Judiciales, loa españoles 
continuaron con las mismas constumbres europeas, toda vez que 
designaban árbitros para todo tipo de contiendas que se 
suscitaban entre particulares, como es el de conquistadores 
qui•nes proyectaban el Derecho para benaTicio de sus intereses 
particulares y para este caso concreto el Arbitraje les ~avorecía 
en todos los sentidos para lograr su objetivo. 
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EPOCA INDEPENDIENTE 

Declarado MéKico independiente, susbs1stieron en 
un tiempo considerable las normas que regían en la época 
anterior, aproKimadamente hasta el año de 1823, empezaron a 
regularizarse paulatinamente las que cubrían las reclamaciones 
sociales, paralelamente la impartición da la justicia, con 
Techa 23 de mayo de 1837 se emitió una Ley en el cual 
provisionalmente precisaba la administración de justicia y los 
juzgados del Tuero común que en su articulo 145 remitió las 
disposiciones antet"'iores a la Constitución de 1824, pa..-a la 
substanciación de los Juicios y la determinación de los negocios 
civiles y criminales. 

O• 1841 a 18~7 •l Gobi•rno d• 1• Rep~blica 
MeKicana ••tablecid •u Adminietracidn •n ~orm• c•ntr•li•t• y •1 
F•der•liemo produc• modiTlc•ciorw• organice• euc••iv•• qu• 
tr••ci•nden • 1• ccmp•t•ncl• de lo• poder•• p~bllcoa •1 17 de 
enero d9 18~3, •• dlctd •1 dmcreto que wetabl•c•n loe Ju•c•• 
m•nor•• p•r• conocer 09gocloe h••ta por clan P••O•J el 4 da 
F•br•ro d• 18~4 •• ••t•bl•c•n eecrlbaní•• •n la• cabecer•• d•l 
Dletrlto Federal y al 30 de Mayo da 18~3 •• promulgd el Decreto 
aobre Admlnlatr•cldn d• Juetlcl• en loe Tribunal•• y Ju2gado• 
d91 Fu•ro Com~n. Todavi• •n aat• 6poc• r•g'• •1 Cddlgo d• 
Com•rclo de 18~4, qua •n au libro V •• r•Tarí.a a la Admiatracidn 
de Juatlcia y Organiz•cldn da loa Tr-lbun&l•a da Comercio." < 198>. 
Oeapu6e de una 4rdua tarea Lagialativa en el año d• 1857, en 
verdad acentúo como un período hi&tdrico de nuestra eetructura­
polí.tica-social en donde se emitid lae denominadas "L•Y•• d• 
RaTorm•" que lo recitamos de memoria en diversos lugares y su 
Autor Tua DON BENITO JUAREZ, Layas que tranTormaron la sociedad 
m•xicana desct. sus cimientos. 

Consecuentemente "el 13 d• Agcato d• 1872, •• 
••Pldid al Cddigo de Procadimiantoe Civil•• p•ra el Oiatrito 
F•c:Mlr•l y al Territorio de BaJa CaliTornta, cuya Lay tranaitaria 
tiene mayor importancia porque en su Artículo 18 estableció "Se 
derogan tad•• l•a Laya• da procadimi•ntoa civil•• p~omulgadaa 
h••t• a•t• of'acha" <199) con a•to •a deja de aplicar 

<198) INST.DE INVEST,JUR!DICAS UNAM. 
INTRODUCCION AL DERECHO 
MEXICANO TOMO I 
Edit. UNAM, Méx. 1981 
Pág 49. 

!199> SOTO PEREZ RICARDO 
DERECHO POSITIVO MEXICANO 
Ed.EsTinge,S.A.Néx.1978 P.17 
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supletor1amente la vieja legislactdn y se abren nuevas V1a6 
Ju1·idicas pard. el Oerect10 Mexicano. como es la modi.ficacion 
Consti tuc1ona! del 25 de Septiembre de 1873, estableciendo 
simple promesa ele deci•· verdad y de cumplir con las ob.Jigactones, 
trajo consigo sustituir el Juramento religioso con todos sus 
eTectos y penas. 

Entre 1895 y 1897, se expidió el Código Federal de 
Procedimientos Civiles, que vino a concluir el contrato de 
Amparo. El 14 de Noviembre de 1895, se suspendió el recurso de 
súplica sustituidos por el de casacion, suetanciable con arr·eglo 
a los Códigos del Dastrtto que cuenta con diversas 
modiTicaciones, derogaciones y abrogaciones. 

Con objeto de complementar esta breve re.ferencia 
hiatdr"ica, cabe señalar que el 31 de Dtctambre de 1931 -fué 
expedido el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 
Federal, que entró en vigor el lQ de Octubre de 1932, con 
diversas reTormas que nos rigen actualmente, la Ultima Tue 
modiTicada el 7 de Febrero da 1985, -fueron reTormadas en 
Techa La Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero 
Común del Distrito Federal, Ley Federal de Protección del 
Consumidor, Lay del Notariado, Código Civil en materia comün. 

DOCTRINA Y JURIBPRUOENCIA 

La Doctrina y Jurisprudancta, a partir del Código 
Procesal da 1932, ha llegado • considerar al Arbitro como una 
autoridad, paro las transTormaciones legales no ha alcanzado la 
evolucidn suTictente para impulsar la Jurisprudencia Torma 
daTinittva, pues las tésis relacionadas a loe Arbitres Torzosos, 
encuentra su contrapartida en el Arbitro estrictamente 
volunt•rio, donde se h• llegado al a><tremo de eostener que la 
aueencia del axequatur, impide se causen perjuicios al litigante, 
testa con la que ea desvirtúa la t•cnica da los recursos, pues 
ast•bleca que eolo impugnado el decreto de cumplimiento puede el 
agraviado acudir la demanda de Amparo, alegando tanto 
violaciones del compromiso, como al procedimiento o bien 
disposiciones de drden p~blico e interés social, cometidos en el 
laudo. 

El Arbitraje en general o -facultad conTerida por 
los litigantes a particulares sin autoridad judic.ial para conocer 
de sus controverstaa, se distingue en voluntario y Torzoso; 
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Volunta,-io, es el qu.e se con-fiare ·~oluntar ic:1mente, 
los littg3ntes sin que la Ley los obligue a ello. 

Forzoso, es aquel que se conTiere ~orzosamente por 
mandarlo asi la Ley respecto de negocios determinados, el 
.fundamento es la facultad concedida por las leyes los 
particulat·es para someter sus contiendas sobre negocios privados 
en arbitraje, quienes lo utilizan para esta resolución ae aplican 
loe medios dispendiosos y más expeditos que sean compatibles con 
los Tu.eros de 1.- justicia, con voluntad y avenimiento de los 
interesados, permitiéndoles, elegir personas que revestidas de su 
confianza y conocedoras de sus intenciones, para decidir sus 
controversias, segün su leal saber y entender en ~arma breve, 
pacíTica en el cual se revelan ciertos procedimientos comunes y 
dispendiosos en el compromiso. 

El Arbitraje no ha permanecido estático -frente a 
los cambios sociales y económicos, en virtud de que lo 
encontramos en el campo Administrativo, como es el caso de la 
Procuraduría Federal del Consumidor, La Comisión Nacional de 
Seguros, La Comisión Nacional Bancaria. 

Ahora bien es necesario señalar el Titulo Octavo 
del Cddigo de Procedimientos Civiles en vigor para el Distrito 
Federal, que corresponde especi~icamente del Juicio Arbitral, con 
el .fin de acrecentar nuestro criterio para lograr la conclusión 
esperada. 

Es necesario enTatizar, que el Ordenamiento 
mencionado, asi como aquellos que lo han tom•do como modelo, no 
distinguen entra compromisos y cláusulas compromisorias; tomando 
en cuenta l• ~orma de designar al arbitro, que ha ClasiTicado su 
Yegulacidn en dos .formas, la primel"'a denominada ''La Preparación 
del Juicio Arbitral''• 

La principal regulación, inicia con una 
declaración en el cual la• partea tienen el derecho de sujetar 
sus diTerencia• al Juicio arbitral, el compromiso puede 
celebr•ro~ antas del Juicio, durante éste o después de la 
Sentencia irrevocable, procede cuando los interesados lo conocen 
y •e •omaten a dicho compromiso, se realiza mediante escritura 
p~blica o privada. 

El compromiso Arbitral se designa desde el inicio 
del acto del negocio estableciéndose el nombre de los árbitros, 
si Tallare el primer elemento, seria nulo de pleno derecho y con 
relación al segundo se reservan hacerlo con la intervención 
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judicial 1 que seria como proceduniento preparatorio 
arb1tral. 

Juicio 

Las partes y los .trb1 troe su Jetan al 
procedimiento, loa plazos y Termas establecidas en los 
ordenamientos dependiendo del tipo de negocio y Jurisdicción de 
los Tribunales, si los mismos no hubieren convenido en otra cosa, 
cualquiera que Tuera el pacto en contrario, los arbitras siempre 
eetcin obligados a recibir pruebas, oír alegatos, s1 una de las 
partes lo pidiere. Loa interesados pueden renunciar al recurso 
de apelación, el Laudo arbitral serA deTinitivo, sin ulterior 
r"'ecurso. 

Los árbitros pueden conocer de los incidentes, 
excepciones perentorias, pero no de la reconv&nción, en el caso 
en que se oponga como compeneacidn hasta la cantidad que importe 
la demanda, o cuando así se haya pactado expresamente. 

Los Arbitras decidir.in, según las reglas del 
Derecho, a menos que el compromiso o la cláusula compromisoria se 
encomiende a la amigable compoaición o el Tallo en conciencia. o 
Laudo sera Tirmado por cada uno de loe &rbitos y en caso de haber 
ma.s de dos, si la minoría rohusare hacerlo, los otros lo harán 
constar y tendrA al mismo eTacto que si hubiere sido firmado por 
todos. 

NotiTicado pasar~n los autos al Juez Ordinario 
para su ejecución, a no ser que las partes pidan aclaración. 
Para la ejecución de los autos decretados, se acudirci anta el 
Juez de Primera Instancia, si hubiere lugar da algún recurso y 
que Tuere admisible, se remitir& al Tribunal de Alzada que 
número corresponda para la substanciación, dicha Ejecución se 
realizar~ por el Juez competente designado por las partes, en su 
de.facto por el Juez del lugar del Juicio y si hubiere varios, por 
el número más bajo. 

Como deriva de 
pueden señalar características 
arbitral, las siguientes: 

los párraTos anteriores, se 
sobresalientes del juicio 

PRIMERO: El compromiso arbitral, un Contrato 
Consensual, .formal, bilateral, a título y conmutativo, 
por el cual las partes se obligan: 
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a) A someter su lítigio pendiente la 
solución de juicio arbitral. 

b> Est1puldr la formd de trum1tcu- dicho 
Juicio arbttr-al. 

c> Fijar sanciones en caso de que una de las 
partes no cumpla con lo convenido. 

d) Nombrar arbitro, la 
designarlos. 

e> FiJar el lugar y tiempo 
resolverse el litigio. 

Terma de 

que debe 

SEGUNDO: En términos generales, el procedimiento 
arbitral se rige por el Cddigo de Procedimientos Civiles, que 
establece los principios generales de interés y orden público. 

TERCERO: El Código de Procedimientos Civiles solo 
prevée el Juicio arbitral, en el supuesto de que no se haya 
designado árbrito, pero que exista en el documento, privado 
o público la cl~usula compromisoria. 

CUARTO; L• cláusula compromisoria, corresponde al 
ánimo del derecho civil o mercantil. 

QUINTO: La jurisdicción con que ejercen sus 
Tuncionea, les ea delegada por la Ley y no por las partea que 
cel•bran el compromiao arbitral. 

La acción de loa arbitres son limitados, puesto 
que gozan unicamente del procedimiento de los negocios, pero no 
de la ejecución de sus determinaciones, las cuales son ejercidas 
por el órgano Jurisdiccional. 
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v. 4. 6. CONCEPTO DE ARBITRO 

De acuerdo con el Dicc1onar10 de la Lengua 
Española, "El •t"'bitraJ• •• la •ccidn o f•cultad d• ar'b1tr•r y por 
arb1tr•r' cont•mpla •l del Juzg•r', d•t•r'minar •n calidad d• 
4r'b1tro, proc•dimi•nto libr'•m•nt•. Tambi•n •• •nti•nd• por 
arbitraJ•, •l pr'ocedimi•nto par'a r••olv•r conTlicto• 
internacional••• •om•ti•ndol•• a Tallo d• un Tribunal o d• otr'a 
Nacidn" <200>. 

Para el maestro Eduardo Palla..-.es, "El Arbitro, •• 
la pat"aona qua, •in ••r .funcionario Judicial, canee• et. un 
litigio, lo tramita y pronuncia aentanci• •ob..-.• •11 Tambi6n 
pued9n ••r 6rbitro• lo• Ju•c•• de alguna l•gielatura, p•ro 
entone•• obr• como particular' y no como Ju•c••" ( 121 >. 

V. 4. 7. PROCURADURIA FEDERAL DEL CONBUMIDOR 

La Ley Fede..-.al de P..-.oteccidn al Consumidor del 
dieciocho de Diciembre de mil novecientos setenta y cinco, 
publicado en el Diario Oficial de la Federación el veintidoe del 
mismo mes y año, vigente a partir del cinco de Febrero de mil 
novecientos setenta y aeia, t"'esponde en su desaY"r'Ollo al 
movimiento mundial de protaccidn al consumidor, cuyas pr'imeras 
maniTaataciones aparecen a fines del siglo pasado, como 
t"'espuaata a la ct"'eciente actividad industt"'ial, traducida 
apar'ato de comercialización de pY"oductos. 

El esquema de la protección al consumidor en 
MéKico quedó constituido sobre la base de un triunvirato, ~armado 
pe..-.: 

La Ley Federal 
Consumidor; 

de Protección al 

Il La Procuraduría Federal del Consumidor. 

111. El Instituto Nacional del Consumidor. 

(200) Diccionario de la Lengua 
Español, Pág. 113. 

<201) PALLARES EDUARDO 
DICCIONARIO DE DERECHO 
PROCESAL CIVIL, Edit.Porrúa,S.A. 
MeKico, 1981, Pág. 102. 
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El primer elemento integrante del s1etema 
protectoY del consumidor- en México, cor-respondio la tarea de 
regular" las r-elc:lc1ones entre Proveedores y Consumidores, 
establec:1enoo not·mas para la Protección de los segundos pero 
conociendo la nec:esidad de otorgar su protección a los pequeños y 
mediano& comerciantes, por lo qua se subatf"ajeron algunas f'iguras 
da los textos tradicionales, entre el las el concepto 
"Comerciante" dl cual, a dif'erenc1a de la de+inición que nos 
entrega el Código de Comercio, alcanzó los ef'ectos de esta Ley, a 
aquellos que realizaran accidentalmente, un acto de comercio, se 
llevd a cabo paf"a evitar qua esa c1rcunstanc1a y la diTicultad 
para probar la situación contraria, pudiera servir de excluyente 
para la aplicación de la Ley. 

El Segundo elemento integrante del sistema, 
org~nico qu• el Lagi•l•dor atribuyó Tunciones de •utoridad, 
personalidad Jur-idica y patrimonio propio, siendo evidente que se 
optó poi- este tipo de organización para asegurar su 
independencia, cumpliendo así con otra de las recomendaciones del 
movimiento mundial de protección al conaumidor, con el objeto de 
que tenga la independencia su~iclente para combatir, incluso las 
tendencias adver&as del Estado, previendo el que la Pr-ocuraduria 
Fedef"al del Consumidor generara sus propios ingresos, para aai 
gravitar sobr-e el erario unicamente en su etapa inicial. 

El tercer-o de los instrumentos da que ee valió el 
legislador para integrar el mecaniamo deTenaor- del consumidor-, 
quedó constituido por- el Instituto Nacional del Consumidor, 
quien se encomendó la tarea de inTormar y capacitar- au•piciando 
y adecuando h~bitoe de consumo, por la que sus Tuncionee deben 
entenderse, f'undamentalmante como de estudio del Tenómeno 
con•umista, orientado hacia la educación del consumidor-. 
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e o N e L u s 1 o N E s 

PRlMERA: La problemática del arrendamiento. 
estriba por diversas causas, principalmente por el Fenómeno 
demagráT1co, entre ellas la Inmigración de habitantes en los 
Centros Urbanos, Incremento natural Poblacianal y el -fenómeno 
Inf"laclonario, para solucionarlo considero conveniente que ~l 

Ejecutivo Federal realizara Inversiones para la EdiTicación de 
Inmuebles destinados para arrendamiento, toda vez que el Tenómeno 
nocivo Inquilinario, es la Escasas de Inmuebles destinados para 
este Tín, poi" lo que resulta imposible solucionar esta 
complejidad, con preceptos legales de Orden Público e Interés 
Social, puesto que existe demanda exagerada de viviendas de los 
pocos existentes y al suscitarse tal circunstancia, genera la 
oTerta y demanda~ situación que resulta diTicil solucionarlo 
simples reTormas, adaptaciones y adiciones legales, debido que 
dicho Tanómeno se encuentra por encima de los preceptos legales. 

SEGUNDA: La carencia de inversiones para la 
Construcción de EdiTicios destinados para arrendamiento, no solo 
omite la Administración Pública Federal, sino también la 
Iniciativa Privada, en virtud de que dmhos Sectores, ediTican 
Inmuebles para adquirirlas en propiedad, el caso del Sector 
Privado normalmente enajena dichos Inmuebles poi· medio de 
Tinanciamientos Bancarios con intereses elevados, situación que 
se encuentra Tuera del alcance del Sector Obrero y Popular que es 
el m4a desprotegido economicamente por la pérdida del Poder 
adquisitivo del Salario que perciben, generado por el TenOmeno 
inTlacionario en que se encuentra nuestro pais y como es de sobra 
sabido que las instituciones del Sector Público encomendados para 
la construcción de Inmuebles en propiedad, no alcanza a cubrirla 
ni siquiera el cinco por ciento de sus beneTiciarios, razón por 
la cual el Gobierno Federal deberia de poner en marcha otros 
mecanismos óptimos para solucionar el problema inquilinario, con 
exenciones de impuestos a los propietarios que tienen inmuebles 
para este Tín y a los nuevos que se construyan, medida con la 
cual estimularía al Sector Privado, para que destinaran 
recuYsoa para ediTicar inmuebles para arrendamiento. 

TERCERA: Así mismo considero de vital importancia, 
que el Ejecutivo Federal realice una planiTicación munuciosa de 
distribución de asentamientos humanos en nuestro territoyto, 
simultáneamente crear -fuentes de Trabajo con loa Servicios 
Públ leos Indispensables, para evitar- que los habitan tes de 
provincia, se trasladen a los Centros Urbanos, toda vez que con 
dicha medida se evitaria que loe hombres abandonaran sus lugares 
de origen busca da mejores condicione• de vida y mayores 
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perspectivas, ya que tendrian las mtsmas oportunldades en sus 
lugares de origen de progresar en los disti nlos aspectos de 
vida. 

CUARTA: El Poder Legislativo, debería tomar en 
consideración la problemat1ca generada por la vigencia del 
Decreto de fecha 24 de Diciembre de Mil Novecientos Cuarenta v 
Ocho, Publicado en el Diario Oficial de la Federación el 30 del 
mismo mes v ~~o, el cual Prorrogó por Ministerio de Ley Loe 
Contratos de Arrendamientos destinados para casa habitación, toda 
vez que a nuestros días resulta inoperante, inconveniente V 
antisocial, ya que lesiona inutilmente los arrendadores 
menoscabando su patrimonio, evitando recuperar sus Inversiones y 
lucrarse lícitamente con sus propiedades, razón por la cual el 
mencionado Decreto debe ser derogado, ya que su permanencia más 
de cuatro décadas, resulta Inconstitucional Violando Garantías de 
Propiedad a determinado grupo de personas, pues su vigencia no 
~orJa elementos de convicción para solucionar el problema del 
At·rendam1ento, con la cual se ha logrado que los Inversionistas 
se encuentren en completo estado de incertidumbre, para continuar 
apotando su economía para construir inmuebles para este Tín, por 
lo que optan ed1~icar para enarjenarlos en propiedad. 

QUINTA: Indudablemente la medida adoptada por- el 
Ejecutivo Federal en la década de los Cuarentas con la Ley de 
Emergencia ,.ue lo adecuado, toda vez que protegió el grupo social 
débil economicamente hablando, pero el decreto ya cumplió con el 
cometido anhelado, por ende la disposición en comento es 
Incost1tuclonal y debe ser derogada, en primer lugar se cumpliría 
con la eKposición de motivos que contempló, que con prontitud se 
Legislaría en Materia de Arrendamiento, en Segundo lugar se 
cumpliría con el Espíritu del Precepto Constitucional, en virtud 
de que el Decreto se derivó de la Suspensión de Garantías 
Individuales que se efectuó a partir del Primero de Junio de Mil 
Novecientos Cuarenta y Dos, levantado el 28 de Septiembre de Mil 
Novecientos Cuarenta y Cinco y en tercer lugar se complemetaria 
con la corriente política actual solidaria, razón por la cual es 
mAs que oportuno derogarlo en todos y cada uno de sus términos, 
porque a nuestros días a aido nosivo para el desarrollo social. 

SEXTA: El Contrato de Arrendamiento en virtud de 
las ReTormas Publicadas en el Diario O~icial de la Federalción de 
Fecha Siete de Febrero de Mil Novecientos Ochenta y Cinco, a 
dejado da ser un acto de Orden Privado, para ser de Orden 
Público, toda vez que el Estado tiene interés directo en las 
relaciones contractuales respecto de las adquisiciones de 

199 



viviendas para casa habitacidn, con el objeto de cumplir con lo 
establecido en los preceptos Constituc1onales, en el sentido de 
que toda persona tiene derecho de una vivienda digna y decorosa. 

SEPTIMA: Las ReTormae realizadas al Cddigo Civil, 
quedaron comprendidas en el Capitulo Cuarto del Título Sexto de 
la Segunda Parte del Libro Cuarto, mismas que Tueron elevadas 
la categoría de Orden Público e Interés Social, las cuales en la 
práctica Jurídica ha sido deTiciente e ineTicaz. en virtud de que 
el Podar Legislativo unicamente realizd modiTicacionas, 
adaptaciones y adiciones que en ningún momento ha cumplido con 
el cometido, para resolver las relaciones Arrendador 
Arrendatario, toda vez que los Arrendadores respetan los 
incrementos contemplados en los preceptos legales, ya que no 
previd sanción alguna a los inTractoree de las disposiciones; 
generalmente cuando los inquilinos solicitan la Prdrroga de los 
Contratos, se lee caliTica de conTlictivos y loe privan durante 
el procedimiento de agua, luz y damAs accesorios que integran el 
arrendamiento. 

Igualmente suceda cuando los propietarios desean 
vender los inmuebles arrendados, para evitar proporcionar a los 
inquilinos el derecho del tanto, preTieren desocuparlos pa~a 

vendérselos a terceras personas, en virtud de que sus propiedades 
adquieren mayor plusvalía, generalmente cuando oTertan a loe 
arrendatarios el Departamento que ocupan, lo realizan por todo el 
ediTicio y no por la localidad que ocupan, con el ánimo de evitar 
la venta, razdn por la cual el Podar Legislativo debería tomar 
serio la creación de una Lay lnquilinaria mediante la cual se 
tomara en consideración loe cambios que se han dado en la 
sociedad meKicana, pues las ReTormas motivo de este trabajo, es 
cien por ciento legalista, que no se adecúa a la realidad 
económica generada por el Tenómeno in~lacionario que vive nuestro 
país, ya que en los Arrendamientos no solo hay que considerar el 
problema legal, sino tomar en consideración los cambios 
socioldgicoe, políticos, económicos y urbanístico, para que la 
Legislación no represente un papel pasivo en la vida democrática, 
por lo que debe proyectarse mAs allA de las eKigencias sociales, 
para resolver las necesidades colectivas. 

El derecho debe ser una verdadera cristalización 
de las necesidades de nuestra sociedad y condene enérgicamente a 
los individuos a la adaptación de las leyes e instituciones 
existentes, toda vez que la agudización de la crisis económica 
ha superado las regulaciones en comento, ocacionando malestar 
social y político en nuestro país, en virtud de que loa 
arrendadores al celebrar un contrato de arrendamiento Torzoso por 
un año para ambas partea, resulta una duración real de tres años, 
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por la Prórroga autorizada, en la cual ae autorizó también 
unicamente el 85% de incremento de 1·enta sobre el Salario Mínimo 
General Vigance en el Distrito Federal, situación que se 
encuentra fuera de la realidad económica. en virtud de que en dos 
años, supera totalmente la crisis económica, por la pérdida del 
valor adquisitivo de nuestra moneda. 

OCTAVA: Las reformas eTectuadas en el COdigo de 
Procea1mientoe Civiles y Ley Orgánica de las Tribunales del Fuero 
Común del Distrito Federal resultaron positivos, en virtud de que 
los Juicios de Cont~oversia de Arrendamiento ya no se permiten 
Excepciones ociosas que retarden el procedimiento y la Ley se 
Administra con prontitud y expedita, con el cual se logró que los 
Juzgadores se avoquen a la atención de Juicios especializados 
para r·esolver más rApidamente y con mayor Justicicia los asuntos 
de su competencia, consecuentemente se puede hablar de una 
verdadera especialización de arrendamiento inmobiliario, para 
beneTicio de la colectividad; así mismo can la creación de dichos 
Tribunales se generaron mayor Tuente de empleo. 

NOVENA: Las ReTormas materia da aste trabajo, 
adolece también de Técnica Jurídica al otorgarle Tacultad a la 
Procuraduría Federal del Consumidor de conocer conTlictos 
materia de arrendamiento, con el cual el Poder Legislativo, 
olvidó que los negocios tutelados por preceptos de Orden Público 

tnt•rés Social, no puedan someterse en arbitraje, puesto que 
par• éste Tín se crearon loe Juzgados del Arrendamiento 
Inmobiliario, competentes para conocer las diTerencias que se 
susciten entre arrendador arrendatario, de conTormidad con lo 
dispuesto por el Artículo 615 Fracción V del Código de 
Procedimiento& Civiles y con el Artículo 60 D de la Ley Org~nica 
de los T~lbunale• del Fueron Común, sin embargo el Legislador 
autorizó en los Artículos 22 y 32 da la Ley Federal de Protección 
al Consumidor a dicha Dependencia Administrativa, de intervenir 
como Arbitro en conTlictoe de Arrendadmientoa. 
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