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PROLOGO. 

La integración en sociedad, constituye el surgimiento de conflictos de 

variada índole, en virtud de la ccmplejidad que caracteriza al cc.mportamiento 

humano, que a través de los siglos ha evolucionado enormemente, de ahí que 

pa.ra la conservación de la especie, el hanbre se ha preocupado primeramente de 

ccrnplenent.ar sus necesidades de alimento, vestido y habltaclón, siendo éstdB 

de las llamadas primarias, que en el transcurso de la evolución humana, se han 

vuelto más difíciles de satisfacer, debido a la gran demanda de Siltisfactores 

y a la desigualdad econémi.ca. 

Por lo tanto, una necesidad primaria, caro lo es la vivienda, se 

canplemE!nta con que tc:rlos aquellos que la requierán la tengan, ya sea por que 

es propia del que la necesita o de que un tercero se la transfiera a cambio de 

un bien o renta, en forma definitiva o temporal; ahora bien, el hanbre para 

subsistir ocupa un lugar pa.ca realizar actividades lucrativas, creándose así 

un espacio fisico laborable, destinado al ccmercio, agricultura o industria, 

que también puede ser propio o transmitido en su uso, a cambio de un pago o 

bien. 

Razón por la cual, la presente Tesis, La Idoneidad de \.Dla Legislación 

Integra1 en Materia de 1\rrendami.ento de Bienes !muebles en el Distrito 
1 

Federal, encuentra su justificación en tratar de recopilar los elementos 

materiales y formales del problena arrendario de inmuebles, para llevar a cabo 

el análisis crítico que nos haga reflexionar sobre la situación caótica que 

sufren tanto arrendatarios caro arrendadores, por carecer de una legislación 

integral, expedita y justa, así cerno también de una Legislatura 



Local, que venga a derogar la anacrónica legislación arccndaria de inmuebles 

en el Distrito Federal. 

Cabe hacer mención que no sólo los aspectos descritos constituyen fuente 

problemática, para lo cual, al parejo de la reestructuración del Derecho 

Arrendario Inmobiliario, deberán de mejorarse los programas de fo:nento a la 

vivienda propia y la creación de vivienda en renta, así cc11no también, el apoyo 

a programas de fcmento a inmuebles destinados a actividd.des ca1icL·ciales, de 

industria y agricolas, que son de igual importancia que los dc~tinados a la 

habitación .. 

Y caro la (inalidad de toda Tesis, que no sólo debe rh:? criticc1r, sino que 

también debe de aportar ideas positivas, el presente trabajo culminará con un 

anteproyecto de legislación, que es el resultado de una n~rdenación material 

y formal sobre el tema en cuestión. 

Miguel Angel GJ2Jlén Cortés. 
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JNTROOUCCION. 

El desarrollo del tema en cuestión canprende un contenido integral, lo 

que permite una canprensión basta, sobre una particularidad reglamentada por 

la legislación civil del Distrito Federal. 

El arrendamiento de inmuebles pareciese a primera valoración una 

manifestación ya debidamente sancionada por la ley, pero el caso es de que 

presenta bastantes imperfecciones jurídicas, lo que ha originado un Derecho 

inadecuado a la situación social, siempre evolutiva, que viv.im:>s los 

habitantes distritenses. 

Por lo que adentrándonos en el cuerpo de la Tesis que ex¡x:mgo, es 

esencial contar con un marco teórico, tanto histórico, doctrinal, jurídico y 

crítico valorativo, para alcanzar un fin tan difícil , cerno lo es el plantear 

mejores directrices para la debida tendencia perfectible de nuestras 

instituciones jurídicas. 

Es importante conocer la historicidad de cualquier figura jurídica para 

su debido entendimiento, de ahí que plasme la forma de ser del arrendamiento 

.ranano, base de todo estudio jurídico, que a partir de esto nos internesros en 

nuestra historia patria, en sus diferentes etapas, con el objeto de determinar 

la trascendencia de la propiedad y de la posesión derivada de los inmuebles, 

en su forma de arrendamiento, lo que influyó en la vida de esos seres humanos, 

que vivieron en cada una de los perícxl.os pasados y aún en los presentes. 

Ahora bien, pa.ra la debida sustentación de un orden jurídico nos es 

necesario contar con las personas doctrinarias en el ámbito legal, que se 

ocupen del estudio de la perfectibilidad de las normas de Derecho, por lo que 
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indico la conceptualización del arrendamiento inmobiliario, su estructura y 

funcionamiento con respecto a los contratantes, así cano sus peculiaridades 

que le diferencian con otras figuras, para que basados ya en el elemento 

doctrinario, proceda a determinar el Derecho positivo vigente, n~lativo a la 

creación y aplicación en el aspecto fundamental y reglamentario. del contexto 

arrendario de inmuebles, para la debida enumeración de las consecuencias 

legales a cumplir o inobservar e 1 orden que han establecido los legisladores, 

en razón de las circunstancias sociales e históricas con que cuenta una 

sociedad determinada. 

con posterioridad inicio lo que pudiere intitularse el análisis 

valorativo de la funcionalidad de la legislación arrendada de inmuebles, con 

el fin de encontrar factores determinantes de confl ict:.o, a la par que se 

canpara ésta con las otras civiles de los diferentes r.st:..1dos de la República, 

para emprender una tendencia de perfeccionamiento norni.1t.ivo, acorde a las 

fuentes históricas, materiales y formales que estruct11rán el arrendamiento 

irurobiliario. 

Por últi.m;), concluyo con una síntesis, la cual éste p:inente estructura en 

Anteproyecto de reformas a la legislación civil, referentes al arrendamiento 

de inmuebles, así cano también, en lo relativo al procedimiento contencioso 

que dirime la pretensión y la defensa de los contratantcg contendientes. 
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CAPITULO PRIMERO 

DE LOS ANTECEDENTES DEL ARRRNDAMIENTO 



l.l EL llRRl'NlllMIIWro EN EL DER!DIO RCfo!AN'.l. 

1.1.l Concepción jurid.ico rana.na del arrendamiento! 

Iniciruros la presente Tesis, estableciendo el marco histórico del 

estudio del arrendamiento ranano o locatio conductio, en donde encontramos 

que el punto de partida es incierto, en cuanto a establecer los or igenes de 

la figura jurídica indicada, ya que en las Doce Tablas, en lo referente al 

arrendamiento, se habla sólo de éste, para los animales de tiro, por lo que 

alguna teoría de su origen establece que se inició en el arriendo de cosas 

muebles, prosiguió con el de cosas innruebles, y se canpleto en la forma de 

prestación remunerada del trabajo y la ejecución de obras; así también, se 

indica que pudo surgir a raíz de los negocios concluidos con el Estado, 

respecto al arriendo de las tierras públicas. 1 

El Derecho Remano Mtigüo, respecto de lo que era el arrendamiento, 

conocía sólo una relación unitaria de éste, es decir, un tiJX) contractual 

único. 

Doctrinarios jurídicos de esa época, caro Gayo, Ulpiano y Paulo, en los 

escuetoH ccrnentarios que realizan sobre el nrrendamiento, conceptun 1 1 zc1n 1 a 

existencia de la locatio conductio en forma unitaria, no describiendo 

especies de ésta 1 denaninaban locator al arrendador de la cosa, pre~t.ador de 

los servicios y el que encargaba. la obra a realizar. 2 

De lo anterior se desprende que la lcx:atio conductio ranana, no se 

asemeja a ninguna figura análoga, a lo que es el derecho m:Xlerno, sino al 

l. Cfr.BRAVO Valdés,Beatríz y otros.Derecho rana no segundo 

curso. 4a. reim. F.di t. Pax, México, 1965 .p.141. 

2 .crr. IGLESIAS,Juan.Oerecho remano. 6a.ed.F.dit.l\riel ,España,1979 .p.426. 

9 



contrario, ccrnprende varias figuras contractuill0B di íPrcntcs (el 

arrendamiento, el contrato de trabajo, el contrato de abril y la apacceria). 

Ycl los clásicos rananos manifestaban la transformación que se daba en la 

figura unitaria locatio conductio; y en el transcurso histórico de la misma, 

hasta nuestros dias, ésta se separó en diferentes manifestaciones. Tal 

desconfiguración se inició en plena épcx:a clásica ae1 Derecho. 3 

Todo lo anterior indicado, canprende lo que pudiese llamar-se y por lo 

tanto entenderse, lo que era el arrendamiento remano, rihora bien, muchos de 

los elementos o constancias históricas del Derecho t-anano se perdieron, 

quedando sólo lo plasmado (X>r los glosadores y (X>r lo que <l su· leal y 

entender saber llevaron a caOO los intérpretes m::dernos de esas d 1 sposicioncs 

legales. 

Para final izar, en virtud de las escuetas definiciones r01vmas de la 

locatio conductio, procedo a transcribir el concepto dü ésta, entendida por 

los estudiosos m::Xlernos del Derecho ranano, de la forma siguiente: 

"El arrendamiento es un contrato (X>r el cual una persona !'iC ccmprcmete 

con otra a prC>CUrarle el goce temporal de una cosa, o a ejecutar (X>r ella 

cierto trabajo mediante una r~neración en dinero, llamada mercc.s. El que se 

obliga a smünistrar la cosa o trabajo es el locator; hace una locatio y 

tiene contra la otra parte la acción locati o ex loc.Jto. El que debe el 

p['ecio del alquiler, o merces tana. el nanbre de conductor: hace una 

conductio, y puede ejercitar contra el locator la acción conducti o ex 

conducto. 114 

3.Cfr.FIDRIS Margadant,S.Guillermo.El derecho privado rarano.íirt.ed.Edit. 

Esfinge S.A. ,México, l975.p411. 

4.PETIT,Eugéne.Tratado elemental de derecho rcrnano.la.ed.Editoca Nacional 

S.A. ,México.p.401. 
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l.L2 Clasificación jurídica de1 arrendamiento. 

En el caso que nos ocupa, para llegar a establecer las diferentes 

clasificaciones que se le dieron a la locatio conductio, primeramente 

iniciaremos una breve reseña histórica de los contratos, esto debido a que la 

figura en estudio es un contrato. 

F.n los contrato remanas, se inicia su desarrollo a través del Derecho 

civil primitivo, el cual regulaba las relaciones rudas y toscas de la vida de 

1011 n~nanos, y se caracterizaban p:Jr eu foanalismo o rlgor ;mtlqlioi 

posteciormente cuando establecen convivencia con otros pueblos, los contratos 

adquieren una evolución tendiente a la buena fe y a la equidad. 

A fines de la República se distinguen ya cuatro formas precisas, de 

clases dC! contratos nani.nados, los cuales se perfeccionan por la entrega del 

objeto, por las palabras, p:Jr las menciones escritas y p:>r el simple 

consentimiento. 

Ahora bien, cabe establecer que los jurisconsultos, no realizaron 

definición genérica alguna de lo que era el contrato, aunque si llegaron a 

clasificar los diferentes tipos de convenciones de voluntades. 

Por lo que en sí, el contrato ranano se estructuraba de una convención 

de voluntades tendiente a obligarse, relación cuyo contenido contaba con un 

nanbre técnico, y que otorgaba acción para el caso de inobservancia de los 

derechos y obligaciones de los contratantes. 5 

En lo que respecta a la perspectiva de los intérpretes modernos del 

Derecho remano, indican que el contrato era concebido en la Rana, cano una de 

las principales fuentes de las obligaciones, asi también, ésta figura 

constituye un acto en el que dos o más personas regulan sus respectivos 

intereses jurídicos y al cual el Derecho positivo atribuye determinados 

5.Cfr.BRAVO Valdés,Beatríz y otros.ob.cit.pp.28-31. 
ll 



efectos, según la función econánica y social del acto jurídico en cuestión. 

De lo anterior se desprendía, estaba estructurado de elementos 

esenciales, lo cual hacía que existiera para la vida jurídicd, por lo que 

encontramos en estos, a los sujetos, el objeto, el consentimiento y la forma; 

elementos que se adecuaba.o a las particularidades de lilS diferentes 

convenciones que existían. 6 

De lo antes dicho, procedereoos a decir que el arrendamiPnto remano o 

locatio conductio, de acuerdo a su perfeccionamiento, es un contrato 

consensu, ya que se forma con el sólo acuerdo de las p.:.1n.cs contratantes, por 

lo que el Derecho rana.no civil, no exige para su perfección ninguna 

formalidad en especial, ya que con el sólo consentimiento basté.1ba para que 

surtieran efectos las obligaciones creadas. 

Por la manera de interpretar éste contrato, es d(' buena fe, esto debido 

a que para solucionar las controversias derivadas, se utiliza un parámetro de 

equidad, y sus acciones por consiguiente son de buena fe. 

Por últirro, fX)r lo que respecta al efecto que éste contrato ejerce para 

con los convencionistas, es sinalagmático perfecto o bi 1.:iteral, c-n virtud de 

que se producen obligaciones a cargo de tcx:Ias las partes contratantes. 7 

6.Cfr.FLORIS Margadant,S.Guillemo.ob.cit.pp.317 y 318. 

7 .Cfr.PETIT,Eugéne.ob.cit.pp.324,325 y 388. 
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1.1. 3 Di fe.ret1tes tipos de arrendamiento. 

Dentro de la historia de la locatio conductio y del Derecho remano, se 

identificaron y desarrollaron dos grandes divisiones arrendarlas, por así. 

decirlo, la de cosas y la de servicios. 

De la primera, encontrarros a la locatio conductio rerum, a través de la 

cual el locator se obliga a pro¡:orcionar a otra persona, el conductor, el uso 

y goce temporal de un bien, que está en el ccmercio y que no es consumible, a 

cambio de una remuneración perié:dica y en dinero. 

Ahora bien, en ésta división encontramos que lo que conOCl3fOS hoy en día 

caoo aparcería, era regulada en forma de especie de locatio conductio rerum, 

en la cual el loc::ator proporciona al C()nductor, dencrnina°do aquí. caro colonus, 

el uso y goce tem¡;:oral de un terreno agri.cola, recibiéndo el primero cerro 

contraprestación el porcentaje convenido de los frutos o cosecha. 

Por lo que respecta al arrendamiento de servicibs, éste se caracterizó en 

la locatio conductio operanm y la locatio conductio operis. En la primera, el 

locator se obliga a propc::>r:cionar a un patrón, el conductor, sus servicios 

personales, fijados en períodos, a cambio de una ranuneración econáni.ca: 

mientras que en la segunda forma indicada, el conductor se obliga a realizar 

cierta obra para con el locator, mediante el pago de un precio cierto. H 

B.Cfr.Ft.ORIS Margadant,S.Guilleoro~ob.cit.pp.410 y 411. 
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1 .. 1.4 características del arrendamiento .. 

La locatio conductio o arrendamiento romano, cs•·.-i determinado y p:>r 

consiguiente caracterizado por la temporalidad, a u·•wés de la cual se 

transmite el uso y goce de las cosas susceptibles de arrendar, o por la 

t~ralidad de prestaciones de energía humana, en forma de trabajo o 

ejecución de una obra específica, obteniéndose p:Jr lo anterior una 

retribución en dinero, lo cual crea un vínculo personal, que representa un 

derecho de crédito debido a la persona que da la merces o dinero. 

El contenido obligacional de éste contrato ranano se perfecciona con el 

sólo hecho del consentimiento de las partes, en cualquic1· forma q11r se exprese 

y que recaiga sobre la cosa o trabajo a desempeñar o ejecución mt1leda de la 

obra, por lo que en virtud de esto, los convcncionistns dan nriqcn a un 

contrato consensual, del cual derivan obligaciones recíprocas o sinalagmáticas 

perfectas, las cuales estan sancionadas por acciones d<' buena fe, basadas en 

la equidad y justicia contractual. 

A diferencia del arrendamiento actual, la locatio conduct io acei;taba 

coro regla general al subarrendamiento y ccm:> excepc i ñn la prohibición de 

éste.9 

1.1 .. 5 Elenentoa constitutivos de la figura jurídica del arrEndamicnto. 

En la locatio conductio, encontramos dentro de los elementos que la 

constituyen, a los siguientes: 

9 .Cfr. PETIT, Eugéne .ob. cit. pp. 401-405. 
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1.- f.J)s sujetos (locator y conductor) • 

2.- El consentimiento. 

3.- El objeto. 

4 .- La causa. 

5.- La forma. 

Estos elementos indicados, son señalados por- los intérpC"etes mcdernos 

del Derecho remano, ccm:> los entes estructurales de la locatio conductio 

rana.na, y que constituyen lo esencial o de validez para ci.ue exista ésta 

figura; elementos que se explican de la siguiente manera: 

1.- f.J)s sujetos: cabe indicar que en un principio sólo los ciudadanos remanas 

podían obligarse conforme al Derecho civil rana.no, por lo que a partir de la 

interrelación con otros pueblos, se tuvo que adecuar el Derecho, para la 

debida aplicación en los casos de la intervención de extranjeros, a través 

del Derecho de gentes. 

Una vez dicho esto, en el contrato de arrendamiento intervienen locator 

o arrendador y conductor o arrendatario. En la locatio conductio opcrarum y 

operis, es locator el que presta el trabajo o ejecuta la obra. 

Y.Ds contratantes deben contar con la capacidad para convenir y obligarse, 

entendida caro la situación a través de la cual una persona puede consentir, 

y a tal expresión se le da validez siempre y cuando sea en la forma exigida 

p:>r la ley. 

En Rana son incapaces para contratar los impúberos~ los pródigos 

interdictos, los esclavos, es decir, los que cuentan con una capitis 

deminutio, en tanto sea natural o legal esta incapacidad. 

2 .- El consentimiento: Es un acuerdo de voluntades para producir los 

efectos jurídicos pactados, por lo que en la locatio conductio, sólo basta 

para su perfeccionamiento el sólo hecho de que los contratantes hayan querido 
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celebrar el arrendamiento y obligarse a sus consecuencias, es decir, sólo 

consenso se perfecciona. Los vicios que se pueden presentar en el 

consentimiento son el dolo y la violencia. 

3.- El objeto: El consentimiento de las partes guarda íntima relación con el 

objeto, que se entiende en forma de contenido obligacional y material, a 

través de lo cual se crea el cuerpo obligacional convc··111rlo, con 1·L~fipecto al 

objeto material, trabajo físico o ejecución de la obra. 

Por lo que el objeto debe ser posible, lícito, detenninado, y prestar un 

interés a los contratantes; y para el caso de la locatio conductio, las 

cosas, obligaciones y servicios prestados por trab.:1jo fisico, deben de 

ajustarse a lo ya indicado, y aun más, encontrarros que el pago en dinero, 

precio o merces, también constituye elemento estructural del objeto. 

4.- La causa: Esta, en el arrendamiento, cuenta con una función econémica y 

social, a través de la cual se transmite el uso y goce ele una cosa o de un 

servicio, con el fin de disfrutar de las cosas ajenas o enriquCCL'rne en base 

al lucro que se obtenga a futuro, del servicio obLenido o de la obra 

ejecutada. 

Por lo que se entiende que la causa en el arrendumu•nto e~; 1.1 rinalidad 

práctica que constituye la función econémi.ca social típica del contrato en 

estudio. 

S.- La forma: En el Derecho rana.no, la forma constituía el rrolde objetivo por 

el cual las partes expresaban el aspecto obligacional, dejando acreditado, 

conforme a la ley, cuando la misma lo establecía, el contrato, para el caso 

de incumplimiento, proceder a ejercitar las acciones legales procedentes. Por 

lo que en el arrendamiento no es necesario ni mucho menos exigible la forma 

escrita, ya que del simple consentimiento se per(cccionu el contrato, y de la 

práctica que prevalecía para su C\DllPlimiento, aunado a lo sancionado -por la 
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ley, se lograba el cabal ejercicio de los derechos y obligaciones del locator 

y del conductor. 

Cerno lo he dicho, la locatio conductio remana, representaba primeramente 

en el Derecho remano una figura unitaria, que no expresaba especies, sino que 

en el transcurso de la historia vinó adquiriendo algunas divisiones, de ahí 

que en el presente tema, se haya tetMdo en cuenta la estructuración del 

arrendamiento en los temas que ya se explicaron, p:::>r ser una fonna de estudio 

de los doctrinarios, para explicar la locatio conductio en la evolución que 

logró y para su mejor ccmprensión. 1º 

1.1.6 Efcctoo de1 arrendamiento. 

La locatio conductio, por ser un contrato sinalagmático perfecto, crea 

obligaciones y derechos recíprocos, siendo las obligaciones de una parte, los 

derechos para la otra y viceversa. Ahora bien, p::ir estar en el estudio del 

arrendamiento inroobiliario en la presente Tesis, se procede sólo a analizar 

la locatio conductio rerum. 

Las obligaciones del locator o arrendador que son a su vez derechos para 

con el conductor o arrendatarlo, eon Los elguiente!:i: 

al Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

bl Resp:mder de los daños y perjuicios, resultando de evicción o de vicios 

ocultos en la CO$il. 

10.Cfr.BRAVO Valdés,Beatríz y otros.ob.cit.pp.31-53,142 y 143. 
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c) Responder de los daños y perjuicios, resultado de su culpo1 para con el 

arrendatario, así también responde de las conductas de personas HObre las que 

tuviere influencia, y que causen daños y perjuicios al conductor. 

d) Pagar las reparaciones necesarias y de cierta importancia, para la 

conservación de la cosa. 

Las obligaciones del conductor o arrendatario, que a su vez son derechos 

para el locator o arrendador: 

a} Pagar la renta o merces en la forma convenida. 

b) Utilizar la cosa de acuerdo a su destino nonta.l y cuidarla cano un buen 

p.J.terfamilia. 

e) Realizar las reparaciones pequeñas, derivadas del uso y goce normal de la 

cosa. 

d) Devolver la cosa cuando termine el arrendamiento. L.:i.s causas canunes de 

tenninación del arrendamiento lo son: 

1.- El cumplimiento del ténnino del arrendamiento. 

2.- La voluntad de ambas partes, o el de una sola cuando el contrato se ha 

convertido a tiemp::> indeterminado. 

3.- La pérdida de la cosa. 

4.- El incumplimiento en la relación con el pago de la renta, durante dos 

años. 

5.- El deterioro de la cosa arrendada, por culpa del rtrrendador o 

arrendatario. 

6.- La necesidad que tuviera el mismo propietario de usar la cosa para si' 

. 11 
mlSllO. 

11.Cfr. FI.ORIS Mr:lrgadant ,s .Guillerrro.ob.cit. pp.412-414. 
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1.1. 7 Sanciones en ésta figura en caso de i11C\.111'.>limiento. 

En la locatio conductio, por engendrarse obligaciones recíprocas, puede 

darse el caso de que alguna de las partes incumpla, tanto locator cerno 

conductor, en forma parcial o total, respecto del contenido obligacional que 

conforma el cuerpo del contrato, por lo que al presentarse tal situación, el 

locator cuenta con la acción locati, para exigir del conductor el cumplimiento 

de lo pactado, así caro todas las consecuencias que deriven equitativamente 

del contrato; mientras que el conductor tiene la acción conducti, para obtener 

la debida satisfacción del cumplimiento de las obligaciones del locator. 

Las acciones antes señaladas sirven para aplicar el debido cumplimiento 

de derechos y obligaciones asumidas por las partes contratantes, y son 

acciones de buena fe, tendientes a la equidad y justicia. 12 

l..1.8 La enfiteusis. 

I 
t.a enfiteusis--encuentra su origen en el siglo III y hasta el Bajo 

Imperio, tema gran auge en virtud de la decisión de los ·emperadores de 

arrendar las tierras de su propiedad, que estaban incultivables, esto debido a 

que a partir de las invasiones de los bárbaros y la miseria que prevalecía en 

ese tiempo, hacía imposible el cultivo de todos los fundos agrícolas. 13 

12.Cfr.BAAVO Valdés Beatriz y otros.ob.cit.p.146. 

13 .cfr.PETIT, Eugéne.ob.cit.p. 296. 
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Esta figura tiene p:ir objeto los terrenos agríc•il.1:~ del l·:stado y las 

canunidades saretidas a él, a través de una concesión a p.;,rticulares del uso 

y goce de los predios, p:ir una larga duración (ejemplo 100 años) y a cambio 

de un precio, llamado canon anual. 

En la vida social rana.na surqe el problema de estublecer la naturaleza 

de la enfiteusis, para que a partir de esto se pcc:x·0da a reglamentar y 

sancionar jurídic<lmCnte sus consecuencias. de ahí. qur los juristas rana.nos 

considerarán a ésta cc::m::> prototipo único de arrendamiento, con efectos de 

derecho real, debido a la perpetuidad de la tencnr·1.1, ya ¡nr su larga 

duración contractual, del uso y disfrute del terreno .:iqrícola a ccJmbio de un 

precio; lo cual originó que fuer.a regulada cano si fuera arrendamiento, ya 

que no se transmitía la propiedad y sólo la tenencia de duración temporal 

grande, sujetándose a las obligaciones pactadas. 

Obligaciones del enfiteuta, que constituyen derechos del propietario del 

terreno, encontrarros: pagar el canon anual, no deteriorar el fundo, soportar 

las cargas que graven éste, C<:ITIO el impuesto predia 1 y otro~ que tenga, 

notificar al propietario su propósito de enajenar el derecho con que cuenta, 

realizar las reparaciones tendientes a conservar útil el terreno, entregar. el 

porcentaje del 2't. de la enajenación del derecho al propiPt<J.rio. 

Obligaciones del propietario, que constituyen derochos del enfiteuta: 

Las principales son las de entregar el terreno y garant i .•,-ff su uso y goce del 

derecho, reconocer la enajenación realizada por el enf i 1 l.•uta, en el caso del 

no ejercicio del derecho de preferencia. 

Es hasta la época del Emperador Zenón, fines del siglo V, cuando se le 

da a la figura en estudio el carácter de sui gencr is y la <iparta del 

arrendamiento o locatio conductio. A partir del rl"'J imen justinianeo se 

reconoce plenamente a la enfiteusis, cano un derecho ecal, con el cual se 
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tiene una relación de poder inrrediato del sujeto de derecho sobre la cosa. 

Por. lo que la enfiteusis se convierte en un derecho real, de acuerdo a 

lo determinado en la etapa justinianea, derecho en
1
ajcnable y transmitible a 

los herederos, que atribuye un ¡:x:xJer prácticamente análogo al de la 

propiedad, pero sobre una cosa ajena, mediante el .pa.go de un canon (X>r años. 14 

1.1.9 Los sistemas procesales aplicables. 

Para (Xlder explicar los sistemas procesales aplicables para el ejercicio 

de las acciones derivadas de la locatio conductio, debemos señalar 

pri.mer.:unente que a lo largo de la historia del derecho procesal civil remano, 

se sucedieron tres sisterras procecUmentarios civiles, a través de los cuales 

se ejercitan acciones, las cuales se concebían ccm::> el medio jurídico (XJr el 

cual una persona puede alcanzar el reconocimiento, satisfacción y sanción de 

un derecho subjetivo, que ha sido reconocido previamente, por el orden 

jurídico. 

Los sistemas procesales rana.nos que fueron aplicables a la locatio 

conductio o arrendamiento remano, fueron: 

1.- El de las acciones de la ley, que se remonta a una época muy antigüa, 

abarCa Ja Ley de las Doce Tablas y concluye hasta la Ley Aebutia, siglo VI de 

Rana. 

2.- El sistema formulario, que se perfecciona y tona auge en siglos 

(X>Steriores al sexto de Rana, abarca la época clásica, etapa del más grande 

florecimiento que alcanzó en Derecho rana.no, y hasta el Bajo imperio. 

14 .Cfr. IGLESIAS,Juan.ob.ci t. pp. 350-353. 
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3.- El procedimiento extraordinario, que se inició eri el Imperio y hasta la 

decadencia de éste régimen político. 

Cabe hacer mención que en la aplicación de los presentes sistemas 

procesales, tendremos que considerar a las acciones consecuencia de la 

locatio conductio, cerno derechos subjetivos personales a ejercitar, los 

cuales tenían una caracterización evolutiva en los diferentes sistemas, de 

acuerdo a la concepción arrendarla en las diversas etapas históricas del 

Derecho rara.no, por lo que el derecho personal consistí.::1 en una pt·errogativa 

a través de la cual se ejercita una acción en contra de un adversario, para 

canpelirlo a cumplir o a resolver los deberes a los q111• se obliqí> en forma 

personal. 15 

1.- El sistema procesal de las acciones de la ley: Se car·dctcriza por 

las declaraciones solemnes que las partes realizan, acc:n1pañadas d" pantanimas 

y gestos rituales que se ejecutan ante la presencia del magistrado. Pareciese 

un teatro de la justicia, en el que los contendientes interpretan su papel en 

el foro. 

Sólo existían cinco legis actiones, con las cuales se trataba de abarcar 

los confl~ctos que surgían de la convivencia entre los rana.nos, ya que el 

sistema se aplicó sólo a los ciudadanos de Rana; las acciones eran las 

siguientes: 

a) la legis actio sacramento (La apuesta sacrament~11 ) : Con Ja que se 

ejercitaban derechos reales que no fueran divisorios, y derechos personales 

derivados de delitos. Las partes debían de otorgar una qc1rantía n apuesta, 

aún el que ganará la perdía a favor de los dioses o del erario púbJ ico. 

b) la legis actio postulatio iudices (La petición de un juez o 5.rbitro): A 

15 ,Cfr .BRAl.IJ Valdés ,Beatriz y otros. Derecho rana no primer 

curso. na .ed. F.dit. Pax ,México, 1985. pp. 273-275. 
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través de la cual se ejercitan derechos reales divisorios tales cano 

copropiedad y herencia, deslinde de terrenos o de una fijación de daños y 

perjuicios, y para determinar los derechos y obligaciones derivados de la 

stipulatio, que constituye la fuente más imp.Jrtante de derechos personales, 

en donde encontrarros inmersa a la primitiva locati.o conductio o lo que 

pudiese llamarse arrendamiento primitivo. 

e) La legis actione condictio {El emplazamiento}: Tiene por objeto la acción 

para reclamar un bien determinado o una cantidad de dinero específica. 

d) l.a leqis actio manus iniectio (Aprehen5ión corporal): Con la cual se 

cc:mpele a un deudor a cumplir una condena judicial, mediante la declaración 

de esclavo, venta, pérdida de la vida o pago en forma de trabajo. 

e) ta lC?gis actio pignoris capio (La. tema de la prenda): Se asemeja a un 

embargo hecho por propia mano, para el cumplimiento de la deuda determinada 

por una sentencia. 

El procedimiento de las acciones de la ley se canp::"Jne de dos fases, la 

primera de ellas llamada in iure o ante el magistrado, en la que se alegan 

los argumentos para establecer sus derechos y defensas, respecto de las 

partes; en el caso de que el magistrado admita la acción, se procede a 

representar a través de pantanimas y fórmulas orales la controversia ante 

testigos, para acreditar tal litigio ante el juez privado. se determina el 

juez que conocerá de la contienda, lo cual resulta ser un arbitraje, que se 

le denaninaba litis contestatio. 

Para el caso de que el denandado no quiera saneterse a la controvereia, 

se le aplican medidas de embargo en sus bienes, para obligarlo a acudir y 

scrneterse al arbitraje. 

La segunda fase se llama in iudicio o ante el juez privado, que constata 

,j los hechos y probanzas, realiza un análisis para emitir una sentencia sobre el 
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asunto scrnetido a su consideración. 

Ante el magistrado se ejercitan medidas de apremio para la ejecución de 

la sentencia, cuando el obligado se resista a cumplirla. 

2.- El sistema procesal formulario: Encuentra su origen en la necesidad de 

resolver los conflictos civiles entre ciudadanos rccr.anos y e:-:tranjeros o 

entre éstos últilt'Os, es adoptado y creado por el pretor pet:cgrino <lesde el año 

242 a. de J.C.; tal sistema procesal se fue extendiendo y adquiere qt:an auge, 

desplaza el proc«l i miento de las acciones de la 1 ey. 

Se caracteriza por plasmar en palabras propi.:i.s del .1f<:>ctado n actor, sus 

pretensiones, a través de una fórmula escrita, abarca un número mayor de 

acciones: parte de un sistema creador de las mismas, actividad realizada por 

el magistrado o pretor, éste último se convierte en un organizador procesal: 

prevalece la división del procedimiento en dos etapas, la de in iure y la de 

in iudicio o apud iudicern: el rasgo distintivo y determinante del sistema 

formulario lo es la fórmula, que constituye el programa procesal n desarrollar 

ante el juez o árbitro, por lo que se considera la t'Pntienda un contrato 

procesal o arbitral. 

El sistana procesal formulario tuvo su gran desarrollo durn.nte la époc<i 

clásica del Derecho rana.no, aparejado con la e.tolución del arrend.1rniento :::> 

locatio conductio, de ahí que se conozca el sistema y lo Cigura L'll la épo::a, 

con respecto 3 las acciones locati y conducti, de las partes arrendarlas para 

el cabal cumplimiento de sus derechos personales. 

En la primera fase que conforma el procedimiento, in iure o ante el 

magistrado o pretor, las pa.rtes dirigen su actividad a establecer las 

pretensiones y defensas, para conformar la fórmula, la cual esta estructurada 

por el nanbramiento del juez privado o árbitro ( iudex}, por la indicación de 

la causa del pleito (derrostratio), la pretensión o acción que> .-.;crcita el 

24 



actor ( intentio), y por consiguiente en la locatio conductio, una acción 

personal; y p:::ir últiroo la adjudicación de un derecho real o condena. 

Caro elEIDentos accesorios de la fórmula encontrarros defensas que 

ejercita el demandado, tales ccmo excepciones, replicaciones, duplicaciones, 

prescripciones, que tienen ccm:> finalidad la destrucción o suavización de la 

acción. 

Inicia la fase con la notificación a cargo del actor para con el 

denandado, invitándolo a concurrir ante el pretor u obligandolo a través de 

un embargo; una vez t'e:fl3 la conparec:encia se exponen las pretensiones y se 

alegan las defensas: de considerar el pretor la procedencia de la acción, se 

procede a la conformación de la fórmula, y se constituye la litis contestatio. 

En la segunda fase, dencminada apud iudicen, se tiene por objeto 

demostrar los hechos en que se fundan las acciones y excepciones, a través 

del aporte de probanzas {documentos públicos y privados, testim:iniales, el 

juramento, la confesión de alguna de las partes, el peritaje, la fama 

pública, inspección judicial y presunciones legales y humanas). 

Durante la fase se llevan a cabo diferentes etapas que conforman una 

cronología procesal: ofrecimiento, admisión o rechazo de las pruebas, 

desahogo de las mismas, alegatos de las partes y sentencia. 

La sentencia debía de ser motivada y fundada, con ella el actor que 

acreditó su acción, adquiría la actio iudicati, con la cual se llevabc.'l a cabo: 

el cwnplimiento de la resolución; en el caso de que el dema.ndado acreditará 

sus excepciones, adquiría la protección de la mcceptio iuclicati, en contra de 

posibles reclamaciones posteriores por el mismo sujeto o por idéntica causa. 

Una vez dictada sentencia, las partes podían observar las siguientes 

conductas: 

-::, a) Saneterse al contenido de la sentencia y cumplirla en un plazo de 30 días. 

25 



b} EXponerse a una ejecución forzada, intentada por el vencedor d<~I litigio. 

e} Impugnar la resolución a través de los recursos de veto de los tribunos o 

intercessio de los cónsules, los cuales se interponían par considPrar que la 

sentencia es injusta. 

El de la intcgrum restitutio, con la cual se quería la anulación de una 

sentencia, es procedente cuando una de las partes fuece vícti111c.1 de dolo, 

intimidación, error injustificable o falso testirronio que diece origen a la 

resolución. 

La revocatio in duplum, con la cual se solici t.:il-xi revocación de la 

sentencia, por considerarla injusta, de no acreditilr. el recurso· se le 

condenaba ¡x>r el duplo del valor objeto del juicio. 

d} El ejercicio de excepción de que no hubo sentencia, caro consecuencia de 

negar la existencia de la resoluciÓ\1, por causas ne inccmpetencia u otras que 

afecten la jurisdicción del juez. 

e} La parte afectada por sentencia injusta puede iniciar un procedimiento en 

contra del juez, para acreditar un cuasidelito, por considerarlo responsable 

de la .impericia o interés propio para resolver el litigiu. 16 

3.- El procecUrniento extraordinario: Durante éste sistema ya se conocía 

claramente lo que era la loca.tia conductio en sus diferentes especies, por lo 

que se podían ejercitar las acciones locati y conduct i, en Ulk1 Cocma más 

técnica. 

El sistema procedimental en cuestión, tuvo su origen en ¡:x1rte de la 

etapa de desarrollo del procedimiento formulario, debido a la necesidad de 

resolver controversías que por su naturaleza o po[' el carácter del 

funcionario que intervenía, era imposible solucionar: ¡x>[' lo que se lleva a 

16 .Cf r .FI.DRIS Margadant ,s.Guillenoo. ob. cit. pp.140-174. 
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cabo un nuevo procedimiento excepcional para éstos casos, se realiza ante un 

magistrado con i.mperium, y es hasta finales de la época clásica que se 

utiliza cerno un procedimiento regular y no exce¡x:::ional. 

Se caracteriza p::>r la inexistencia de la divii::;ión de la instancia, ya 

que su desenvolvimiento en su totalidad se lleva a calx> en una sola instancia 

ante el magistrado, que es el funcionario del Estado, pudiendo delegar a un 

juez la resolución del litigio, en virtud de la carga de trabajo imperante, 

éste últltro estaba facultado también para administrar justicia, contando con 

imperium. 

El magistrado o juez se erige de acuerdo al sisteM político y jurídico 

de la época, caro administrador y ejecutor de la justicia. Las partes acuden 

ante la autoridad a través de expresiones escritas que carecen de la 

solernnidnd y foanulismos que habían imperado, ya sea para ejercitar sus 

pretensiones u op:inerse a las mismas, por excep::iones legítimas. 

'l'Odo esto unifica en una sola instancia el desarrollo que se dió en el 
1 

procedimiento fonm.Jlario, prevalece gran parte de éste pero con sus 

ll'Odificaciones, continúa una intensa participación estatal para la debida 

administración de justicia. 

Se da un carácter público al procedimiento y un imperil.111 al magistrado o 

juez, para que con la ayuda de personas auxiliares de la administr.ación de 

justicia llamen o constriñan a través de rre::'lidas de apremio, al demandado, 

poniéndolo en conocimiento de las pretensiones del actor, y asi lleve a cabo 

su defensa, partes contendientes que deberán de justificar la carga de la 

prueba de sus afirmaciones y excepciones, con la debida derostración de los 

hechos con las pruebas idóneas. 

ta resolución o sentencia establecía la verdad jurídica a ejecutar, para 

el caso de desacuerdo con la misma, se pone al alcance de los inconformes, los 
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recursos de apelación y de restitución de las cosas al estado en que se 

encontraban antes {in integrum restitutio) , con lo~ cuales 1 ns partes 

expresaban las violaciones canetidas en el procedimiento o la~ ~ i tuaciones 

dolosas por las que se perdió el juicio, para una debida recon~\deración de 

los sentenciados. 

ú:>s medios de ejecución de las sentencias se tenian que ejercitar 

primeramente pasados los dos meses, y posteriormente en reformas que sufrió el 

Derecho remano, en cuatro meses. Las formas aceptadas para ejecución de 

sentencia lo eran: la venta individual de los bienes (bonorum distractio), la 

cesión de los bienes (bonorum cessio), tana de prenda por causa de juicio 

(pignus ex causa iudicandi captus) y el aprisionamiento del condcn.:i.do. 17 

1 .. 2 .. 1 Derecho arrenda.ria de imllebles en la Epoca Prehispánica .. 

El territorio que en la actualidad forma parte de los elementos del 

Estado mexicano, estuvo ocupado en la época prehispánica por numeorosas tribus 

indígenas, que en su mayoria eran daninadas por los reinos de México, Texcoco 

y 'racuba, ya que constituían los pueblos más civilizados y fuertes, logrando 

extender su poderío, resultando de la unión de ellos la creación de un tipo de 

organización rudimentaria: la Triple Alianza, con funciones defensivas y 

ofensivas que les dió gran fuerza militar, exigiendo tributo a los sc::roetidos, 

17 .Cfr .. BRAVO Valdés. Beatriz.ob.cit. pp. 303-306. 
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armas, municiones, soldados para la guerra. 

Ahora bien, las leyes que regían en los reinos de la triple alianza 

fueron adoptadas por los pueblos sanetidos4 Una vez dicho esto, tendremos que 

referirnos a las formas de tenencia de la tierra, J;Xlr ser ello necesario para 

conocer el arrendamiento inrrobiliario antigüo. 

La extensión de tierra constituía uno de los elarentos precisos de 

poderío y daninación, así caro también la clasificación en estatus sociales, 

de ahí que se diferenciarán: 

a) La propiedad del Rey, de los nobles y de los guerreros. 

b) La propiedad de los pueblos. 

e) La propiedad del ejército, de los dioses y de ciertas instituciones 

públicas. 

El Rey gozaba con la facultad plena de disp::mer del derecho de propiedad, 

que aún los antigüos lo identificaban con el estrato social. 

Con respecto a la forma de tenencia de la tierra de los pueblos, éstos 

gozaban más que nada de un derecho de usufructuarios, a través de la 

explotación y uso de los calpulli, que vienen a constituir la pequeña 

propiedad; mientras que lo referente al sostenimiento del ejército, del culto 

y diversas instituciones, se llevaba a cabo a través del arrendamiento o 

aparcería de tierras, o labración colectiva, por los habitantes del pueblo, y 

·así sufragar los gastos públicos; así también en el caso de tierras vacantes, 

éstas se podían dar en arrendamiento. 

cono dato excepcional, puede señalarse que entre los mayas se contaba 

con costumbres y leyes perfectas, por así decirlo, respecto al sistema de 

propiedad, y sin tanar en cuenta a los esclavos, toda la población maya 

contaba con bienes raíces o muebles. 

Las normas legales entre los aztecas y relativas al arrendamiento eran 
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entendidas de la forma siguiente: 

Las obligaciones se transmitían a los herederos y podían practicarse 

embargos tanto en los bienes del deudor misrro, cuanto en los de su sucesión; 

se admitía la prisión y la esclavitud (X>r deudas, siempre que !;e hubiesen 

pactado al contraerse la obligación en presencia de cuatro testigos, para ser 

válida; se utilizaba la fianza para valorar los contratos y el fiado se 

convertía en esclavo del acreedor si el contrato no era cumplido. 

La publicidad se daba a los contratos JX)r medio de testigos; tal 

característica les otorgaba preferencia a los privados; el primer ccrnprcrniso 

tenía mayor fuerza. 

Los contratos de aparcería y arrendamiento se celebraban cuando en algún 

barrio había tierras vacantes, pues éstas pedían ser arrendadas o dadas en 

aparcería a otro h"lrrio, o cuando se arrendaban tiecras pl1blica::; 1~·1rn sufragar 

los gastos del culto y del ejército. 

Todos los contratos eran verbales .. 

En los negocios litigiosos de carácter civil, el funcionario judicial oía 

al demandante y al demandado, ordenando que los escribanos de los que se 

hallaban asistidos tarasen nota a través de la escrituca antigüa, del asunto 

se escuchaba enseguida a los testigos de una y otra parte y posteriormente se 

resolvía el fondo del asunto. 'lbdas las diligencias y resoluciones se 

asentaban de la manera indicada. 

Se admitían cano medios de prueba la documental, la tei;;timonial, la 

confesional, los indicios y el juramento (llevar la mano a la tierra y a los 

labios). 

En cada juzgado o tribunal había un pregonero encargado de anunciar la 

sentencia a los interesados. Primeramente las partes asistían al 1 itigio, pero 

posterianente eran asistidos de sus procuradores. 
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Las sentencias definitivas pasaban en autoridad de cosa juzgada y eran 

irrevocables. 

En lo relativo a la estructura de la administración de justicia, en cada 

tribunal había un ejecutor. 

En los tribunales colegiados de México,, uno de los magistrados era quien 

por su propia mano ejecutaba las sentencias. 

El magistrado suprern:> era la autoridad judicial más alta, contaba también 

con atribuciones administrativas en ciudades muy p:ibladas; organiza dentro de 

su territorio tribunales colegiados de tres o cuatro jueces, que tenían 

canpetencia en asuntos civiles y penales, cuyos fallos eran apelables ante el 

magistrado suprero de la Ciudad de México, pero el) los negocios civiles su 

sentencia no admitía recurso alguno. 

En los barrios, el pueblo se reunía anualmente para nanbrar a un juez de 

canpetencia judicial limitada, que conocía de asuntos civiles y penales de 

poca imp::>rtancia entre los vecinos. 

En el reino de TeXcoco el Rey era el magistrado supremo, ncmbraba a sus 

jueces y tenía en su palacio salas diversas destinadas especialmente al 

ejercicio de la judicatura, una para jueces civiles, otra para penales y una 

última para asuntos de carácter militar. 

En los mercados habla un tribunal (Jdra resolver cuestiones entre 

vendedores y canpradores. 

EXistían jueces de ccmpetencia limitada en lugares lejanos a Texcoco en 

asuntos de escaso interés. Los fallos de éstos jueces eran apelables ante el 

Rey, quien asistido de otros dos jueces sentenciaba en definitiva. 

En Tlaxcala conocía de los pleitos y los decidía un consejo de ancianos. 

El Derecho civil con penas extremadamente severas era el resultado de una 

larga evolución social y un producto de las creencias, de los hábitos populares 
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y de las circunstancias de cada uno de los pueblos. 

La tierra era la riqueza más preciada, los primeros pobladores la 

conquistaron con sangre. 

La organización de la propiedad era en un principio buena, por que todos 

los canponentes sociales disfrutaban de ella y los pueblos que habitaban los 

barrios tenían la propiedad CCXl\unal, pero cuando a éstos pueblos se sumaron 

elementos extraños llegados de otros y cuando nuevas familias aumentaron la 

{:Oblación, empezó a formarse una masa de gentes sin p::.itrimonio, por lo que tal 

grupo vivió alquilando su trabajo a quienes posefon tierras o al ccmercio. 

La evolución del Oerecho mexicano fue interrumpida por la conquista 

(1519-1521) • 18 

1.2.2 Derecho arrcndario de inwebles en la Epoca Colonial. 

Con la cruenta intervención de conquista, los mexicas observaron 

radicales cambios en su organización, los españoles de acuerdo a los 

imperativos peninsulares, llevaban al cabo una reordenación en todos los 

ámbitos, con los ideales de colonización plena, difusión del cr.i gtlanismo y 

enaltecimiento de la Corona Española. 

Primeramente la política de trato hacia los indígenas fue rigurosa e 

inhumana, para después suavizarse un poco, gracias n ta intervención de 

algunos frailes, que contaban con gran influencia ante la corona Española, de 

aquí que se hayan creado algunas instituciones para la protección de los 

conquistados, lo que no fue suficiente, debido a los grandes privilegios con 

18.Cfr.MENDI'SI'/\ Y Nuñez,Lucio.El Derecho precolonial.3a.ed.Edit.Porrúa, 

México.1976.pp.44-49, 105-124, 126-128 ,139-147. 
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que contaban los conquistadores. 

El indígena perdió to:los sus derechos con los que contó alguna vez, 

pasando a ser un instrumento de trabajo al servicio de un patrón español. 

El régimen de la tierra favoreció a los es~ñoles peninsulares en forma 

individual, así también, se destinaron grandes extensiones a grupos 

colonizadores, con el fin de conformar nuevas ciudades; se relegó a los 

indígenas a extensiones de terreno precarias, el clero ccrnenzó su acumulación 

inrrobiliaria. 

El inicio del desarrollo colonial provocó ccrnplejidad en la vida 

cotidiana, se necesitaba. la reglamentación ya de las relaciones humanas, desde 

un plano jurídico. 

El Derecho español se convirtió en un sistema supletorio demasiado 

fragmentado; que utilizó un sinnúmero de disposiciones legales, para su 

implantación en el nuevo territorio. 

La legislación general española que formaba el fondo del Derecho indiano 

privado se configuró de los siguientes cuerpos legales: 

- Ordenamiento Real o de Montalvo (1348). 

- Leyes de Toro (1505 l. 

- Recopilación de Leyes de castilla ( 1567). 

- Novísima Recopilación de Leyes de España. 

Para adentrarnos en el tema en particular del estudio, es necesario 

indicar algunas generalidades de las obligaciones y de los contratos: 

a) La idea misma de la obligación fue introducida por el Derecho español, ya 

que en el idiana náhuatl no se encuentra tal palabra o semejante, sino que los 

nativos conocían sólo el obedecimiento al mandato de sus superiores. 

b) La libertad de los indígenas en materia de contratación quedó limitada, 

pues claro esta que ellos no podían concertar nada que exigierá su salida del 
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pueblo al que pertenecían, las violaciones a tal disposiciones eran 

frecuentes. 

c} Las obligaciones derivadas de los contratos p:xlían pobrarse a través de 

escritura pública o privada, confesión, testigos, juramento decisorio y por 

presunciones. 

d} La interpretación de los contratos estaba orientada a la validez de lo 

estipulado, conforme a la verdad y a las circunstancias de hecho a juicio del 

juez .. 

e) Se permitía la cláusula penal, la cual no pcx:lía excL:.der del doble de la 

reclamación cuando esta no era en dinero, ya que de succd.er esto la cláusula 

indicada se convenía en dos tantos y a veces hasta más. 

f) Eran incapaces para contratar según la ley: el loco o desmctroriado, el 

menor de 7 años, el pupilo que es menor de 14 años y mayor de 7, el mayor de 

14 años y menor de 25 que contaba con curador, los pródigos a los que estaba 

prohibida la administración de sus bienes, la mujer casada sin autodzación de 

su marido, los hijos no podían contratar con el padre bajo cuya potestad se 

encontraban sino con relación a los peculios castrenses y cuasicastrenses .. 

g) Procedía la nulidad de las obligaciones y contratos cuando el 

consentimiento se encontraba viciado, por temor de p:.?rder la 1 ibertad, la 

honra, la vida, la fortuna, por error derivado de engaño o dolo; así también 

eran nulos los contratos sobre cosas santas o religiosils, de uso público o 

imposibles .. 

h) Si una de las partes era perjudicada en más de la mitad del justo precio, 

podía pedir a través de la acción ¡xir lesión, la rescisión de lo pactado. 

Una vez ya dicho todo lo anterior, es menester iniciar el estudio 

concreto del arrendamiento inmobiliario que se dió en la época. 

se denc::minaba alquiler al arrendamiento de cosas muebles propiamente 
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dicho arccndamiento al alquiler de bienes raices. 

El arrendamiento consistia en el convenio (generalmente consensual) por 

el cual se entrega el goce y disfrute de una propiedad raíz o de algún 

impuesto o renta real, a cambio de un precio convenido, pagado en dinero, de 

no ser el pago en tal prestación, el contrato deja de ser de arrendamiento 

para convertirse en inncminado. 

Tal contrato tenía cerro pobjeto las cosas y actos dentro del canercio. 

Dentro de los derechos y obligaciones de los contratantes encontramos los 

siguientes: 

- Si el dueño de la cosa arrendada la vendiere, el ccmprador podia exigir la 

desocupación de ella. 

- Se pedía pactar que el arrendamiento tuvierá vigencia por toda la vida del 

arrendatario o para siempre, pues entonces, a pesar de la venta debía de pasar 

la cosa en los mismos términos contractuales. 

- los derechos y obligaciones pasaban a los herederos, al rrorir cualquiera de 

los contratantes, salvo que el derecho del arrendador estuviere restringido en 

tiempo y forma o fuese renta vitalicia. 

- Si el arrendamiento se hubiere celebrado por cierto tiem¡x> y terminado tal, 

el arrendatario conservará la posesión y si no se opone el arrendador en los 3 

días siguientes al vencimiento, se entendía prorrogfu.do el contrato por un año 

más, a esto se le denanina tácita reconducción. 

- El arrendatario tenía la obligación de pagar la renta estipulada en tiempo y 

en el lugar convenido. 

- Si se perdiere la cosecha por causa no acostumbrada, el arrendatario no 

estaba obligado al pago de la renta, si la pérdida era parcial, ¡xxlía pagar la 

renta en forma proporcional, sianpre y cuando tal pérdida no se derive de su 

culpa o negligencia. Se (X)día pactar el pago de la renta aún y cuando 
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sobreviniere un mal no previsto. 

- Si en un año los frutos de la heredad fueren tan abundantes que r:ebasarán el 

doble de lo usual, si esa abundancia procedía de la a ven tura y no de la mayor 

diligencia y buen cultivo del colono, éste debería de pngar el doble de la 

renta pactada. 

- El arrendatario estaba obligado a conservar la finca, <1 cultiv.11· Ju hecedad 

y mejorarla, respondía de los daños y perjuicios p:>r culpa., negligencia, actos 

de sus enemigos y malquerientes de la heredad. 

- El arrendatario no podía sin autorización del dueño suba.ccendar.. 

- Los bienes del arrendatario que se encontraban en el predio ürrendado, se 

consideraban obligados para el pa:go de los arrendamientos vencidos, caro si se 

hubierán dado en prenda. 

- El arrendador estaba obligado a garantizar al arrendatario el libre uso de 

la finca, de pagarle los daños que sobrevinieren por hecho propio o por causa 

de otro que hubiere tenido algún derecho sobre aquél la, a no ser que el 

arrendatario hubiese sabido de tales derechos, con riesqo de h<1h1."!r tcmado el 

contrato. 

- Si el arrendatario hubiese mejorado la finca originando alza de valor, el 

arrendador debía pagar tales mejoras o el arrendatario deducir ~u im¡:x>rte de 

las rentas, a no ser que se hubiere convenido otra cosa al hacerse el 

contrato. 

- El dueño era responsable de los daños que ee causarán al arrendatario, por 

vicios ocultos. 

tas causas de terminación del contrato de arrendamiento en el Derecho 

de la colonia, son las siguientes: 

- cuando al dueño se le había caído su casa o amenazab:t caerse 1 e y no tenía 

otra a donde pasarse: o tenía enemigos en la vecindad u otro apn~mio para no 
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vivir allí. 

- cuando después de arrendada una cosa amenazaba ruina. 

- cuando el inqulino realizaba un mal uso de la cosa arrendada, empeorándola o 

admitiendo en ella gentes de mal vivir. 
• 1 

- cuando el arrendamiento era por 4 o 5 años, era obligación del arrendatario 

pagar la renta cada año cultivable y pasando 2 sin que se pagará, el contrato 

p:x:lia terminarse si el arrendador así lo solicitare. 

- Por fenecimiento del plazo contratado, y el arrendador se oponga a su 

renovación. 

- CU<.indo se hubiere pactado que el arrendatario había de ejecutar determinadas 

obras en el predio y no las ejecutó, según lo pactado. 

Por incumplimiento de alguna obligación que hubieren pactado los 

contratantes. 

- Por pérdida total de la cosa arrendada. 

De presentarse conflictos en las relaciones contractuales arrendarlas 

traían cano consecuencia los litigios, los que se ponían a consideración del 

juzgador. La organización de la justicia en un principio estuvo sujeta a un 

régimen cte múltiples fueros, con tribunales especiales según la materia de la 

controvernia o las partes del litigio. 

Pat'a iniciar el procedimiento judicial era necesario ccmenzar con una 

acción personal, la cual dimana de un contrato o de una disposición legal que 

así lo contemple. 

Son requisitos de la forrra de la demanda los siguientes: debe de 

plasmarse por escrito, señalarse la personalidad del demandante, la narración 

de los hechos, nanbre del juez ante quien se interpone, nanbre del demandado, 

descrip:ión de aquello que se reclama, su cuantía, p::>r que razón se reclaman 
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las prestaciones, el dc:rnicilio del demandado y los petito¡:ios o conclusión de 

lo reclamado. 

El emplazamiento del demandado se realizaba a través de una cita verbal, 

por escrito o real. El juez en persona o p:>I'." medio de escribano procedía a la 

busqueda del reo en su danicilio y no encontrándolo se le clej.:iba cédula 

instructiva, con el ¡::ortero o algún familiar, ante un testigo. 

Si el demandado se encuentra fuera de la jurisdicción del juez, éste le 

anplazará p:>r exhorto u oficio dirigido al juez del dc:rnici lio canpclente, para 

que lleve a cabo el emplazamiento: tal diligencia menciom1da debia de 

realizarse en días y horas hábiles. 

Procede el emplazamiento por edictos cuando el demandado se ocultaba, no 

tenia danicilio o era incierto. 

cuando en el caso, el demandado no conteste la ck.·nK"lnda, sC? creaba una 

situación de rebeldía, la contumacia¡ el actor p:xHa solicitar que se siguiera 

el juicio en tedas sus etapas faltantes. Al demandado pedía admitirsele 

después del plazo señalado en la demanda sólo si proh.1ba que t1c1bia estado 

impedido de presentarse por causa suficiente. 

El demandado al contestar la demanda se encuentra en la posibilidad de 

interponer las defensas y excep:::iones que considere procedentes, para dilatar 

o extinguir el procedimiento al que se encontraba sujeto. 

Dentro de las excepciones dilatorias con que cuenta están: la falta de 

jurisdicción o recusación del juez, falta de legitimación del actor, 

litispendencia, la de demanda basada en falsa información, inepto o obscuro 

libelo, falta de cumplimiento de la obligación reclamada, entre otras. 

Los efectos de la contestación a la den\3.nda se resumen en los siguientes 

puntos: 

- oetennina la acción intentada y sujeta al reo a ésta. 
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- Se interrumpe la prescripción y la buena fe del demandado para la percepción 

de los frutos. 

- La pi:escripción de la acción procesal se extendía hasta 40 años. 

El plazo regular pa.ra contestar la dananda e interp:mer excepciones lo 

era el de 20 días naturales. 

El tiempo para ofrecer pruebas una vez ya contestada la denanda. abarcaba 

80 dias naturales desde su ofrecimiento, admisión y desahogo de las mismas, 

que pudiesen ser documentales, confesión, testimcmiales, juramento, 

presunciones o cualquier otro medio que guarde relación con la verdad que se 

busca. Existía la tacha de testigos para el caso de que se considerará que su 

testimonio de ellos carecía de veracidad, debido a causas inherentes o por 

contradicciones en aus dichos. 

Una vez resuelto el litigio, alguna de las partes solía inconformarse con 

la sentencia, por considerarla inadecuada a lo planteado en la controversia, 

tales impugnaciones se realizaban a través de los siguientes recursos: 

a) De nulidad.- prcx;:eje por falsos testigos o cartas, así. caro también 

por cualquier falsedad; se interpone ante el juez, para resolución de su 

superior. 

b} Restitución in integrum.- Opera a favor del menor de 25 años 

perjudicado durante su menor edad por engaño en el pleito, por livianidad, p:>r 

yerro, por negligencia de sus abogados, cuando no ha sido representado por su 

curador; se interpone ante el juzgador, lo resuelve el superior. 

e) Súplica.- Se hace valer ante el mismo sentenciador, se da 

ordinariamente en juicios que no admiten apelación, se interpone dentro de los 

10 dias siguientes a la notificación de la sentencia .. 

d) Segunda súplica.- Procede contra sentencias que resuelven asuntos de 
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posesión de mayorazgo. 

e) De injusticia notaria.- Procede contra la inE;?quidad que se desprende 

de la sola lectura del expediente o por no ser la decisión conforme a la 

dE!m3:nda y contestación o de lo deducido y probado por las partes; el superior 

resuelve tal recurso. 

f} La apelación.- Es el recurso más trascendente y cmiún de ta época, se 

utiliza para enmendar las sentencias, tanto cuando la injustici;1 procede de 

causa imputable al juez, cCITO cuando ella lo eru al liLiqante. La 

determinación del e(ecto en que debía de admitirse la a¡::elación quedaba al 

arbitrio del juzgador, se interponía primeramente en los 10 días siguientes a 

la notificación de la sentencia, posterionnente se redujo a 5 días; también se 

utilizó contra autos. 

Admitido el recurso por el juzgador, el apelante ante el Tribunal 

superior o de alzada expresa agravios, en su cdso ofrece pruebas 

supervinientes de existir, pide la revocación de la resolución o diligencia, 

de éste escrito se corre traslado al apelado, el cual expresará lo que a su 

derecho corresponda, para concluir con la resolución del Tt"ibunal de alzada. 

Habrá de recordar que el Derecho sustantivo y adjetivo del que ya se ha 

hablado es el resultado de constantes adaptaciones en la etapa colonial, 

respecto de las relaciones que se venian dando, por lo que se puede decir que 

lo ya indicado pasó de un conjunto de disposiciones legales dispersas a un 

grupo reclucido y sistenático en su aplicación, debido a la conplejidad con que 

fue introducido el Derecho español a través de la conquista. 19 

19.Cfr.ESQUIVEL Obregón,Toribio.Apuntes para la historia del derecho en 

México.'l'ano III Nueva España:derecho privado y de tr.-uuüción.Publicidad y 

ediciones México.1943.pp. 20-25,304 ,308,323-325,327, 333, 3J.\, 363,366-370. 
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1 .. 2 .. J Derecho arrenda.ria de imuebles en la EpOca de México Independiente .. 

El movimiento de independencia de 1810 y la culminación de la misma en 

1821, dierón caro resultado la necesidad de la r;eglamentación de las nuevas 

relaciones sociales, las cuales son pro:luctoras de efectos en las esferas 

jurídicas de cada una de las personas. 

En un principio siguió prevaleciendo la aplicación de la legislación 

española, para que en lo posterior y de acuerdo al florecimiento de la vida 

constitucional, se tendicrá a la creación de disposiciones legales acordes a 

las condiciones de vida que surgierón. 

Esta etapa se encuentra llena de vicisitudes respecto del establecimiento 

de un orden político; destacan para nuestro estudio /ªs co:lificaciones civiles 

y procedimentales civiles, las cuales canprenden ya una ordenación sistemática 

y p::>r ende funcional, que constituyen los primeros bien formados cueqx>s 

legales del Derecho privado, acrecentando la incipiente historia jurídica 

del independentisno. 

cód.igo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1870. 

Por. mandato del Presidente de la Repúbl~ca, Bénito Juárez, se formó una 

canisión integrada por los licenciados Mariano Vañez, José María Tilfragua, 

Isidro Montiel y Rafael Dondé, con la finalidad de crear un código Civil, cuya 

estructura contemple los aspectos de la vida cotidiana. 

El cuerpo jurídico es terminado, pranulgado el 8 de Diciembre de 1870, 

entra en vigor el lo. de Marzo de 1971. 

Respecto al apartado arrendarlo regulado p:::>r tal código, se encuentra que 

se ubica en el libro tercero: De los contratos, Título Vigésimo Del 

arrendamiento; integrado por los capítulos I.Dis¡x:>siciones generales; II~De 

los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario¡ III.Del modo de 
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terminar el arrendamiento: IV.Disposiciones cspeci.1lcs reRf)(~cto de los 

arrendamientos por tiemp:> indeterminado, y V.Del alquiler o arrendamiento de 

cosas muebles. 

El. Código civil de 1870 conceptualizó al arrendamiento en los siguientes 

términos: "Se llama arrendamiento al contrato por el que una ¡x-rsona cede a 

otra el uso o el goce de una cosa por cierto tiem¡;:o determinado y mediante un 

precio cierto. Se llama arrendador al que da la cosa en arrendamiento y 

arrendatario el que la recibe". 

Situaciones de relevancia en el arrendamiento lo son: 

- Se puede celebrar p::ir el tiempo que convengan las partes, pero los 

arrendamientos sean de predios rústicos o urbanos, que no se hay;m celebrado 

por tiempo determinado, durarán 3 años-. tal plazo es obligatorio sólo para el 

arrendador. 

- Si el precio anual del arrendamiento pasase los 300 pesos, debía de 

celebrarse por escrito: si rebasare los mil pesos y fuere rústico el predio, 

era obligación otorgarlo a través de escritura pública. 

- El arrendamiento de los bienes del daninio público se sujetaba a las 

ordenanzas administrativas. 

- Las obligaciones del arrendador se pueden resumir en entregar. 1 a cosa en 

buen estado para el uso convenido o el natural. conservar la cosa en buenas 

condiciones y garantizar ese uso o goce pactado. 

- Las obligaciones del arrendatario consistían en pagar el precio de la renta 

y conservar la cosa en el estado en que la recibió, p::día ser condenado al 

pago de los daños y perjuicios que causare él o sus fami liares o dependientes. 

- El pago de las contribuciones impuestas al arrendador [XXlían ser pagadas a 

cargo del arrendatario, si estas correspondían a la finca arrendada, a través 

de las deducciones a la renta. 

42 



- El arrendador gozaba del privilegio de preferencia para el pago de la renta 

y demás cargas del arrendamiento, sobre los muebles y utensilios del 

arrendatario, existentes dentro de la casa, y sobre los frutos de la cosecha 

respectiva, si el predio era rústico. 

- La renta debía de ser pagada el la forma y lugar convenido, y a [alta de 

éste en el danicilio del arrendatario. 

Si el arrendatario hubiese incumplido el pago de una renta era causa de 

pérdida del derecho de exigir el cumplimiento del contrato. 

La renta debía de ser reducida a criterio de péritos, cuando se impida el 

uso o goce total, siendo tal en forma parcial. 

- El arrendatario de predio rústico asumía las pérdidas totales o parciales 

que sufrierá su cosecha, no importando la causa de dicha privación. 

- Las formas más canunes de terminación de la relación contractual son: el 

cumplimiento del plazo fijado, la satisfacción del objeto por el que fue 

arrendada la cosa, el convenio expreso, la nulidad y la rescisión. 

- El arrendamiento no terminaba en el caso de que el arrendador a}e<Jara que 

necesitaba la finca para su uso propio, encontrándose tcdavía vigente el 

contrato, 

- Vencido el contrato de arrendamiento por tiempo indeterminado, el inquilino 

contaba con 30 días para desocupar. 
2º 

Una vez determinado el contenido sustancial de las normas jurídicas 

arrendarías, es menester conocer la sección procedimental aplicable para el 

caso de controversias arrendarlas. 

20.Cfr.cóa.igo Civil del Distrito Federal y de la Baja California de 1870. 

Leyes y Oecretos.Tipografía de J .M.Aguilar Ortíz.México.1872.pp.273-283. 
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Có:ligo de Procedimientos civiles para el Distrito Federal y el Territorio de 

la Baja California de 1872. 

Tal ordenamiento legal tona vigencia en septiembre 15 de 1972, bajo el 

mandato presidencial interino de Sebastián Lerdo de Tejada. 

Concibe los litigios arrendarios caro juicios sumarios por 

desocupación, cuyo objeto debe consistir en: 

- El cumplimiento del término estipulado en el contrato. 

- El cumplimiento del plazo que por el Código civil se fija para la 

terminación del contrato por tiempo indefinido. 

- En la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que se hubieren 

convenido expresamente. 

- En la infracción manifiesta de cualquiera de las condiciones que con arreglo 

al código civil rrotivan la rescisión del contrato. 

Los juicios sum:irios por desocupación serán por escrito cuando la renta 

anual rebase los 300 pesos, por excepción oral cuando no pasare de tal 

cantidad. 

La demanda contendrá to:ios los datos indespensables pa.ra eslcucturar la 

litis, cc:rro ncmbre y dcmicilio del demandado, hechos, pretensiones y 

fundamentos de derecho, así cau::J loe elementos icicntifir.1tivos ciPl juez y de 

su jurisdicción y canpetencia. 

En el emplazamiento al demandado se le deberá de apercibir que no 

carrpareciendo por si o por legítimo apoderado, se decretará la desocupación 

sin rMs citarle ni oírle. 

Si no canpareciere el danandado que este presente en el lugar del juicio, 

después de la segunda citación, ni el ausente después de la primara, el juez 

debe inmediatamente decretar la desocupación, cuando proceda con arreglo a 

derecho: apercibiendo de lanzamiento al demandarlo si no desocupa la finca 
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dentro de los ténninos de 8 días, si se trata de una habitación que ocupen el 

demandado y su familia¡ de 15 días si se trata de un establecimiento mercántil 

o industrial; de 30 en caso de hacienda o de cualquier otra finca rústica que 

tenga ca.serio y en la cual haya constantemente. administrador, ma.yordaro o 

cualquier otro encargado de ella. si lafinca cuya1 desocupación se pide, no 

tuviera ninguna de las circunstancias que se han expresado, se deccetará el 

lanzamiento en el acto. 

Pasados los plazos respectivamente expresados, sin haberse desocupado la 

finca, debe de procederse al lanzamiento del arrendatario a su costa, y sin 

atenerse a ninguna reclamación. 

El plazo probatorio con que cuentan las partes no pasará de 20 días, y 

dentro de él se p:::xirá alegar y acreditar las tachas que tuvieren los testigos; 

son admitibles los medios idóneos para probar, dentro de los cuales 

encontrarros la confesional, docurrental, testi.rronial, pericial, fama pública, 

entre otros. 

LJ.s sentencias son inapelables si no acredita el arrendatario que ha 

satisfecho los plazos vencidos y los que debiera pagar adelantados, respecto a 

las rentas; si lo acredita podrá interponer libremente los cecursos 

impugnativos existentes, de no hacerlo quedará la sentencia consentida, sin 

necesidad de ninguna declaración. 

Las resoluciones definitivas en ésta clase de juicios sumarios sólo se 

admitirá en el efecto devolutivo, remitiéndose las actuaciones al superior; el 

plazo para apelar es de 3 días. 

la segunda instancia se inicia con la expresión de agravios, contestación 

a los misrros y fallo del Tribunal superior; si la autoridad de alzada 

confirmaba la sentencia se condenaba en costas al apelante. 

Existe el recurso de casación para oponerse a la resolución de segunda 
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instancia, el cual p::ldía interponerse sólo si el arrendatario acredite estar 

al corriente en el pago de las rentas, ya que de lo contrario se desechará de 

plano; tal medio de impugación tiene por objeto: 

- En cuanto al fondo del negcx::io, alegando que la ejecutoi:la es contraria a la 

ley expresa. 

- Por violaciones de las leyes que establecen el procedimiento. 

El Tribunal de casación debe limitarse a declarar si la ley ha sido 

infringida al aplicarse al caso de que se trate. 

Para ejecutarse una sentencia anticipadamente, es necesario otorgar 

garantía para los posibles daños que se causarán a la parte contraria, en 

virtud de beneficiarle la nueva resolución a éste litigante. 

Los juicios sobre arrendamiento que no tengan por r in la desocupación se 

tramitan en forma expositiva, contestación a las prestaciones reclamadas, fase 

probatoria, sentencia, apelación y resolución del recur.~o de casación en su 

caso. 21 

CCl?lO toda legislación requiere reformas o abrcigación para darle 

aplicación a una mejor, es que surgen el Cód.igo civil de 1884 y de 

Procedimientos civiles del misrro año, para el Distrito Federal y 'l'cI:"ritorio de 

la Baja california; con la finalidad de adecuar la ley a las condiciones 

sociales evolutivas. 

Código Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja Ca 1 i fornia de 

1884. 

El ordenamiento jurídico mencionado adquiere vigencia bajo el régimen 

presidencial de Manuel González; entra en vigor el lo. de Junio de 1884, 

guarda idéntica ubicación y estructura caoo en el Céd.igo de 1870. 

21.Cfr .Código de Procedimientos Civiles del Distrito Federal y 'Territorio 

de la Baja california.Ed.Oficial.Imprenta del Gobierno.1872.pp.176-186. 
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Las modificaciones que observó el Código civil de 1870, plasmadas en el 

nuevo cuerp:J legal de 1884 son las siguientes: 

- El arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la renta pase de 100 

pesos anuales. 

- Si el arrendamiento se ha celebC'ado por tiempo determinado, concluye en el 

día prefijado sin necesidad de desahucio. 

- Si después de terminado el arrendamiento, continúa el arrendatario sin 

oposición en el goce y uso del predio, y éste fuere rústico, se entenderá 

renovado e 1 contrato por otro año. 

- Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones para el uso al que 

este destinada la cosa, quedará a elección del arrendatario rescindir el 

arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al arrendadoc al 

cumplimiento de su obligación. 

- Es nulo el arrendamiento que se haya celebcado dentro de los 60 días 

anteriores a la transmisión de la propiedad por ejecución judicial. 

- Todos los arrendamientos, sean de predios rústicos u urbanos, que no se 

hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirán a voluntad de 

cualquiera de las partea contratantes, previa notificación judicial a li1 otra 

parte, hecha con 2 meses de anticipación, si el predio es urbano, y con un año 

si es rústico. 22 

tas normas adjetivas, aplicativas de la ley civil también merecieron 

reajustes, abrogándose el oSdigo procedimental de 1872, para crearse el de 

1884, que contuvo las siguientes m::xiificaciones, respecto del anterior cuerpo 

procesal. 

Tiene vigencia el lo. de Junio de 1884, siendo presidente de la República 

22.Cfr.código Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja 

california de 1884.Imprenta Francisco Oíaz de I.eÓn.1884.pp.317-328. 
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Manuel González¡ con las diferencias que enseguida se mencionan: 

- Se le atribuye el carácter de extraordinario al juicio sumario de 

desocupación. 

- Serán objeto de juicio verbal los litigios cuyo interés no exceda de mil 

pesos. 

- La demanda de desocupación por falta de pago se divide en 2 pedOOos: del 

juicio y de la providencia de lanzamiento. Antes de iniciar el empluzamiento y 

la etapa del juicio, el escribano o secretario del juzgado realizará una 

diligencia de requerimiento de pago, en donde el demandado deberá cumplir con 

tal obligación en 8 días para fincas habitacionales, 15 para predios con giro 

mercántil o industrial y 30 para fincas rústicas, de no hacerse el pago se 

procederá al lanzamiento. 

Una vez hecho el requerimiento se le emplaza al demandado, para que 

manifieste lo que a su derecho corresponda; con el apercibimiento que de no 

realizar el pago en los plazos mencionados será lanzado. 

- Si aún durante la secuela del juicio el demandado arrendatario no acredita 

estar al corriente en el pago de las rentas se llevará a caoo la di1 igcncia de 

lanzamiento, pudiendose romper las cerraduras de las puerta~ 9i fuere 

necesario, en virtud a la oposición del ejecutado. 

- Al ejecutarse la multicitada diligencia, deben retenerse y depositarse 

los bienes más realizables, con el fin de que sean rematados en pública 

almoned.a y cubran las pensiones rentísticas adeudadas. 

- Se estatuye caro dcmicilio legal del arrendatario demandado el ocupado en 

arrendamiento. 

- Si el demandado justificare sus defensas y excepciones, se condenará al 

actor al pago de los daños y perjuicios originados. 

- El juicio de desocupación por falta de pago termina con la satisfücción de 
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las rentas. 

- En los juicios sobre desocupación de predios por causas de incumplimiento de 

alguna obliqación pactada o p:>r cualquier otra cuestión relativa al contrato 

de arrendamiento siguen los siguientes pasos: demanda, contestación de la 

misma, etapa probatoria, alegatos, sentencia, impugnación de la resolución 

definitiva, substanciación de la apelación y en su caso interposición del 

recurso de casación; para que sean admitidos los medios impugnativos 

presentados por el arrendatario, es necesario que se encuentre al corriente en 

el pago de las rentas, ya que de lo contrario se le desecharán. 

- tos plazos para ejercitar derechos procesales se reducen substancialmente, 

caro una forma de celeridad procesal. 23 

En éste código procesal se reglamentan adecuadamente las controversias 

que se pueden dar en materia arrendaría de inmuebles, se diferencian ya los 

diversos litigios, lo cual no era tan claro en el procedimiento regido p:>r 

el Cérligo de 1872. 

1 .. 2.4 Oerech:'.> arrendario de imaiebles en la Epoca Revolucionaria. 

Las tendencias ideológicas de los diferentes grupos que intervinieron en 

la Revolución social en n.ert:zo país, a través de cruentas luchas para obtener 

el poder EXJlÍtico, trajeron caro consecuencias la modificación radical de los 

diferentes ámbitos de la sociedad mexicana. 

El movimiento revolucionario de 1910 culminó con la Constitución de 1917, 

que canprende las ideas sociales progresistas de los zapatistas, villistas, 

23.Cfr.código de procedimientos Civiles del Distrito Federal y Territorio 

de la Baja california.Imprenta Francisco Díaz de León.1884.pp.114-117. 
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carrancistas, grupos obreros independientes y demás asociaciones minoritarias. 

ourante la Revolución Mexicana se va conformando una legisl ac í ón un tanto 

progresista, a menudo de carácter local, debido a los constantes cambios de 

dirigentes políticos que ejercen el pxler. 

La actividad legislativa p:ir así decirlo, que durante la ép.-><::~a se dió, se 

dirigió a rrodificar principalmente el Derecho público, con la finalidad de 

estabilizar el control de las fuerzas del ¡:x:xler. 

En materia de leyes civiles el Código Civil y de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal de 1864 se continuan aplicando: el arrendamiento 

irurobiliario se reduce en su número, claro esta, debido a la inseguridad en 

las relaciones contractuales. 

El ordenamiento legal constitucional de 1917 vinó a constituir un 

instrurrento ordenador de las tropelías de los hacendados, patrones, clero y 

ccmpañías mineras. 

La ley fundamental se caracteriza por su esencia social cm los rubros 

agrario, laboral, educacional, igualdad para los gobernados, entre otros. 

Por últim:>, siendo tal cuerpo legal el principal, contempla los cauces 

idóneos para la reglamentación de las nuevas condiciones sociales del país. 24 

1.2.5 Derecho arrcndario de imueblee en la Epoca PoGrcvolucionaria. 

Con la fase ¡:osrevolucionaria se institucional izaron muchos logros 

obtenidos por la Revolución Mexicana. 

Los períodos presidenciales que se sucedían. los problemas de 

24.Cfr.FIDRIS M3.rgadant,S.Guillerrro.Intrcx1ucción a la historia ctel derecho 

mexicano. 9a.ed. F.dit. Esfinge.México. pp.190-197. 
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estabilización nacional en sus diferentes aspectos que se presentab.-']n y las 

luchas p::>líticas que enfrentaban los mandatarios presidenciales, dieron caro 

resultado la creación de mejores instituciones, adecuadas a las condiciones 

socioeconémicas y políticas que desplegaba. el país .. 

Respecto a la legislación civil, es necesario mencionar las 

codificaciones creadas, trascendentes para el marco histórico que integra a la 

presente Tesis. 

Surge un nuevo Có:1igo Civil del Distrito y Territorios Federales, el que 

es elaborado a fines de 1926, concluye su redacción para 1928 y entra en vi11or 

el lo. de octubre de 1932; se caracteriza por ser menos individualista que su 

predecesor, se le rratiza caro una reglarrentación privada de naturaleza social. 25 

Dentro de las innovaciones al apartado arrendarlo encontramos las 

siguientes: 

- Desaparecen los excesivos privilegios en favor del propietario-arrendador. 

- Se establece la obligación de pagar al inquilino una indemnización, a 

criterio del juez, por las enfermedades que se deriven de la actitud 

negligente del arrendador, por arrendar fincas carentes de condiciones 

higiénicas adecudas. 

- Se autoriza al arrendatario a realizar las reparaciones de urgencia y 

utilidad que requiera la cosa arrendada, para el caso de que el arrendador se 

oponga a realizarlas. 

- En los arrendamientos que hayan durado más de cinco años y cuando el 

arrendatario haya hecho wejoras de importancia en la finca arrendada, tiene 

derecho a que en igualdad de circunstancias, se le prefiera respecto de 

cualquier otro interesado en un nuevo arrendamiento, así cano también goza del 

derecho del tanto en caso de venta del irunueble. 

25. Cfr. FIDRIS Maryadant, S.Guillerrro.ob.ci t. pp.118-203, 249-251. 
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- Se establecen topes máximos de duración arrendaria de irunueblcs, 10 años 

para habitación, 15 años respecto de giros c:anerciales y ele 20 en industria. 

- se declara de utilidad pública la construcción de cas;:is para habitación cuya 

renta mensual no exceda de 65 pesos en la Ciudad de México, de •1', ~sos en el 

resto del Distrito Federal y de 25 en los Territodos Ft.'Clcrales. 

- La renta de las casa no puede exceder de lO't anual sobn:? su va J ue riscal en 

la Ciudad de México, de 8% en el resto del Distrito Federal y de 6% en los 

Territorios Federales. 

- El propietario de un predio rústico debe cultivarlo, ele no hacerlo tiene la 

obligación de darlo en arrendamiento o aparcería. 

- El arrendatario de un predio rústico no tendrá derecho a que se 1e rebaje la 

renta por esterilidad de la tierra arrendada o p::ir pérdid,1 ele frutos 

provenientes de cmms fortuitos ordinarios. 

- Se estatuye la prórroga en el arrendamiento, cuya duración sr.1-."i de un año; 

en predios rústicos si no existe oposición del arrendador a 1 término del 

arrendamiento, se entenderá renovada por un año más la relación contractual. 26 

Debido a la introducción de un nuevo Código civil Distdtal, era 

necesario también contar con uno de Procedimientos Civiles, cuyo proyecto se 

encc:mendaría a una canisión redactora, de donde destacan los licenciados 

Gabriel García Rojas, José castillo tarrañaga y Rafael Cual Vidal. 

Tal cuerpo procesal entró en vigor el lo. de Octubre de 1932, con él 

desaparece la distinción entre libros y títulos, condensando su estructura que 

integra ahora sólo en títulos. 

26.Cfr.f:xpesición de notivos del Código Civil de 1932.Cód.igo Civil para el 

Distrito Federal. 
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Se caracteriza por su tendencia a la oralidad, resultado de ello lo es el 

título especial de la Justicia de Paz; se incorpora el arbitraje para acabar 

con el enorme rezago procesal. 

De acuerdo a las rrodificaciones substancial.es y procesales civiles fue 

necesario crear una nueva Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del E'uero 

Canún del Distrito y Territorios Federales, que rigió a partir del 31 de 

Diciembre de 1932. 

En el régimen presidencial de Miguel Alemán se dió un Decreto de fecha 

30 de Diciembre de 1946, con el cual se prorrogan por ministerio de ley y sin 

alteración de ninguna de sus cláusulas, los arrendamientos imrobiliarios 

urbanos dedicados a la habitación, comercio e industria, cuyas rentas no sean 

mayores de 300 pesos y que no se destinen los irunuebles a cantinas, 

pulquerías, cabarets, centros de vicio, explotación de algún juego pennitido 

p::lr la ley o salones de espectáculos; dicho ordenamiento jurídico surge cono 

una necesidad emergente de las condiciones econánicas y sociales derivadas de 

los estragos que la Segunda Guerra Mundial provocó en nuestro país. 

La vigencia de tal Decreto se manifestó que seria provisional, hasta que 

diera una legislación que regulará de m:xlo definitivo el arrendamiento de 

inmuebles en el Distrito Federal, pero hasta la nuestros días se sigue 

aplicando tal ley, por consiguiente al no haber sido abrogada es derecho 

positivo vigente. 

Por reformas al código de ProcecUm.ientos Civiles del Distrito Federal en 

el año de 1967, se establece y requla el juicio especial de desahucio. 

En años posteriores, tanto el código Civil caro el de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal, han observado múltiples reforwas, esto 

debido a la constante evolución de nuestra sociedad. 27 

27 .Cfr. FIDRIS Margadant,S.Guillermo.ob.cit. pp. 234-239. 

53 



1.2.6 Derecho arrendario de imuebles en la Epoca /\ctua.1 en el Distrito 

Federa1. 

La reglamentación jurídica del arrendamiento iruoobi I iario en el Distrito 

Federal presenta varias peculiaridades, el trato legal parn con los 

arrendadores y arrendatarios de inmuebles destinados a habitación, ccxnercio, 

industria y agricultura es desigual. 

Las normas jurídicas en materia de arrnndamiento hahi tacional se 

caracterizan p:::ir una ordenación substancial y procesal es¡...eciales, con 

sobreprotección subjetiva y ro objetiva para con los inquilinos, de acuerdo a 

las refoana.s al Código Civil y de Procedimientos Civiles de 1985. 

A la par de las m:rlificaciones legislativas sobre arrendamiento, surgen 

nuevos órganos jurisdiccionales y canpetentes para la ya tan problemática 

situación arrendarla; los juzgados del arrendamiento inrrobil Lirio inician 

también en 1985, con la finalidad de reducir la carga procedimental con que 

contaban los juzgados de lo civil. 

Inician lalx>res en un número de quince juzgados, en 1.1 actualidad 

contamos con cuarenta, que ejercen sus funciones a través de un juez, dos 

secretarios de acuerdos, un conciliador, un proyectista y los empleados 

administrativos que se requieren; cada uno de ellos cuenta con r?L personal 

indicado. 

Con el paquete de reformas multicitadas de 1985, se otorga runpetencia a 

la Procuraduría Federal del Consumidor para conocer del aspecto conciliatorio 

y arbitral respecto del arrendamiento de inmuebles destinados a la habitación 

en el Distrito Federal, a través de las atribuciones de representación, 

vigilancia y tutela de los derechos de arrendatarios. 

Se continua con la aplicación del anacrónico Decn•Lo de Cnnr¡elación de 
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Rentas de 1948, que ha merecido una infinidad de ataques sobre su legitimidad, 

su permanencia ha confotmado un instrumento político y electoral a través de 

los años transcurridos~ 

El estudio y análisis profundo de la legisla~ión arrendaría de inmuebles 

vigente para el Distrito Federal se realiza en capí.tulos posteria:es, debido a 

la necesidad de conocer sus particularidades. 
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CAPITULO SEGUNDO 

CONCEPCION JURIDICO MODERNA SOBRE EL 

ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLP.S EN 

LA DOCTRINA Y EN LA LEGISLACION 
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Al inicio del presente capitulo cabe hacer mención de que la doctrina 

ba.sa sus estudios respecto al tema. en cuestión, es decir, el arrendamiento 

inrrobiliario, desde un punto de vista genérico, al fincar sus opiniones 

i 
autorizadas y racionales para indicar la estructura del arrendamiento, base de 

la que se parte para iniciar el análisis de las demás rocdalidades arrendarias, 

de ahí que el ponente de ésta Tesis, consideró necesario adecuar los estudios 

genéricos doctrinarios del arrendamiento, p.;ira aplicarlos a la figura 

jurídica en estudio y en particular, "el arrendamiento irurobiliario", que al 

ser una especie, es procedente analizarlo específicamente, para proyectar los 

fines que persigue la actividad jurídico doctrinaria. 

Por lo que el estudio es conciso, desde un criterio particular del 

ponente, elemento fundamental de la finalidad de toda tesis jurldica; 

refiriéndonos al tema arrendarlo de inmuebles, siembre en base a estudios 

doctrinarios, que han enriquecido los grandes juristas contractuales. 

Por lo que cabe advertir una conceptualización particular y especial, 

que pudiesen traducurse en nuevos estudios doctrinarios de índole jurídico, 

respecto de la figura del arrendamiento inmobiliario. 

2.Ll c.oncepciál dlxtrinaria del arrendamiento imd:liliario. 

El arrendamiento en su concepción lato sensu (sentido amplio}, constituye 

dentro de las clasificaciones didácticas, doctrinarias, legales, scx::iales, 

todas ellas de actualidad, uno de los contratos civiles de importancia 

relevante, la cual es representativa del sistena del liberalismo, a través 
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del cual existe la pr~rrogativa de acrecentización de hicnes, de acuerdo a 

las pc>sibilidades sociales y econánicas de desarrollo de los individuos, que 

les hace tener bienes o no; de ahí la gran necesidad de atención para con su 

estudio doctrinario. 

Es de señalar, cano lo indica el jurista Rafael Rojina Vil\egas, que 

nuestra historia jurídica ha tradlcido en sus codif1cnciones civiles la 

reglamentación de una sola forma de arrendamiento, que el Derecho rana.no 

reguló, es decir, el arrendamiento de cosas ( locatio conductio rc-i l, que para 

la opinión de Colín y capitant es el arrendamiento propitunente dicho; y en 

virtud de la trascendencia social que adquirió por el p.:¡so de la historia, 

proyección actual es tanto teórica cat0 práctica. 1 

La mayoría de los doctrinarios conceptualizan al arrendamiento en los 

misroos términos que nuestra legislación civil lo hace; artículo 2398 del 

Cédigo civil para el Distrito Federal: "Uay arrendamiento cuando las dos 

partes contratantes se obligan recíprocamente, una, a cunceder el uso o goce 

temporal de. una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio 

cierto ••• " 

Ahora bien, esto queda manifestado fehacientenente, de .a...=uerdo a la 

opinión del jurista I.eopoldo Aguilar carbajal, en los siguiente~ términos: 

"O:K:trinalmente se ha definido al contrato de arrendamiento co11VJ aquel por 

virtud del cual una persona llamada arrendador, concede a otra, llamada 

arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporn.l, o RÓlo el uso, 

mediante pago de una renta, que es el precio y que debe ser cierto". 2 

l .Cfr.ROJINA Villegas,Rafael.Derecho civil 

mexicano.Tan.VLVol.I.5a.ed.F.dit.Porrúa S.A.1985.pp.547 y 548. 

2.ZAMJRA Y Valencia,Miguel Angel.Contratos civiles.3a.cd.F.dit.Porrúa S.A. 

1989.p.151. 
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to anterior indicado, representado en estructuración conceptual se 

traduce en los siguientes elementos: 

1) La concesión del uso y goce temporal de un blen. 

2) El pa.go de un precio cierto, cano contraprestación corresp:1"diente a la 

cesión del uso y goce. 

3) La restitución de la cosa, puesto que sólo se transfiere temporalmente ese 

uso y goce. 

Elementos que en su conjunto crean la figura jurídica del arrendamiento, 

cuya función econémica corresponde a autorizar el aprovechamiento de las 

cosas ajenas, en fonna temporal y a título oneroso, a favor de la persona que 

carece de tal bien. 3 

La doctrina ya vertida, aplicable al tema en particular, desde un 

criterio propio, así caro también, considerando la legislación cano fuente de 

conocimiento, estructuro el siguiente concepto: 

"El contrato de arrendamiento inrrobiliario es el convenio a través del 

cual arrendador y arrendatario asumen obligaciones y derechos recíprocos, que 

son establecidos por los contratantes y 0001plementados imperativamente por la 

ley en algunos casos, sobre un inmuebler que el arrendador transfiere en forma 

temporal y onerosa, para que el arrendatario lo use y goce de acuerdo a lo 

pactado". 

2.1.2 Clasificación de ésta figura en el Derecho contractual REXicano. 

En el tema en cuestión es menester partir de la crniprensión, en virtud de 

lo cual en sentido amplio, el contrato constituye una de las fuentes 

3.Cfr.ROJINA. Villegas,RafaeLob.cit.pp.548 y 549. 
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principales de las obligaciones, que en forma de expresión de éstas se 

traducen en la figura en estudio. 

Ahora bien, el contrato es una especie de convCnio en sentido amplio, 

p::>r lo cual, un convenio en lato sensu es el acuerdo du voluntades de dos o 

más personas para crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones, 

mientras que la concepción del contrato en sentido estr i etc se expresa en que 

es un convenio que produce o transfiere las obl igacinn•-·~; y den•cllos, por lo 

tanto todo contrato siempre es un convenio, pero no todo convenio es un 

contrato, ya que el convenio en sentido estricto se entiende ccmo teda acuerdo 

de voluntad de dos o más personas para modificar o extinguir derechos y 

obligaciones. 

convenio y contrato, que se exteriorizan a través de la manifestación de 

la voluntad, cuya función consiste en la prcducción de efectos jurídicos, 

sancionados por la ley, a cargo de uno, ambos o varios de los contratantes. 

En el sentido más amplio jurídicamente hablando, el contrato es una forma 

característica de lo que se ha venido a llamar "acto jurídico", es decir, 

manifestación de la voluntad humana susceptible de pro::iucir efectos 

jurídicos, referidos a un patrón legal existente. 4 

De lo anteriormente mencionado, es p:>sible inicü1.r la claslf icación del 

contrato en estudio, por virtud de lo cual conoceiros su generalidad 

doctrinaria, cano fuente de origen. 

Los juristas doctrinarios contractuales, han estandarizado algunas 

clasificaciones doctrinarias y didácticas, pero otros las han enriquecido de 

acuerdo a su criterio, por lo que a continuación se presenta la 

sistematización que a criterio de éste ponente, abarca la mayoría de las 

4 .cfr .B&JAR.ANO sánchez ,Manuel .Obligaciones civiles. 3a .cd. F.d i t .llarla .México 

1991.pp.31 y 32. 
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clasificaciones ya existentes, y constituye una conjugación de ellas. 

Por lo que al aplicarlas al arre:ndamiento irurobiliario, facilitan el 

mejor carácter didáctico e interpretativo para su ccmprensión, de la forma 

siguiente: 

Clasificación del contrato de arrendamiento inmobiliario. 

a) De naturaleza civil, 

b) Traslativo de uso y disfrute. 

c) Es un contrato principal. 

d) Es naninado. 

e) Definitivo. 

f) Es bilateral. 

g) Obligatorio. 

h) En función de su objeto crea obligaciones de dar { 

i) Establece derechos personales. 

j) Esta vinculado a una causa. 

k) Es oneroso y connrutativo. 

1) Es consensual y formal. 

m) De tracto sucesivo. 

n) Su íinalidad es econánica. 

o) Es de adhesión e intuitu personae respecto del arrendatario. 

p) Es de orden público e interés social, respecto de fincas destinadas a casa 

habitación. 

a) De naturaleza civil.- El arrendamiento iT1JOC>biliario es de carácter 

estrict<lmente civil, por reglamentarlo así la ley: se concierta entre 

particulares, entre estos y el Estado, cuando éste últÍJl'o actúa caro si fuera 
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un sujeto de Derecho privado, cuya finalidad es uti l 1,·,11· una f i nea para 

llevar a cabo la satisfacción de intereses colectivos. 

Excep::ión a esto, encontram:>s el arrendamiento inmobiliario de 

naturaleza administrativa, el cual esta regamentado en la decisión hegemónica 

del Estado, a través de la cual concede el uso y goce de sus bienes inmuebles, 

ya sean privados o del daninio público, concesionados a ~rsonas de carácter 

indistinto, o a un particular, para la prestación de una obra o de un servicio 

público, que crnplfm::nte las necesidades colectivas. 

Tales contratos estan sujetos al Derecho administrativo, el la Ley 

General de Bienes Nacionales y a la fijación de la rcnt <1, a través de la 

Can.isión de Avalúas de Bienes Nacionales. 5 

b) Traslativo de uso y disfrute.- Esto se entiende debido a que " ••• el 

otorgante, reservándose el daninio de una cosa (en este caso del i runueble) , 

cede a otra u otras personas el goce o utilidad de la mism.1 ••• " 6 Por lo que se 

entiende que el arrendador concede al inquilino el disfrute del inmueble, a 

cambio de una renta ccm:> contraprestación, un precio cierto y determinado que 

representa el equilibrio p::ir tal traslado. 

c) Es un contrato principal.- Lo cual se entiende en virtud de que el 

contrato de arrendamiento inrrobiliario respecto a su existencia y validez, es 

independiente de cuillquier otra obligac:ión precxistent.• o de .i\rJún otro 

contrato, preliminarmente celebrado. 7 

5 .Cfr. BEJARAN:> sánchez ,Manuel .ob.cit.pp. 32-35. 

6.ROJINA Villegas ,Rafael.ob.cit.p.56. 

7 .Cfr.ZAM:)RA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.p.57. 
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d} Es ncminado.- "Los ncminados son aquéllos que están instituidos en 

las leyes. Son contratos reglamentados en el Código civil u otros 

ordenamlentos legales y sus consecuencias están prefijadas en tales normas 

generales. Los alemanes los titulan con mayor propiedad, típicos. 118 

e) Definitivo.- " ..• contiene la voluntad presente de las partes para 

decidir desde luego sus recíprocos intereses en el mismo acuerdo de 

voluntades: no posp:men la concreción hasta la celebración de un nuevo 

acuerdo". 9 

f) Es bilateral.- En este caso se teman en consideración las obligaciones 

que se crean, p::>r lo que la bilateralidad se entiende en el sentido de que 

ambas partes contrata~tes asumen obligaciones recíprocas. 

La bilateralidad ha sido señalada cano sinónilro de sinalagmáticas, p::>r 

algunos autores. lO 

g) Es obligatorio.- Esta distinción va referida a la bilateralidad, (Xlr 

lo que es obligatorio en virtud de que sólo genera obligaciones para los 

contratantes, debido a que éstas han quedado determinadas en la convención de 

voluntadcs. 11 

h) En función de su objeto crea obligaciones de dar.- Esto se entíende en 
1 

el sentido " ••• de que la prestación de la cosa puede consistir en 

la ••• enajenación temporal del uso y goce ••• o en la restitución de cosa 

ajena ••• " 12 

8 .. BEJARAOO Sánchez,Manuel.ob.cit.pp.43 y 44. 

9. ibid.p.36. 

10.Cfr.zru.DRA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.50 y 51. 

11.Cfr.SANCHEZ Medal ,Ram5n .De los contratos civiles.lla .ed .F..dit .Por.rúa 

S.A.Méxi=.1991.p.112. 

12.PINA,Rafael de.Diccionario de derecho.14a.ed.Edit.Porrúa S.A.1986. p. 

365. 
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Por lo que en el arrendamiento se traduce en 1 u entéc..•9•1 , del bien 

inmueble, así. cano también en el pago de la renta, que son caracterí.sticas 

obligaciones de dar. 

i) Establece derechos personales.- Por virtud de lo cual se crea la 

facultad de los contratantes para exigir el cumplimiento de las obligaciones 

que han asumido, que es la de dar.13 

j) Esta vinculado a una causa.- Se explica en refet:"encia a la doctrina 

francesa en la teoría de la causa, a partir de la cuil I, en este caso, se 

consideran a los contratos que tienen la causa en sí. mi ~rros, que se traduce 

en la determinación de un vinculo indisoluble entre su c._iusa generadora y las 

obligaciones que crea. Por lo que se establecen obligaciones intcrrlcJX?ndientes 

y esto es debido a que la causa de la obligación de una parte contratante 

radica en la obligación de la otra, por lo que se menciona que los contratos 

en los que la causa constituye la esencia de ellos, es insep.-11-able de 

propia estructura y naturaleza, por lo que en el arrendamiento en virtud de 

ser un contrato bilateral es conceptualizado por tal clasifi.cación. 14 

k) Es oneroso y conmutativo.- Lo cual se desprende de la fonTU en que en 

el contrato los convencionistas redactan est i pulaci1111~ '!> a l 1., 1v1~s de las 

cuales establecen gravamenes y provechos recíprocos, que rcpr·cscntan un 

sacrificio y un animus egoísta, consistente en una contn1prestac1ún de valor 

equivalente a lo otorgado, por lo que la captación econá:nica es determinada y 

conocida por los contratantes, lo que constituyen prestaciones clct:tas que 

representan el aspecto conmutativo del presente contrato. 15 

1) Es consensual y forrral .- El aspecto consensual se representa en el 

sentido de que " ••• la entrega no es indispensable para el perfeccionamiento 

13.ibid.Cfr.p.226. 

14 .Cfr. ROJINA Vi llegas, Rafael .ob.cit.p. 69. 

15 .Cfr .BEJARANO sánchez ,Manuel .ob.cit. pp. 38-40. 64 



del contrato, sino que éste se perfecciona por el acuerdo de las partes, ••• y 

caoo consecuencia del mismo, nace la obligación de la entrega". 16 
De lo que 

se desprende que en el arrendamiento inmobiliario una vez celebrado, no es 

necesario que se transmita inmediatamente la cosa inmueble, ya quG aún a 

pesar de! esto el contrato es perfecto, quedando el cumplimiento de la 

obligación a voluntad del arrendatario, cuando lo exija o de acuerdo a lo 

pactado. 

La formalidad se entiende cuando " ••• el legislador asigna una forma 

necesaria para su validez .•• la falta de la forma legal no impide la existencia 

del acto, pero si lo afecta en su eficacia" . 17 Por lo que en el arrendamiento 

inmobiliario, en estricto sentido requerirá en la actualidad de la forma 

escrita, para que surtan sus efectos jurídicos probatorios plenos. 

m) De tracto sucesivo.- L:l cual debido a que " ••. se cumple 

escalonadamente a través del tiempo". 18 Por lo que en el arrendamiento se 

pacta dentro de un plazo de tiempo detenninado, la pericx:Jicidad respecto al 

pago de una renta, para el aprovechamiento del uso y disfrute del bien 
i 

inmueble arrendado. 

n) Su finalidad es econémica.- Debido a que su objeto econémico es el 

aprovechamiento de una riqueza ajena, esto con respecto al uso y disfrute que 

se le dé al bien transmitido temporalmente, lo que engendra prestaciones 

apreciables onerosamente, lo que constituye la circulación de la riqueza. 19 

o) Es de adhesión e intuitu personae respecto del arrendatario.- Se entiende 

en que en la práctica de la celebración de dicho contrato, surge una posición 

16.ZAK>RA Valencia.Miguel Angel.ob.cit.p.56. 

17 .AEJARAOO sánchez,Manuel.ob.cit.p.41. 

18. ibid.p.43. 

19.Cfr.ROJINA VILL&JAS,Rafael .ob.cit.pp.43 y 44. 
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determinante y de autoridad del arrendador, al scmetcr ~11 arrendatario a las 

cláusulas que previamente ha construido, de acuerdo a s11:; inten•:;•·:;, creándose 

una relación personallsima, con respecto del arrendatario, ya que necesita 

autorización para transmitir o subrogar sus derechos y obligaciones. ZO 

p) Es de orden público e interés social, respecto ele fincas destinadas a 

casa habitación.- Ubicación reciente que se desprende de lil legislación 

proteccionista a favor de los arrendatarios, en virtud de lo c11<1l el Pcrler 

Legislativo imperativamente considera y aplica la prot:r_•ccíón inqui linaria, a 

través de la nulidad de las cláusulas consideradas por la ley coro 

violatorias de derechos arrendarios y contrarias a las pt:"errog,"ltivas con que 

cuenta la sociedad, que tiene interés en C!l problema de \.i falta de 

vivienda. 21 

2.1.3. Especies de arrendamientos i..rm:lbiliarios. 

Caro parte introductoria del tema, es de señal~r; que el m-rendamiento 

iruoobiliario es de regulación estrictiilnente civil, µar ser 1m contrato 

clasificado y naninado tanto por la doctrina caro por la legisli1ción, dentro 

del carácter pucamente civil, en el cual los sujetos contr·atantes son 

considerados cano entes de Derecho privado, y aún y cuando intervenga una 

institución gubernamental, que desee utiliza!:" el uso y goce de un bien 

inmueble, ésta abandona su imperio soberano, para sanetet:"se al Derecho privado 

o canún, es decir, el civil. 

20.Cfr.SANC!IEZ Medal,Ramón.ob.cit.p.221. 

21.Cfr.ZIM)AA Y VALENCIA,Miguel Angel.ob.cit.pp.169-171. 
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Por lo que sólo los bienes inmuebles son objeto de arrendaml entos 

civiles, mientras que los bienes muebles son susceptibles de alquileres 

civiles o mcrcántiles, éstos últimos existen en virtud de un acto de 

canercio, cuya finalidad esencial es una especulación ccrnercial, en donde 

interviene un canerciante, para transmitir temporal.rOOnte una cosa a la cual se 

le da carácter mercántil, con la función de una interposición en el cambio de 

mercancías o servicios. 

Por lo que respecta a la existencia de arrendamientos inrrobiliarios de 

naturaleza administrativa, éstos no son objeto de estudio en la presente 

Tesis, debido a que son parte integrante y reglamentada del Derecha 

administrativo, y no civil; bienes inmuebles los cuales pertenecen al daninio 

privado o públicx:> del Estado, el cual estatuye decisiones hegemónicas, al 

imponer las reglamentaciones especiales a los concesionados, para que lleven 

a cabo la satisfacción de necesidades sociales, lo cual se expresa en la 

prestación de una obra o servicio público, que cano ente soberano dcleqa a 

particulares, para que la lleven a cabo, caro también a instituciones de 

diferente naturaleza. 22 

Al respecto encontrarros la exclusión de éste tipo de arrendamiento en 

nuestra legislación civil, de acuerdo a lo dispuesto p:>r el artículo 2411 del 

eódigo civil vigente, que a la letra dice: "Los arrendamientos de bienes 

nacionales, municipales o de establecimientos públicos estarán sujetos a las 

disposiciones del Derecho administrativo, y en lo que no estuvieren, a las 

disp:>siciones de éste titulo". 

Ahora bien, el arrendamiento inrrobiliario civil se c;iivide en urba.no y 

rústico, considerando al primero de ellos de acuerdo a que cuenta con el 

22.C[r.B&..JARANJ Sánchez,M.3.nuel.ob.cit.pp.32,33 y 35. 

67 



conjunto de medidas de planificación, administrativas, econánicas y sociales 

referentes del desarrollo atm?nico de la [X)blación, 23 y el segundo caro aquél 

que presenta un atrazo en la obtención de servicios públ ices, y cuya 

finalidad objeto del inmueble es el aprovechamiento directo del suelo, para el 

ejercicio de la agricultura. 24 

De lo cual se desprende el siguiente cuadro sinóptico: 

Arrendamiento Inmobiliario Civil. 

- Urbano.- Inmueble destinado: 

a) A la habitación. 

b) Al ejercicio del ccmercio. 

e) Al ejercicio de una industria. 

- Rústico.- Inmueble destinado: 

a) Al ejercicio de la agricultura. 

Dentro de la clasificación urbana, los inmuebles destinarlos a la 

habitación, el canercio e industria, en términos generales, deben contar con 

las condiciones propicias de higiene y salubridad, segurid,-1d, plena 

utilización del uso y disfrute del inmueble, garantizado de toda (ll,,t·turbación, 

para la realización del fin convenido, a través de den:·chos y obligaciones 

recíprocos, que se convienen en forma de contrato, cuya duración no será 

mayor de 10 años para fincas destinadas a la habitación, 15 para las 

destinadas al canercio y de 20 para las dedicadas al ejercicio de una 

industria. 

23.Mini diccionario Larousse Tan.XXIV. Edit.Sampra s.A.México. \ 989 .pp.1558. 

24 .ibid.Tcm.XXI .p.1334. 
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Por lo que respecta a la división en rústicas, estas se caracterizan por 

disposiciones tendientes al ejercicio de la agricultura, a través de las 

c;uales se transfiere el uso y goce del suelo agrícola para el cultivo, a 

cambio de una renta, que el arrendador esta obligado a disminuir sólo en el 

caso de que el arrendatario sufra a través de un caso fortuito extraordinario 

(incendio, guerra, peste, inundación insólita, langosta, terremoto u otro 

acontecimiento que los contratantes no hayan p::;dido razonablemente preveer}, 

la pérdida parcial o total de la cosecha: irunueble que se garantiza de toda 

perturbación legal. Las normas legales son irrenunciables. 25 

La duración máxima para éste contrato, ha sido emitida tanto p::>r la 

doctrina caro p:>r la legislación, por lo que resulta lógico la aplicación del 

principio de legalidad, en virtud de lo cual, lo que no esta prohibido esta 

permitido, de ahí que se interprete que no existe un tope máxirro de duración 

del contrato, por consiguiente los contratantes pueden señalarlo a su 

arbitrio. 

2.1.4 Los arrendamientos inoobiliarios especiales. 

P..ira canprender éste tip:> de arrendamiento, debemOs referirnos al oe<:::reto 

de 24 de diciembre de 1948, el cual entró en vigor con fecha lo. de enero de 

1949, con el que se crea una legislación especialísima, con relación a la 

regulación del arrendamiento de inmuebles urbanos, los cuales por ministerio 

de ley se prorrogan en cuanto a su duración contratada del uso y disfrute 

temporal de los mism:ts, por un tiempo indefinido, y con la imperatividad de no 

25 .cf r .ROJINA Villegas, Rafael.ob.cit. pp. 552-554. 
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llevar a cab:> alzas en las rentas, lo cual muchos autores dencminan 

congelación de rentas. 

Por lo que se considera a tales arrendamientos ecm:> especiales, por estar 

desvinculados a la regulación canún, en sentido substancial y procesal, de las 

normas jurídicas aplicables arrendamientos irurobiliarios ordinarios 

posteriores al lo. de enero de 1949. 

El origen de los arrendamientos especiales se encuentra relacionado a 

los estragos econémicos, sociales y politices que acarreó la St><.]Unda guerra 

mundial para nuestro país, desde su inicio hast.i su r 111<J.l ización y 

consecuencias. 

El Decreto en vigor, de fecha 24 de diciembre de 1948, f uc sustentado 

previamente por los decretos emitidos J;X>r el Presidente de la 'República, y por 

los creados por el Congreso de la Unión. 

LOS expedidos por el Primer Mandatario fueron los siguientes: 

a) Decreto de 10 de julio de 1942, el cual se caracteriza por l.1 congelación 

únicamente de las rentas para casa habitación. 

b) Decreto de 24 de septiembre de 1943, cuya distinción adicional es la de 

prorrogar el tiempo de duración de los arrendamientos para habitación, por 

tienpo indefinido y hasta la terminación de la guerra yJ aludida. 

e) Decreto de 5 de enero de 1945, al que se le adiciona la ampliación de la 

prerrogativa de rentas congeladas y duración indefinida, a favm.· de locales 

ccmerciales expendedores de primera necesidad. 

Al finalizar la guerra, el Congreso de la Unión emite lo~ siguientes 

decretos: 

a) Decreto de 28 de septiembre de 1945, a través del cual se levanta el estado 

de suspensión de garantías, que prevaleció en virtud de la guerra. 
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b) Decreto de 28 de diciembre de 1945, con el que se prorro;a la duración de 

la aplicación de los decretos E;mitidos por el Ejecutivo federal, ya indicados. 

e) Decreto de 8 de febrero de 1946, que adiciona la ampliación de los 

beneficios arrendarlos a favor de inmuebles destinados para talleres 

familiares u ocupados para trabajadores a dcmicilio; dando ya el car.'í.ctcc a 

las normas jurídicas de los decretos, de orden público e irrenunciables. 

d) Decreto de 30 de diciembre de 1947, su distinción se expresa en que el 

decreto se aplicará a todos los arrendamientos irurobi liarios urbanos, cuyas 

rentas mensuales no excedan de trescientos pesos. 

e) El decreto de 24 de diciembre de 1948, éste último es el que se encuentra 

en vigor, creando lo que puede llamarse la materia especial de arrendamientos 

de inmuebles. 

f) Decreto de 30 de noviembre de 1951, el cual modifica las disp:miciones 

jurídicas del decreto de 24 de dicianbre de l948f en el sentido de que se 

excluye la congelación de rentas caro también la duración indefinida del 

contrato, respecto de locales destinados a cantinas, pulquerias, cabarets, 

centros de vicio, de explotación de juegos penni.tidos y salones de 

espectd.culos públicos. 26 

De la sucesión de los decretos ya mencionados en su conjunto, se 

estableció caro resultado la llamada coloiquialmente "Ley de rentas 

congeladas", de 24 de diciembre de 1948, publicada en el Diario oficial de 30 

de diciembre del mism::> año y cuya vigencia inició el lo. de enero de 1949, que 

en términos generales se caracteriza por la reglamentación que a continuación 

se menciona, que esttuctura el decreto vigente y positivo: 

26 .crr .SANCHEZ Medal,RamrSn.ob.cit.pp. 261-263. 
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- Prorroga por ministerio de ley la duración de los contratos de an:endamiento 

de inmuebles, sin ninguna m::d.ificación en sus cláusulas y por un tiempo 

indeterminado, respecto de fincas destinadas a hahitación, conercio e 

industria, cuya renta mensual no sea mayor de trescientos pesos. 

- Establece la inalterabilidad en las alzas de tas rentas, lo que se traduce 

en una congelación de rentas. La excepción a lo anterioc son los pcedios cuya 

renta no haya sido aumentada desde el 24 de ju! io de 1942, a los cuales se 

permite caro única vez, al entrar en vigor la ley, t·nd izar .:iumcntos de un 

10% y hasta un 15%, en cuanto que reOOsen los cien pero no los doscientos 

pesos mensuales para los primeros, y para más de doscientos y hasta 

trescientos pesos, para el segundo porcentaje. 

- Señala causas únicas y restrictivas para la rescisión del contrato. 

- Otorga un derecho ccmpensatorio de indemnización a cargo del arrendador, 

cuando éste requiere para su uso personal y así lo acredita, de la finca, lo 

cual deberá de notificar al arrendatario, para que !il desocupe, en los 

términos establecidos (X>r la ley. 

- Esta no es aplicable a los arrendamientos de inmuebles rústicos, a aquéllos 

contratos celebrados posterioonente al lo. de enero de l 'J-19, a los 

arrendamientos que tengan rentas mensuales superiores a trescientos pesos, a 

arrendamientos de locales destinados a cantinas, pulquerí.1s, cab.:11.cts, cent.ros 

de vicio, de explotación de juegos permitidos p:>r la ley y a salones de 

espectáculos públicos. 

- Da el carácter de orden público e irrenunciabilidad a las nonn.is jurídicas 

que integran el cuerpo de ésta ley, y la calidad derogatoria de lilS normas que 

se opongan a la aplicación de las presentes disp::>siciones jurídicas. 27 

27 .Cfr.PINA,Rafael de.Derecho civil rrexicano.contratos en pact i.cular.vol. 

IV.6a.ed.F.dit.Porrúa S.A.México.1986 .pp.110-114. 
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2.1.5 Naturaleza jurídica del arrendamiento imOOiliario. 

Para el jurista doctrinario Rafael de Pina28 , "la doctrina más extendida 

entiende que al arrendamiento debe atribuí.rsele naturaleza personal poc que en 

él no se dan las caracterí.sticas del derecho real". 

El problema, para determinar la naturaleza del arrendamiento, y en el 

caso que nos ocupa, del arrendamiento inrrobiliario, ha provocado en la 

doctrina contradicciones, anitiéndose tesis que caracterizan al derecho del 

arrendatario CCl1'0 derecho real, otras coro derecho personal y algunas más caro 

derecho mixto. Por lo que es necesario, para canprender los derechos que 

genera el arrendamiento, concretizar, de acuerdo a lo establecido por el 

doctrinario Eduardo García Maynez, que "el derecho real es la facultad 

(correlativa de un deber general de respeto) que una persona tiene de obtener 

directamente de una cosa tOOas o pa.rte de las ventajas que esta es susceptible 

de pr:oducir", mientras que el derecho personal, también llamado derecho de 

crédito, " ••• es la facu~tad que una persona, llamada acreedor, tiene de exigir 

de otra llamada deudor, un hecho, una abstención o la entrega de una cosa". 29 

Por lo tanto, la naturaleza jurí.dica en el arrendamiento inm:Jbit iario, se 

traduce en determinar que tipo de derecho es el que se crea en favor del 

arrendatario, en contrap::>sición al que tiene el arrendador, que corresponde en 

la mayada de las veces a un derecho real, del cual transmite el uso y goce 

tempora1 del mismo, en forma onerosa. 

El derecho del ar:rendatario es del de la cateqoría de los derechos 

personales, ya que en la celebración del contrato, el objeto directo es la 

28.ibid.p.101. 

29.GARCIA Maynez,F.duardo. Introducción al estudio del Derecho.40a.cd. Edit. 

Porrúa S.A.México.1989.p.214. 
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realización de un acto de conducta, en éste caso el ele dar el uso y goce 

temporal del inmueble, consecuencia de lo cual el arrendador debe de entregar 

el inmueble, por lo que al hacerlo, se esta cumpliendo con el acLo de conducta 

obligado al arrendador, lo que origina que el arrendatario cuente con acciones 

personales, no de persecución de la cosa, sino de lln derecho relativo, 

oponible temporal y jurídicamente contra el arrendador o causahabiente de 

éste: y de hecho en contra de terceros perturbadores de su ¡:x:isesión derivada. 

Por últirro, debido al carácter personal del derecho, se aplica la figura 

de la subrogación, la cual es una forma de transmitir derechos y obligaciones 

de los contratantes. Es de mencionar que con el derecho persona 1, el 

arrendador es el deudor, mientras que el arrendatario es consi.derado acreedor, 

con respecto a la obligación, de transmitir el uso y goce temporal de un 

inmueble, en forma onerosa, traduciéndose esto en una conrlucta d0 dar, a cargo 

del arrendador. 30 

2.1.6 Características del arrendaniento imdliliario. 

El arrendamiento inroobiliario sé" caracteriza por las siguientes 

situaciones: 

a) Es un contrato, a través del cual se traslada el uso y goce de un inmueble. 

b} Su duración es temporal y por consiguiente restitutiva del inmueble. 

e) Su contenido obligacional es oneroso. 

d) Regula la conducta específica del arrendador a favor del arrendatario, con 

derechos y obligaciones secundarias. Obligación principal que consiste en una 

conducta de dar, lo que se traduce en un derecho persona 1, cuyo acreedor es el 

30 .Cfr .ROJINA Vi llegas ,Rafael.ob.cit. pp. 567-589. 
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arrendatario y el deudor el arrendador. 

El arrendamiento inrrobiliario se expresa a través del consentimiento de 

las partes contratantes, convenio por el cual, el arrendador en forma expresa 

debe trasladar el uso y goce temporal de un bien inmueble, a favor del 

arrendatario, sustentando el contenido obl igacional de los contratantes, en 

forma escrita, por ser ésta la ldc'"i:i.ea para acreditar tal relación jurídica. 

Constituye una temporalidad determinada, en cuanto al uso y dis(rute del 

inmueble, la cual encuentra su canpensación de equilibrio en el aspecto 

oneroso, por el cual se retribuye el aprovechamiento del inmueble ajeno, en 

forma monetaria, es decir, el pago de una renta. Temporalidad que esta sujeta 

a los plazos establecidos por las partes, o en su caso, en la aplicación 

imperativa de la ley cuando así lo detennina. 

L<.-i relación jurídica creada -por el arrendamiento inmobiliario c::>tablece 

un derecho personal a favor del arrendatario, con el cual puede oponer 

acciones personales, con las que reclama la exigencia del contenido 

obligacional al cual se sc:metió el arrendador, asi cano también, cuenta con la 

facultad relativa de defender su p:>sesión derivada, en contra de terceros 

ajenos al contrato, cuando estos perturban de hecho tal posesión. 31 

2.l. 7 De los elementos esenciales, de va1idez y especia1es; así OX1D- tant>ién 

personales, re.l.les y formales, en el arrendamiento i.rrtd:>iliario. 

F.l estudio genérico de esta figura, en cuanto a su estructura e 

interpretación de la misma, ha sido objeto de rmlltiples análisis por 

doctrinarios mexicanos, desde dos diferentes persf'Eftivas, la primera de ellas 

31.Cfr.ZAMJRA Y Valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.153-155. 
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esta basada en conocer al contrato a través de la aplicación de la Teoría 

general del acto jurídico, en virtud de la cual se concibe la estructura del 

misrro en elementos de existencia, validez y accidentales o m::xla 11:-~; mientras 

que en la segunda mencionada, también utilizada por autores nacion."llcs, lleva 

a caOO la aplicación del sistena de la doctrina española, que estatuye el 

estudio del contrato en elementos personales, reales y formales, por ser desde 

la concepción del sistema, la fonna idónea para anal izar adecu<tdamente las 

peculiaridades del contrato específico o singular, por tener ya prc..-cstablecido 

que todo contrato es un acto jurídico, con elementos que cst.:ibtecen su 

creación, validez y modalidades. 32 

El siguiente cuadro sinóptico describe adecu.,damente la conc,.pción de la 

estructura del arrendamiento inm::ibiliario, desde el punto de vi.sta del acto 

jurídico, es decir, en base al acuerdo de voluntades conforme a lo dispuesto 

por un supuesto para prcducir las consecuencias jurídicas consistentes en 

crear o transmitir derechos y obligaciones de contenido p¿¡trUroni.1 I . 

El contrato de arrendamiento inroobiliario CCITQ acto jurídico: 

I. Elen-entos de existencia: 

a) Consentimiento.- Es el acuerdo de voluntades entre el •lrt:endador y 

arrendatario, para conceder el uso y goce del bien inmueble a cambio de una 

contraprestación, consistente en una renta, estinuble en dinero o L"l..¡uivalente, 

acuerdo que origina derechos y obligaciones entre los contratantes. 

b) Objeto.-

- Directo: Conducta del arrendador para conceder (dar) el uso y goce del 

irunueble al arrendatai.·io. Parte de la constitución de derechos y obligaciones. 

32 .Cfr.SANCHEZ Meda! ,Ramón.ob.cit.p.24. 
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- Indirecto: El inmueble, ccmo contenido de la conducta de dar,. es decir, el 

bien material. 

El objeto debe ser fisica y jurídicamente posible, asi caoo ·estar dentro 

del ccmercio. 

a) L.-i capacidad.­

- En el arrendador: 

II. Elementos de validez: 

l.- capacidad general para contratar o de ejercicio: Es la aptitud del 

arrendador para poder intervenir por si mismo en el arrendamiento 

irorobiliario, y para poder adquirir la titularidad de derechos y obligaciones. 

2.- Capacidad especial o legitimación: Se traduce en el poder del a~rendador 

de disponer del inmueble, con la facultad de transmitir el uso y goce del 

mism::J, en forma temporal y onerosa, a favor del arrendatario. 

- En el arrendatario: 

L- capacidad general para contratar o de ejercicio: Es la misma con la que 

cuenta el arrendador, ya mencionada. 

b) Ausencia de vicios de la voluntad.- La voluntad, tanto del arrendador cerno 

del arrendatario no debe estar viciada por ninguna de las siguiente!'> formas: 

1.- El error: Es el conocimiento equívoco de la realidad, que debe rccar sobre 

el motivo detenninante de la voluntad de cualesquiera de los contratantes. 

2.- El dolo: Es el empleo de cualquier medio ilegal para inducir o provocar el 

error y así obtener la voluntad de una de las partes en la formación del 

contrato. 

3.- La violencia: Surge cuando se emplea una fuerza coaccionadora (física o 

psicológica) en uno de los contratantes, en sus familiares, cónyuge o en algún 

derecho inalienable, y realizada por el otro contratante o por un tercero que 

despliega la conducta autorizada por un contratante; coacción que debe ser 
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grave, actual e iruninente, injusta, y que provenga con la finalidad de 

determinar una voluntad para afectar el contrato. 

4.- La lesión: Consiste por el perjuicio sufrido rnr. un contrutante cera:> 

consecuencia de su ignorancia, inexperiencia o miseri<•, con carEicteC' extrerro 

en la despC'Opc>C'ción de las prestaciones que las p.11-·Les se deben, cano 

resultado de la celebración del contrato. 

e) Licitud en el objeto,. nntivo o fin.- Consiste en que la conclucta de dar el 

uso y goce temporal a la que se obligó el arrendador, no sea contcaria a lo 

dispuesto por las leyes de interés público, pot:' lo que el contenido de lo 

pactado contractualmente este acorde a lo establecido por las normas 

jurídicas. Por lo que la conducta a realizar debe ser posible y 1 lcita. Por lo 

que respecta al objeto material o bien inmueble, debe estar en el canercio, 

estar determinado y ser lícita su detentación. 

d} ~limiento de la fome legal. .. - Es la expt:"esión de la exteriorización de 

las voluntades de los contratantes (consentimiento) y la estructurución de los 

derechos y obligaciones, tendiendo a preservar un lllL"<-1 io de pcucba de la 

realización del acto jurídico del arrendamiento. 

De acuerdo a caro lo establezca la ley, se expresará en fotm'l escrita o 

elevado el contrato a escritura pública. 

III. Elementos accidentales, especiales o modales: 

a) Condiciál.- Es el acontecimiento futuro e incierto, a través del cual se 

prOOucen consecuencias jurídicas, para perfeccionar o resolver en éste caso el 

contrato de arrendamiento. 

b) 'lézmi..no.- Es el memento en el cual el contratante debe canenznr a producir 

o dejar de prc:ducir los efectos característicos del tipo de contrato en 

estudio. 

c) ~ .. - se representa" por la declaración de la voluntad en virtud de la 
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ESTA 
SALIR 

cual se impone una carga al arrendatario. 

TES!S 
Df lA 

tm DEBE 
BIBUtiíECA 

En el arrendamiento inrrobiliario rn:Xlerno, es difícil encontrarlo sujeto 

a m:::dalidades, las cuales, sólo vienen a canplicar el cabal perfeccionamiento 

o resolución del contrato, en el caso de que los contr-atantes las lleguen. a 

pactar. 33 

Por lo que respecta a la segunda concepción de la estructuca de 

contrato, para su mejor conocimiento, encontram::>s el sistema doctrinario 

español , a través del cual se conocen peculiaridades de cada uno de los 

contratos que se estudien, en nuestro caso del contrato de arrendamiento 

irurobiliario, lo que proporciona una sencilla canprensión didáctica. Este 

sistema también ha sido adoptado (_X)r doctrinarios nacionales, para realizar 

el estudio y análisis de la figura genérica, objeto del presente estudio. 

Por lo tanto, el contrato de arrendamiento irurobiliario cuenta con 

elementos personales, reales y formales, los que se expresan de la siguiente 

manera: 

I. Elementos personales en el arrendamiento inmobiliario. 

En el arrendamiento irurobiliario encontrarros los siguientes elementos 

person, 1 1 es: 

a) El arrendador. 

b) 1::1 arrendatario. 

e) El fiador .. 

El primero de ellos se caracteriza por ser la persona que tiene el pcxler 

de dcrninio absoluto sobre el inmueble, o bien, le ha sido conferida una 

autorización de realizar actos de administración respecto del misrro; 

aptitudes que constituyen prerrogativas para transmitir en la forma de 

conducta de dar, el uso y disfrute del bien. Facultad a la que se le denanina 

legitimación, que es necesaria adicionalmente con la capacidad general para 

11.C'I r·, 1.1\M:JR/\ Y Vn lrnc.:ln,Ml<Jttol /\nqol ,oh.el t .pp. :líi-47, l r,r,-1 íd • 
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contratar o de ejercicio. Para el arrendador en algunos casos se establecen 

limitaciones para contratar, tales caro: 

l.- OJando existe la figura de la copropiedad se requicl'."e del consentimiento 

de los copropietat'ios o de la mayoría de ellos, en virtud de votación, para 

llevar a cabo la celebración del contrato arrendario. 

2.- No puede dal'."se el inmueble arrendado a otra persona por el misrro tiempo, 

si éste ya ha sido dado en arrendamiento previamente p::n: ese mismo tiempo, a 

diferente persona. 

3.- No puede darse en arrendamiento el inmueble, por un tiemp:> superior al 

establecido por una hipoteca que grave éste, si carece de plazo la fortT\3 de 

gravación y sea relativa a un predio rústico, se prohibe de acuel'."do a lcJ. ley, 

darlo en arrendamiento p:::>r más de un año, si es urbano en un plazo no mayor 

de dos meses. 

4 .- Se prohibe dar en arrendamiento el inmueble dentro de los sesenta días 

anteriores a un secuestro judicial, y si tal procedimiento culmina con la 

enajenación del inmueble, podrá darse por terminada la relación contractual 

arrendaría en forma anticipada. 

5.- Si el arrendador esta legitimado a través de actos de administración del 

inmueble, no le esta permitido realizar contratos de duración l:1cga (más de 

seis años) , o de aquellos los que se pacten anticJ~s considerables de 

rentas (más de tres años) ya que necesita del consentimiento especial y no 

general, canunmente expresado en el mandato, otorgado p.:>r el propietario del 

inmueble. 

6.- El albacea necesita del consentimiento de los herederos o lcq..:itarios para 

dar en arrendamiento un bien inmueble, que constituye lo masa llercditaria, y 

sólo por un año puede celebrar contrato. 

7 .- Los tutores y los padres necesitan autorización especial p._,ra dar en 
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arrendamiento los bienes inmuebles de sus representados, cuando el plazo sea 

mayor de cinco años o se anticipen cantidades de rentas por más de dos años. 

8.- Los dep::>sitarios judiciales de fincas urbanas embargadas, puden darlas en 

arrendumiento sólo y cuando las rentas de éstas sean las que prevalezcan 

vigentes al memento del secuestro y se otorguen las garantías establecidas 

p::>r la loy. 

9.- Sólo mediante autorización expresa el arrendador puede otorgar la 

facultad a una persona para sub3.rrendar el inmueble a un tercero. 

El segundo elanento personal, el arrendatario, es la pecsona que 

adquiere el uso y goce del inmueble pa.ra disfrutarlo, de acuerdo a lo pactado 

o a la naturaleza del misrro, cuya contraprestación es una renta; el 

arrendatud.o debe contar con la capacidad general para contratar o de 

ejercicio, y sólo se le imponen las siguientes restricciones pa.ra contcat.:"lr: 

a} Les esta prohibido contratar a los magistrados, jueces, o cualesquiera 

otros empleados públicos, respecto de los bienes inmuebles, en cuyos negocios 

o conrt ictos judiciales intervengan. 

b) J.,eg esta prohido contratar a los encargados de los establecimientos 

públic11s, respecto de los bienes que administren. 

El tercer y últirro elemento personal en el arrendamiento inrrobiliario lo 

es el fiador, cuya función es otorgar la fianza y asl..llne la responsabilidad 

del pago en el caso de incumplimiento por parte del arrendatario deudor, 

cuando éste últirro no cumple con sus obligaciones apreciables en dinero. 34 

II. Elenentos reales en el arrendamiento inroobiliario. 

Estos son tres, el bien irunueble, la renta o precio del arrendamiento y 

el tiempo convenido para disfrutar del uso y goce del inmueble. 

34.P[NA,Rafael de.ob.cit.p.269. 
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a) El bien imiueble: Se caracteriza por ser un bien no fungible, cuya 

propiedad esta en el ccmercio y es susceptible de transmitir su uso y goce en 

forma temp:>ral y onerosa,- creandose un derecho pccsonal a favor del 

arrendatario, y a cargo del arrendador, cuando se concreta Ja figura del 

arrendamiento irurobiliario. El objeto inmueble r.x:>r natlffaleza esta 

determinado. 

b) La renta o precio del arrendam.i.ento: Constituye la contrapn~slación a la 

cual se obligó el arrendatario, que consiste en una cantidad de dinero o el 

equivalente en cualquier otra cosa pactada, que dt:!be ser cierta y determinada. 

La renta puede convenirse en moneda extranjeL·a, pero caro toda 

obligación, por establecerlo la Ley monetaria, se deberá cumplir la 

obligación exhibiendo el importe correspondiente en moneda de uso corriente, 

es decir, en moneda nacional, esto es aplicable para inmuebles destinados al 

canercio, industria y agricultura, ya que la excepción la constituyen las 

fincas destinadas a casa habitación, ya que la renta convenida siempre debe 

ser en moneda nacional, [X)r habersele otorgado a éste Lipa de anendamientos 

carácter de orden público e interés social, de acuerdo a lo sancionado por 

la ley. 

En la actualidad se ha presentado un conflicto de aplicación de leyes, 

esto en virtud de que nuestra legislación civil loc;1l, ha d1.>tc-nninado un 

carácter público y social para las normas reglamentarias arrendadas de casa 

habitación y por esto esta prohibido pactar rentas en m::meda extrünjera, por 

consiguiente si así. sucediera se tendrán por no puestas tales estipulaciones: 

y la Ley monetaria, de carácter federal, ha establecido genéricamente que sí 

se han convenido obligaciones en m:>neda extranjera, serán pagaderas en moneda 

nacional, ya que dichas estipulaciones son válidas si se cumplen " través del 

pago en moneda nacional, al tipo de cambio establecido p.J.ra la moneda 
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extranjera el día fijado para el cumplimiento de la obligación, por lo que 

surge un conflicto en la aplicación de leyes, una local y otra federal, por 

lo que de acuerdo a esto se esta aplicando la Ley 1TOnetaria, por el carácter 

jerárquico con que cuenta. 

e) Tiatp;> convenido para la duración del o¡intrato de arrendamiento 

intd:>iliario: Por ser el arrendamiento un contrato temporal. no puede el 

arrendatario poseer derivadamente (X>r un tiempo superior a diez años para 

fincas destinadas a habitación, por quince para las destinadas al canercio y 

de veinte las utilizadas para la industria, incluyendo la agricultura. to 

indicado no es aplicable a los inmuebles afectados por la Ley de rentas 

congeladas de 24 de diciembre de 1948. 

Regularmente, de acuerdo a la autoncmía de la voluntad de las partes 

contratantes, las mismas señalan el plazo de duración del arrendamiento, pero 

existen algunos casos en que se pueden crnitir, por lo que la ley establece 

normas supletorias, en cuanto que permite darlo por terminado mediante un 

previo aviso fehaciente de dos meses de anticipación, notificado por el 

arrendador, esto respecto de los arrendamientos de inmuebles destinados a 1 

uso urbano, p:e-avis:l que puede ser renunciado por el arrendatario: por lo que 

respecta a los inmuebles rústicos, el p:e-avis:> debe ser con un año de 

anticipación; para las fincas destinadas a la habitación, si se anite el 

plazo de duración del contrato, imperativamente se declara supletorio el de 

un año forzoso Para ambas partes contratantes, en éstas dos últimas especies 

de arrendamientos los plazos son irrenunciables y de aplicación imperativa. 

Al fenecer la duración de los contratos, continuandose la relación 

arrendarla, sin oposición de ninguno de los contratantes, se produce lo que 

ha venido a llamarse tácita reconducción, pasando el contrato a duración 

indefinida o indeterminada, cuya terminación queda a voluntad de las partes. 
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En materia de casa habitación, el arrendatario cuenta con la facultad de 

solicitar una prórroga hasta por dos años más, que la ley le otor-ga, lo cual 

deberá de solicitar en forma expresa ante el órgano jurisdl cciona l ccrnpetente 

antes de que venza la duración de su contrato, esta prolonqación t!!-' única. t..o 

que respecta a inmuebles rústicos, si el arr~ndador no muc!;;tra o¡xisición para 

que permanezca el arrendatario, dentro de los diez días siquicntes al 

vencimiento del contrato, éste se tendrá EXJr renovado p:>r un año más. 

Prórrogas que son irrenunciables y que constituyen una prern1qativa del 

arrendatariO. 

En los demás casos la prórroga puede ser renunciada, caro sucede para 

las fincas destinadas al canercio e industria, ya que los arn.mdatarios 

cuentan con una prolongación en el arrendamiento p:>r un año más, prócroga que 

se ejercita igual que para la de casa habitación. 

III. Elementos forna.les en el arrendamiento inrrobiliario. 

El arrendamiento inm::>biliario es de estricto sentido forma 1, y.:i que sólo 

en teoría existe el consensual, el cual esta basado en quo la renta. 1ncnsual 

en su conjunto, no exceda de cien pesos anuales, supuesto que Ycl nn ~e da en 

la actualidad. 

La ley establece la obligatoriedad de la forma escrit.-:1 para los 

arrendamientos destinados a casa habitación, y la elevación del contrato a 

escritura pública para las fincas rústicas cuyas rentas sean superiores a 

cinco mil pesos anuales, debiendo inscribir tal convención en el Registro 

Público de la Propiedad y el Canercio. 

Existe una modalidad especial para los arrendamientos irurobi liaríos de 

casa habitación, los cuales imperativamente deben ser expresados en forma 

escrita, y además contener la reglamentación de orden público e interés 

social que estatuye la legislación arrendaria, en el texto miSIOC> del 
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contrato. asi cc::m:J también debe: ser inscrito ante la autoridad administrativa 

tributaria en el Distrito Federal, por a&i señalaC'lo la lecJislación civil 

vigente. 35 

2 .. 1~8 Los efectos del arrcndan.iento imd>iliario~ 

El perfeccionamiento de un contrato, en el caso que nos ocupa, del 

arrendamiento inmobiliario, da cano resultado la creación de consecuencias 

jurídicas, resultando la creación de derechos y obligaciones rec:í procos, los 

cuales son resultado de la convención de voluntades (consentimiento} entre 

arrendador Y arrendatario. 

Por lo que en el arrendamiento en estudio, se caracteriza pcr su 

obligatoriedad, intangibilidad, relatividad y oponibilidad~ 

consecuencias o efectos de su celebración. 

Obligatoriedad que debe entenderse en el sentido de que los contratantes 

no podrán sostraerse de cumplir y respetar sus obligaciones, fincadas a la 

par de la voluntad y la ley. 

La intangibilidad conlleva estrecha relación con la obligatoriedad, ya 

que consiste en no darse por terminado o m:xlificarse por voluntad unilateral 

de alguno de los contratantes, el contratof ya que solamente se darán los 

casos de i?xcepción cuando lo pacten los convencionistas o lo indique la ley. 

Por lo que respecta a la relatividad, se entiende caro un 

aprovechamiento o perjuicio que sólo se aplica a las partes contratantes, 

debido a que en ellas tendrán efectos los derechos y obligaciones que txrlrán 

35 .CEr .SANCHEZ Medal, Ram5n.ob~cit. PP• 228-235. 
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ejercer y cumplir, por lo que el contrato de arrendamiento aprovecha o 

perjudica directamente a las partes que lo celebran. 

Y la oponibilidad se origina por la creación del derecho personal o de 

crédito con que cuenta el arrendatario, por lo que al ttmer éste una posesión 

derivada sobre el inmueble que usa y disfruta tcmporillrncnte, cuenta con las 

prerrogativas de exigir el cumplimiento de las oblig.:icinnes del arrendador, 

cuando las inobserva, así caro también de defender su ¡:nsesi.ón en contra de 

terceros que realicen perturbaciones de hecho, ajenas al arrendador, a través 

de acciones posesorias. 36 

En referencia a la especificación de derechos y obl igacioncs derivados 

caro consecuencia de la celebración del contrato de arrendamiento 

irvrobiliario, diré que los derechos con que cuenta el arrendador,a:nstituyen 

las obligaciones a las que esta sujeto el arrendatario, y los derechos con 

que goza éste último establecen las obligaciones que ha arl4uirido el 

arrendador, para su debida canplementación, y que en términos yenerales y 

aceptados ¡:cr la mayoría de los doctrinarios. 1\1 aplicurlos al ;1rrendamiento 

irvrobiliario y sirviendo cano base lo mencionado por Rafael Rojin<l Villegas, 

teneros que: 

Obligaciones del arrendador, que constituyen derechos del arrendatario. 

1.- Transmitir el uso y goce temporal del inmueble. 

2.- Entregar el inmueble. 

J.- Realizar las reparaciones necesarias al inmueble. 

4.- Garantizar el uso pa.cí~ico del inmueble. 

S.- Garantizar la ¡x>sesión útil del irunucble. 

6.- Responder de los daños y perjuicios que cause al arrendatario, en el caso 

de que el arrendador sufra evi< .. ""Ción. 

36.ibid.pp. 77-82. 
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7.- No alterar la forma del inmueble ni estorbar el uso del misrro. 

8.- Pagar las mejoras hechas p::>r el arrendatario, cuando hayan sido 

autorizadas o sean útiles, y no sean de las ca:nplementarias de desuso que 

haya realizado el arrendatario. 

9 .- Preferir al arrendatario que ha durado más de cinco años y haya hecho 

mejoras de importancia en la finca arrendada, y así también se encuentre al 

corriente en el pago de rentas, respecto de cualquier otro interesado, para 

la celebración de un nuevo contrato de arrendamiento. 

10.- Ofrecer el derecho del tanto al arrendatario, en el caso de que el 

arrendador: propietario quiera vender la finca arrendada. 

11.- Otorgar las prórrogas de contrato solicitadas por el arrendatario, 
; 

cuando las demande ante órgano jurisdiccional ccmpetente, y admita el aumento 

correspondiente de rentas, señalado por la ley o pactado por los contratantes. 

Obligaciones del arrendatario, que constituyen derechos del arrendador. 

1.- Pagar la renta en la forma y plazos establecidos. 

2.- Conservar y cuidar el irumJeble. 

3.- Pagar los daños y perjuicios que por culpa suya o de sus familiares, 

sirvientes o subarrendatarios, causen al inmueble. 

4 .- Responder en los casos de incendio en la misma forma que en los daños y 

perjuicios. 

5.- Restituir el irunueble al terminar el contrato, y cuando se de por 

terminado unilateralmente por el arrendador, cuando se caracterice por ser 

por tiempo indetetminado. 

6.- Notificar al arrendador toda novedad dañosa o perturbación legal o de 

hecho. 

7 .- Notificar al arrendador de las reparaciones necesarias al inmueble. 
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cabe hacer mención que de la gama de derechos y olil igacioni>~l indicados 

anterionnentc, sucede que en algunos casos, debido a la 1 L1 lta de c-umplimiento 

voluntario de las partes contratantes, se dejan de prestar obligaciones, por 

lo que el sujeto afectado cuenta las garantías y prerrogativas 

coaccionantes o resolutorias del arrendamiento, fijadas ¡nr la convención de 

voluntades o p:>r la ley, q.:e origina acciones protectoras del cump l i miento del 

contrato o de algunas de las cláusulas pactadas, para l<t debida 

canplementación de los intereses del perjudicado. 

Por últim::>, es de indicarse que se pueden establecer tantas cláusulas 

concernientes a derechos y obligaciones cano conside1 l'O pert i ncmtes los 

contratantes, de acuerdo a la autonanía de la voluntad ¡ircvaleciento en tal 

relación jurídica, con exceE=Ción de los casos en que 1.1 ley imperativamente 

deter:mine otra cosa. 37 

2 .. 1 .. 9 Los m:x\os de ter:minación del arrendamiento i.mOOil iario. 

El vocablo terminación involucra un sentido muy amplio, pero para. 

nuestro estudio considerarenos la terminación del arrendamiento 

inm:>biliario desde dos modalidades o puntos de vista genédcos: 

t. La frustración del arrendamiento inmobiliario, que se entiende cuando el 

contrato no pruduce efecto, a causa de hechos o circunstancias contemporáneas 

a la celebración del mismo, causas que se indican en los siguientes términos: 

a} La inexistencia del contrato, debido a la falta de alguno de los elementos 

37 .Cfr. ROJINA Vil legas ,Rafael.ob.cit. pp. 591-623. 
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esenciales pa:ra su creación, cano el consentimiento del arrendador y 

arrendatario o la carencia de un bien inmueble, objeto material del uso y 

goce. 

b) cuando el arrendamiento se encuentre afectado de nulidad absoluta, en 

virtud de que el objeto, n'Otivo o fin determinante de la relación contractual 

sean ilícitos y en el caso de que el inmueble se encuentre fuera del 

~rcio, es decir, en los arrendamientos prohibidos (arrendamientos de 

tierras ejidales o canunales: la Ley de desarrollo urbano del DistciLo 

Federal !'>ilnciona de nulidad absoluta aquellos contratos de arrcndamicnLo 

sobre un predio urba:no, si las partes aniten expresar el uso a que se 

destinará tal inmueble o si el uso que se indique en el contra to no concuerda 

con el uso específico que haya designado el Oepa.rtamento del Distrito Federal 

a ese bien y se haya inscrito en el Registro Público de la Propiedad 

-artículos 10 y 11 de la ley indicada). 

Excepción a la frust.J:ación contemporánea lo son los arrendamientos de 

fincas protegidas p:>r la Ley de rentas congeladas, ya que cualquier convenio 

en contrario a tales disposiciones, provoca la nulidad absoluta, lo misll'O 

sucede con las notTMs jurídicas protectoras de arrendamientos de fincas 

destinad~i.s para habitación. 

c) La m1lidad relativa, la cual se presenta por las siguientes causas: 

1.- En virtud de vicios del consentimiento de los contratantes (error, dolo, 

mala fe, y lesión). 

2.- Por falta de la forma. exigida por la ley. 

3.- Por haberse realizado un arrendamiento por un tiempo mayor que el del 

vencimiento de la hipoteca, cuando la finca arrendada se encuentre en tal 

supuesto. 

:'l 4 .- Cuando el inmueble se haya dado en arrendamiento a una persona y el 

89 



arrendador lo diera de nuevo a otro arrendatario p:ir el misrro pl~no. 

5.- Cuando se trate de un inmueble cuyos propietarios csten b.:.rjo el régimen 

de copropiedad, y uno sólo de ellos o la minoría den en arrendamiento la 

finca sin autorización de los demás copropietarios. 

II. Por lo que respecta a la segunda forma, en sentido estr·icto es a lo 

que se dencrnina propiamente dicho terminación del arrendamiento i nrrobiliario, 

lo cual se presenta de las siguientes maneras: 

1.- Por el vencimiento del plazo contratado, encontrandonos cc.."'fno excepción 

los casos del ejercicio de la prórroga convencional o legal, .i favor del 

arrendatario. 

2.- La rescisión del arrendamiento, por incumplimiento de 1.1~; cláusulas 

obligacionales pactadas por los contratantes, cuando convienen rlc-1r carácter 

de rescisorias a algún caso de incumplimiento, ejemplo de ello encontramos: 

el incumplimiento del arrendador para realizar las reparaciones, cuando se le 

haya notificado de la necesidad de las mismas por parte del arrendatario; la 

imposibilidad del arrendador de mantener el uso útil del inmueble, debido a 

la evicción, privación total o parcial derivada de caso fortuito o fuerza 

mayor: por reparaciones del inmueble, cuando se prolonguen px m..'ls de dos 

meses y afecte parcial o totalmente el uso y goce del inmuebl1>; cuando se 

prohibe al arrendatario, sin causa justificada sub.irrendcH"; cuando el 

arrendatario deja de pagar la renta en el tiempo y forma pactada; cuando el 

arrendatario utll i :m el iMtUeble contraviniendo lo pactado o en v1 intra de la 

naturaleza del uso del innrueble; cuando el arrendatario subarrienda sin 

autorización del arrendador, etc. 

3.- El concenso del arrendador y arrendatario para dc¡r poi:' terminada la 

relación contractual. Pero en el caso de arrendamientos irurobi 1 iarios para 

casa habitación no se puede dar por terminada la relación, sin•'I pasando el 
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primer año, y así lo convienen las partes, al vencimiento del plazo leqal de 

un año forzoso, de acuerdo a lo establecido por la ley. 

4 .- En los casos de arrendamiento con plazo indetenninado, por declaración 

unilateral de cualquiera de los contratantes de darlo p:>r terminado, para lo 

cual, si es el arrendador quien quiere darlo por terminado, deberá r.ealizar 

tal mani fcstación previo aviso con dos meses de anticipación al arrendatario, 

si el arrendamiento es para habitación y con un año si es predio rústico¡ es 

petmisible reducir o renunciar tales términos, para el caso de locales 

ccmcrciales o industriales. 

5.- La pérdida o destrucción total del inmueble arrendado, por caso fortuito 

o fuerza mayor. 

6 .- Por la caducidad del arrendamiento, cuando se rebasan los topes máximos 

en los que la ley señala que puede estar en posesión el arrendatario de un 

inmueble, diez años para habitación, quince para los inmuebles destinados al 

ccmercio y de veinte para los referentes a la industria. 

7 .- La caducidad del arrendamiento inmobiliario, en virtud de la extinción 

del usufructo al consolidarse la propiedad en una persona distinta del 

usufructuario, que dió el inmueble en arrendamiento; 

8.- Por la muerte de alguno de los contratantes, cuando así lo pactaron las 

partes y lo perm.i ta la ley. 

9 .- Por expropiación del inmueble arrendado hecha p:>r causa de utilidad 

pública. 

10.- La quiebra del arrendador o arrendatario, cuando ha sido pactada caro 

causa de tenninación de la relación arrendarla. 

11.- Por. confusión, en virtud de lo cual el arrendatario reune las calidades 

de arrendador y arrendatario sobre el inmueble que posee. 

13.- Por transacción, en base a la celebración de un convenio judicia1. 
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14 .- Por estar satisfecho el objeto por el que se arrendó el inmueble. 38 

2.1.10 La autoocm:ia de la voluntad, justicia e intervención del F.ntado, en 

arrendamientos imOOiliarios. 

Para iniciar el presente tema, nos es necesario partic ele conceptos 

ccrnplejos, tales cano: autonanía de la voluntad, justicia y Estado, los 

cuales son estructurados adecuadamente por el doctrinar.io Rafac1 de Pina en 

su diccionario jurídico, de la forma siguiente: 

La autonanía de la voluntad es "el principio jurídico de acuerdo con el 

cual se tiene la facultad de realizar o no determinados actos jurídicos y de 

realizarlos, en su caso, con la forma y en la extensión que las partes 

consideren convenientes ••• " 

La justicia consiste "en la disposición de la voluntad del hanbre 

dirigida al reconocimiento de lo que cada cual es dcbirlo o le corresponde 

según el criterio inspirador del sistema de noriMs est<1'1\ccido p.,r-a asegurar 

la pacífica convivencia dentro de un grupo social más o menos amplio •.• " 

Por último, el Estado es " ••• la unidad de un sistcm.-• jurídiro que tiene 

en sí misrro el propio centro autónaro y que esta en consecuenci.:i pcovisto de 

la suprema cualidad de persona en sentido jurídico ••• ". 
39 

Conceptos que mantiene.o una indisolubilidad en el tema. en estudio, esto 

debido a que la relación cOntractual arrendaria involucra la voluntad de las 

partes para contratar y crear un consentimiento, el cual estar[i referido a 

una reciprocidad de derechos y obligaciones, que el orden jurídico considera 

justas, al intervenir los organism::>s del Estado en su carácter de ente 

38 .. Cfr .SANCHE7. Medal, Ramón.ob.cit.pp. 257-268. 

39.PINA.,Rafael de.ob.cit.pp.133,258,259, 323. 
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soberano, es decir, las legislaturas, para reglamentar tales relaciones. 

Por lo que se desprende que la autonanía de la voluntad esta deUmitada 
; 

a una reglamentación jurídica especifica, adecuada a las necesidades del bien 

canún y el orden público. 

En nuestro caso encontramos una autoncmía contractual consistente en 

obligarse en la forna. y extensión convenida, con la debida observancia de la 

.':) legalidad establecida por el legislador. 

· Pero debido a la necesidad social, esencia en el arrendamiento 

inll'Obiliario, ha adquirido una gran atención, de .ahí que a pesar de la (alta 

de una Legislatura loc:al, [:><'Ira la debida reestructuración de la materia 

arrendarla de irumiebles, el legislador federal se preocupe por una protección 

para con los arrendatarios de Ci!Sa habitación, por considerar a éstos coro 

desprotegidos y por el problema. de carencia de viviendas, en relación con los 

arrendatarios de fincas destinadas al ccmercio, agricultura o industria, lo 

que se traduce en una protección especial de los denaninados inquilinos, con 

la creación de normas jurídicas que han establecido limitaciones a la 

• libertad contractual, con la finalidad de defensa de la clase débil 

inquilinaria. 40 

Por lo que cabe concluir que tanto arrendador caro arrendatario, cuentan 

con una libertad contractual, la cual esta previamente determinada dentro de 

los límites de la ley, en la cual las partes cuentan con la facultad de 

incluir cláusulas justas, aprobadas por ambos contratantes y permitidas por 

las disposiciones juridicas, que tienden a establecer un equilibrio de 

igualdad jurídica entre sujetos econánicamente diferentes, a través de noITIEs 

cuya función es la canplementación de la situación Social prevaleciente, a 

criterio de los legisladores. 

40.Cfr.SANCHEZ Medal,Ram5n.ob.cit.pp.268 y 269. 
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2.1..11 Interpretación doctrinaria del contrato de arrendamiento irurobiliario. 

Habrá que establecer que el contrato de arrendamiento, <t 1 igual que 

tcxlos los reglamentados naninativamente en nuestra leqislación civil, han 

sido estudiados en cuanto a su interpretación desde diversos sistemas 

doctrinarios. 

Interpretar significa desentrañar el sentido ele una expresión de 

voluntad. La interpretación contractual debe délrse en cuanto que exista un 

conf:licto, resultado de que la voluntad de laf' partes contratantes no es 

precisa o se presenta una discrepancia en lo que se ha querido obligarse y lo 

que se ha exteriorizado en forma expresa o consensual, que se traduce en 

efectos jurídicos contrarios a lo consentido o pactado, dando CCtT10 resultado 

una controversia. 41 

Las formas doctrinarias aceptadas para la interpretación son: 

a) El sistema de interpretación subjetiva, que tiene ccmo objeto de estudio a 

los sujetos contratantes, que a través de la voluntart intern,1 u ccrnún de 

ellos establecen la intención de lo obligado. 1\ esto se le ha ven i rlo a llamar 

teoría de la voluntad real o interna, cuando se interpreta una sola voluntad, 

y teoría de la voluntad declarada, en el caso de establecer 1 a intención 

canún de las partes, exteriorizada en palabras, términos y cláusulai:;, que son 

el resultado de una intención ccmún de contratar. 

b) La interpretación objetiva, consistente en eliminar las dudas o 

ambigüedades de las palabras, términos o cláusulas, con la uti 1 ización del 

principio de la conservación del contrato, ¡;x:>r el cual se admitirá el sentido 

más adecuado para que un contrato produzca sus efectos, es decir, la 

41.Cfr.BF.JARA?-o Sánchez,Manuel.ob.cit.p.147. 
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observancia de derechos y obligaciones recíprocos, así también se aplica el 

principio de sistematización interpretativa, el cual correlaciona las 

palabras, términos y cláusulas, que deberán interpretarse las unas con las 

otras, debido a una estructuración sistemática, para asi conocer el sentido 

resultante del conjunto de tcx:1as ellas. 

c} La interpretación integradora consiste subsanar supletoriamente las 

emisiones o lagunas de las cláusulas pactadas por los contratantes, de lo que 

se desprende la aplicación de tcx:1o medio idóneo para entender el contrato, 

tales caro la supletoriedad de la ley, la buena fe, el uso, los principios 

generales del Derecho y la equidad. 42 

Ahora bien, nuestra legislación contractual civil es ecléctica en cuanto 

a la interpretación de los contratos, aplicando en forma de normas jurídicas 

las direrentes ma.neras de interpretación doctrinarias ya mencionadas, para la 

debida canprensión de la voluntad, consentimiento, derechos y obligaciones, 

que se han impuesto los contratantes. 

2.1.12 El subarrendamiento y el traspaso. 43 

El subarrendamiento inrrobiliario de acuerdo a la doctrina genérica del 

arrendamiento, se explica que es un contrato donde una persona llamada 

subarrendador, se obliga a conceder el uso y goce temporal del inmueble, del 

que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra persona llamada 

subarrendataria, quien se obliga a pagar coro contraprestación un precio 

cierto o renta. 

42.Cfr .. SANCHEZ Medal,RamSn.ob.cit.pp.69-75. 

43.El mejor término utilizado y jurídico lo es el de cesión de derechos. 
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De lo que se desprende en tal figura arrendada la existc>ncia de dos 

contratos, el primero de ellos y originario, el cetebt·.idu entre t1rrendador y 

arrendatario, y otro, el cual es un subcontrato, p:>r usi decirlo, entre el 

arrendatario, que recibe el nanbre de sub3.rrendador, y un tercero, dencminado 

subarrendatario. 

Ahora bien, dentro de las modalidades subarrendoticias cncontrarrcs 

aquellas con autorización general y con autorización especial, en cuanto a la 

convención de voluntades de arrendador y arrendatario. 

Eh el sub3.rrendamiento en estricto sentido, el arrend.:itario-sub..:irrcndador 

continua obligado para con el arrendador, en la debida obsccvancia de 

derechos y obligaciones pactadas. 

La autorización para la creación del subarrendamiento debe sec otorgada 

por el arrendador, ya que de no otorgarla sin justificar el ¿poc qué? de tal 

determinación, el arrendatario puede dar por rescindido el contrnto, y en el 

caso de que éste último sin autorización celebre el subanundamiento, 

entonces el arrendador cuenta con la acción resolutiva del contrato 

originario, así caro también el reclam:> de los daños y perjuicios, que le 

causen arrendatario y subarrendatario, los que son deudores solidarios para 

la aplicación de la ley. 44 

cabe indicar que el subarrendamiento doctrinariamcnte se ha dividido en 

genérico y especial, esto te.mando en cuenta la autorización bdnd.:ida por el 

arrendador. El dcx:trinario Ram5n sánchez Medal indica que sólo existe el 

subarrendamiento genérico, ya que a través de éste se pr:-esentan las 

características distintivas de la figura estudiada, y es esencial la 

existencia de los tres elementos personales (arrendador, 

arrendatario-subarrendador, y tercero subarrendatario), esto en vi r.tud de que 

44.Cfr.ZAMJRA Y valencia,Miguel Angel.ob.cit.pp.168. 
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el subarrendamiento es un subcontrato, que existe sólo si esta derivado de un 

contrato originario, por lo que al enunciar erróneatnE?nte algunos doctrinarios 

y aún más la misna ley, de la existencia del contrato de subarrendamiento 

especial o expreso, en el cual las convenciones de voluntades estan dirigidas 

a que el subarrendatario se subrogue en todas y cada una de las obligaciones 

y derechos del arrendatario-subarrendadoL-, estilmOs no en un subar-rendami en to 

sino en una cesión de derechos del contrato de arr-endamiento, ya que de 

conveni rae lo anterior- desaparcct:?ría un elemento personal de la figura 

jurídica en estudio, caro lo es el arrendatario-subarrendador, dando caro 

resultado un cambio esencial en la relación jurídica contractual, lo que se 

traduce en una clara y precisa cesión de derechos arrendarios, también 

llamada coloquial.trente traspaso. 

De lo que se desprende que es falsa la enunciación de la existencia 

jurídica de un subarrendamiento especial, en el cual el arrendador consintió 

que el subarrendatario se subrogue en los derechos y obligaciones del 

arrendatario-subarrendador, ya que esto lo que constituye no es más que una 

cesión de derechos, desapareciendo el subcontrato o subarrendamiento, en 

virtud de que el hoy subarrendatario adquirió la calidad de arrendatario, es 

decir, se presenta una novación substancial de los elementos personales 

arrendarios. 45 

Por último es de mencionarse que al engendar situaciones semejantes esta 

figura con respecto al contrato originario, se le aplican las reglas 

generales ya indicadas a lo largo de la Tesis, cuando no sean contradictorias 

a la naturaleza de la relación, en virtud de que el subarrendamiento en 

sentido estricto mantiene a arrendador y arrendatario ligados a lo pactado en 

el contrato originario, ya que el subarrendatario goza sólo de una posesión 

45.Ct:r.SANCHEZ Medal,R.amSn.ob.cit.pp.254-257. 
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temporal, que termina por voluntad del arrendador o 

arrendatario-subarrendador, referente a lo pactado. 

2.2 ~00 LFJ;ISIJ\TIVI\. 

ta función pri.m:Jrdial del presente subcapí tu lo estriba en ~cñalar el 

conjunto de disposiciones jurídicas esenciales, reglamentarias y accesorias, 

tendientes a determinar la forma. conceptualizadora de la esfei:a del Dececho 

arrendario inmobiliario y de los sujetos que intervienen en tales relaciones 

jurídicas, lo cual por ser derecho positivo vigente se transcribe en los 

términos en que ha sido pranulgado, para el Distdto Feder·al. 

La legislación que enseguida se transcribe ha sido escogida por el 

ponente de la presente Tesis, en virtud de considerarla la base de lo que 

pudiese llegar a llamarse Derecho arrendario inroobiliario, que constituye el 

objeto estudio para el adecuado desarrollo temático del trabajo que se 

realiza. 

2.2.l Constitución POlitica de los F.stados Unidos Mexicanos. 

Tl'l\JLO PRIMERO: capítulo I. De las garantías individuales. 

"Artículo lo.- En los Estados Unidos Mexicanos todo individuo gozará de las 

garantías que otorga esta Constitución, las cuales no podrán restringirse ni 

suspenderse, sino en los casos y con las condiciones que ella misma 

establece". 
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"Articulo 4o .. - ••• Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y 

decorosa. La ley establecerá los instrumentos y ap::iyos necesarios a fin de 

alcanzar tul objetivo ..... ". 

'l'lTULO TERCERO: capítulo It. sección III. Oe las facultades da1 c.ongreso. 

"Artículo 73.- El Congreso tiene facultad: 

VI. Para legislar en todo lo relativO al Distrito Federal ..... 4G 

2.2.2 rey Federal de Vivienda.. 

CAPI'IUI..O I: Disposi<::iones generales .. 

ºArticulo lo .. - La presente ley es reqlamentaria del artículo 4o., párrafo 

cuarto, de la Constitución General de la Repüblica. sus disE=Qsicioncs son de 

orden público e interés social y tienen por objeto establecer y regular los 

instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna 

y decor.osa .. 

El conjunto de instrumentos y apoyos que señala este ordenamiento, 

conduci i.-5n el desarrollo y prcxroción de las actividades de las dependencias y 

entidades de la administración pública federal en materia de vivienda, su 

cooi:dinación con las organizaciones de los sectores social y privado, 

conforme a los lineamientos de la p:::>lítica general de vivienda". 

"l\rtículo 20.- Los lineamientos generales de la política nacional de 

vivienda, son los siguientes: 

I. ta ampliación de las posibilidades de acceso b la vivienda que permí ta 

46. Leyes y códigos de México.Constitución Politica de lo~ Estados Unidos 

Mexicanos vigente. 
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beneficiar el mayor número de personas, atendiendo pcefercntcmente a la 

población urbana y rural de bajos ingresos: 

III. La ampliación de la cobertura social de los mecanjsnns de financiamiento 

para la vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los 

trabajadores no asalariados, los marginados de las zonas tirbanas, los 

campesinos y la población de ingresos medios; 

IV. La articulación y congruencia de las acciones de las dependencias y 

entidades de la administración pública federal, con las de los gobiernos 

estatales y municipales y con las de los sectores social y privado, 

tendientes a la integración de un Sistema Nacional de ViviP1Kla para la 

satisfacción de las necesidades habitacionales del país; 

v. La coordinación de los sectores público, social y rwivado ¡..i..11·0 estimular 

la construcción de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de 

interés social." 

"Artículo 4o.- Los instrumentos y apoyos al desarrollo de 1.1 EX>lítica 

nacional de vivienda que establece la ley canprenden: 

I. La formulación, instrumentación, control y evaluación de los programas de 

las de¡:xmdencias y entidades de la administr-.1ción 1 •11l1lica ft"<lcral, que 

participan en la producción, asignación, financiamiento y mejoramiento de la 

vivienda; 

VI. La premoción y fanento de la constrUcción de vivienda de interés social 

para destinarla al arrendamiento .. " 
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"Artículo 6o.- Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano ':'f Ecología: 

{Por desaparición de dicha Secretaría corresponde ahora tal actividad a la 

Secretar. í a de Desarrollo Social) 

l. Formular, conducir y evaluar la polí.tica general de vivienda, de 

confotrnidad con las disposiciones de esta ley y con las que dicte al respecto 

el Ejecutivo Federal así cano coordinar los pro:;¡ramas y acciones que tiendan 

a satisfacer necesidades habitacionales que realicen las entidades de la 

admini sLración pública federal y las funciones y programas afines que en su 

caso se detei:minen; 

11. Praoc>ver, coordinar o realizar los prCXJramas habita.cionales que <lctennine 

el r~jecutivo Federal en los que se estimule la construcción de viviendas de 

interés social destinadas al arrendamiento;" 

CAPl'l\JlD II: De la progranacifu de las acciones públicas de vivienda .. 

"Articulo 10.- Las acciones y lineamientos básicos que canprenda el Programa 

sectorial de Vivienda serán, cuando menos los siguientes: 

tll. Producción y mejoramiento de la vivienda urbana estimulando la 

construcción de vivienda de interés social destinada al arrendamiento; 

VIII. [..."t canalización y aplicación de recursos financieros y nsistencia 

crediticia de amplia cobertura para vivienda de interés social;" 

"Artículo 11 .. - Para el cumplimiento del Progrart'a ~erial de Vivienda, las 

dependencias y entidades de la administración pública federal. en la 

program<:1ción de sus actividades, deberán: 

t. PretlPVer la canalización de recursos financieros a tasas de interés 
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preferenciales conpatibles con el Programa Sectorial dP Viviend.1 cstlmulando 

la construcción de viviendas de interés social destinada al arrendamiento1" 

CAPI'IULO I!I: Del suelo para la vivienda .. 

"Artículo 19.- Se considera de utilidad pública la adquisición de tierra para 

la construcción de viviendas de interés social o para la constitución de 

reservas territoriales destinadas a fines habitacionales". 47 

2 .. 2 .. 3 ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.. 

CAPITULO I: Disp::asicicoea generales. 

"Artículo lo.- J..a presente ley tiene por objeto ordenu1 el desan-ol lo urbano 

del Distrito Federal, conservar y mejorar su territorio, establecer las 

normas conforme a las que el Depar:tamento del Distrito Federal rjercerá sus 

atribuciones para determinar los usos, destinos y reservas de tierras, aguas 

y rosques, y las demás que le confiera este ordcnilil\.Íenr:.n." 

"Artículo 2o.- Se declara de utilidad pública e inte1t-", social lils ncciones 

de planear y ordenar los usos, destinos y reservas de su ter.r.i torio y el 

desarrollo urbano del Distrito Federal." 

"Artículo Jo .. - La ordenación y regulación del desarrollo urbano en el 

Distrito Federal, tenderá a: 

X. Evitar la especulación excesiva de los terrenos y de \ns inmuebles 

dedicados a la vivienda popular; y 

47 .. Leyes y cédigos de México.Ley Federal de Viviend.J vigente. 
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XI. Procurar que todos los habitantes del Distrito Federal puedan contar con 

una habi tación digna." 

"Artículo 5o.- El Departamento del Distrito Federal será la autoridad 

ccmpetente para planear y ordenar los usos, destinos y reservas de los 

elementos de su territorio y el desarrollo urbano 'del misrro. 

Realizará estudios y ordenará las acciones necesarias para prarover la 

edificación de vivienda de interés social en arrendamiento ofreciendo, 

igualmente, los estimulas necesarios para que los sectores privado y social 
I 

edifiquen y arrienden tales vi.vlendas. '' 

"Artículo 9o.- El derecho de propiedad, el de posesión, o de cualquier otro 

derecho derivado de la tenencia de predios, serán ejercidos de conformidad 

con las limitaciones y modalidades previstas en la presente ley y de acuerdo 

con los correspondientes destinos, usos y reservas de tierras, aguas y 

l:x>sques que se expidan." 

"Artículo 10.- Todos los contratos y convenios relativos a la propiedad, 

posesión, uso o cualquier otra forma jurídica de tenencia de los predios, 

deberán contener las cláusulas correspondientes a su utilización, p:ir lo que, 

su no inclusión, o el ser incluidas en contravención a lo señalado en el Plan 

Director o en las declaratorias de destinos, usos y reservas establecidas, 

produc i rfin su nul ldad." 

CAPI'IULO I I: De la plancación urbana. 

"Artí.culo 15 .. - El Plan Director contendrá: 

I. Las deterodnaciones relativas a: 

a) U:>s destinos, usos y reservas del territorio del Distrito Federal, para lo 

cual se clasificará en áreas y zonas, de acuerdo con sus características, 

aprovechamiento de los predios y condiciones generales~ 
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e) Las políticas encaminadas a lograr una relación convenit?nte entre la 

oferta y la demanda de viviendas especialmente de aquéllas de interés social 

destinadas al arrendamiento; 

1) Las características y normas técnicas de la vivienda;" 

CJ\E'I'rut.O III: Réoginen del territorio y ordenamiento de tos sistcm::Js urbanos .. 

SEX:.CION PRIMERA: Destinos, usos y reservas del tci:-ritorio. 

"Mtículo 41 .. - El Departamento del Distrito Federal dcterm.inal.'á l'.:.>n el Plan 

Dir:ector los destinos, usos y reservas de los predios de su territorio, asi 

caro el de las correspondientes construcciones." 

"Artículo 45.- Para los efectos de esta ley se entiende por: 

I. OESTIOOS: LOs fines públicos a que se prevea dedicar determinadas áreas o 

predios; 

II. USOS: Los fines particulares a que se podrán dedicar determinadas áreas o 

predios; y 

III.. RESERVAS: Las áreas que serán utilizadas para el crecimiento de un 

centro de población." 

SECCION CUARTA: De la vivienda. 

"Articulo 73.- Para los efectos de esta ley, las viviendus se clasifican en: 

I. Unifamiliares y bifamiliares; 

II. Plurifarniliares: y 

IIL Conjuntos habitacionales. 

Sus características serán determinadas en el reglamento respectivo. 

"Artículo 74.- El Departamento del Distrito Federal determinará las zonas en 

que se ¡:;ermita la construcción de viviendas, la clase de éstas, asi caro las 
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normas a que deben sujetarse." 

"Articulo 76.- Para la construcción de vivienda deberá de mediar solicitud 

del interesado ante el Departamento del Distrito Federal, que satisfaga los 

requisitos previstos por esta ley y sus reglamentos. Los fondos de vivienda y 

demás organisrros e instituciones del sector público, al igual que los 

particulares están obligados al cumplimiento de lq-s disp:JSiciones legales y 

r~lamentarias que regulan esta materia ••• 1148 

2.2.4 r..cy Federal de Protección al c.onsllllidor. 

CAPT'ruf..O PRIMERO: OOfiniciCIOE?tJ y ~ia. 

"Artículo lo.- La.e disposiciones de esta ley regirán en toda la República y 

son de orden público e interés social. Son irrenunciables p;Jr los 

C<Jnsumidores y serán aplicables cualesquiera las establecidas p::>r otras 

leyes, costumbres, prácticas, usos o estipulaciones contractuales en 

contrario ••• " 

"Artículo 2o.- Quedan obligados al cumplimiento de esta ley los ccmerciantes, 

industriales, prestadores de servicios, así caro las empresas de 

pert.icipo:1clón eetll.tal, organlsrroa d<?sccntra.1 izados y los 6rganoa del F~stado, 

en cuanto desarrollen actividades de producción, distribución de bienes o 

prestación de servicios a consunidores. 

J\si.mi9!'0, quedan obligados al c:utp1imicnto de esta 1ey los arrt'.!Odadorcs 

y arrendatarios de bienes destinadc:ia para habitación en e1 Distrito Federal. 

Para loe efectoa del p.irrafo anterior, la presente ley es de aplicación 

48.Leyes y códigos de México.Ley del Desarrollo Urbano del Distrito 

Federal vigente. 
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local en el Distrito Federal en materia de protección al inquilino en 

arrendamiento para habi taciOO .. " 

"Artículo 3 bis .. - Para los fines del artículo 20. se entiende ¡::or arrendador 

y arrendatario a quienes, confonre a las disposiciones del Código Civil del 

Distrito Federal. se hayan obligado recíprocamente uno il conceder el uso y 

goce temporal de un irvnueble destinado a la habitación y el otro a pagar por 

ello un precio cierto." 

CAPIWID CUAR'IO: De las responsabilidades por inCUyt>limicnto .. 

"Artículo 30 .. - ••• Los pagos hechos con exceso en la renta convenida, cuando 

se trate de arrendamientos para habitación en el Distrito Federal, son 

recuperables en los términos de la presente ley." 

CAPITUW OCTAVO: PrOcuraduría Federal del consmiidor .. 

"Artículo 57 bis .. - Tratándose de inmuebles destinados a la habitación la 

Procuraduría Federal del Consumidor protege asimisrrn, los derechos de los 

arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para 

habitación .. " 

"Artículo 59 bis.- Tratándose de inmuebles destinados a la habitación 

ubicados en el Distrito Federal, l.:. Procuraduría Federal del Consumidor, 

tendrá las mismas atribuciones a que se refiere el artículo anterior, de 

representación, vigilancia y tutela de los derechos de arcendatacios ... 49 

cabe indicar que las controversias arrendarlas para habitación que se 

suscitan y se ponen a consideración de la Pcocuradur:ía redera! del Consumidor, 

inician con la queja o reclamación por ccmparecencia o por escrito presentado 

¡:or el arrendatario, a lo que el arrendador debe rendir un informe respecto de 

49.Leyes y códigos de México.Ley Federal de Protección al Consumidor vige!!_ 

te. 
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de la misma, en forrra personal, en audiencia de rendición de informe, en la 

cual se señalará nuevo día y hora para la audiencia de conciliación, en ella 

puede llegarse a un convenio, dejarse a salvo los derechos de las partes para 

que los ejerciten en la vía y forma procedente, o en su caso continuar el 

procedimiento administrativo contencioso para el caso de que las partes 

hubiesen señalado a la Prcx:uraduría Federal del Consumidor cerro árbitro, para 

la resolución de la controversia, a través de una determinación 

administrativa, resolución que puede ser ejecutada en la vía de apremio ante 

los tribunales judiciales del fuero ccmún en materia arrendaria. 

2.2.s Decreto de 24 de DicisrtJre de 1948, que Prorrogó por Ministerio de rey 

los contratos de Arrendamiento de Bienes Il"ltl.>Cbles. 

"Artículo lo.- Se prorroga por ministerio de la ley, sin alteración de 
1 

ninguna de sus cláusulas, salvo lo que dispone el artículo siguiente, los 

contratos de arrendamiento de las casas y locales que en seguida se mencionan: 

a) Los destinados exclusivamente a habitación que ocupen el inquilino y los 

miembros de su familia que viven con él; 

b) Los ocupados por trabajadores a danicilio; 

c) Los ocupados por talleres; y 

d) Los destinados a ccmercios o industrias. 

Artículo 2o.- No quedan canprendidos en la prórroga que establece el artículo 

anterior, los contratos que se refieran: 

I. A casas destinadas para habitación, cuando las rentas en vigor, en la fecha 

del presente decreto, sean mayores de trescientos pesos. 
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II. 1\ las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar para 

establecer en ellos una industria o ccrnercio de su propiedad, previa 

justificación ante los tribunales, de este requisito. 

III. A las casas o locales destinados a cantinas, puk111~rías, a cabarets, a 

centros de vicio, a explotación de juegos permitidos p:ir la ley, y a salones 

de espectáculos públicos, c::xro teatros, cinemat&:!rafos y circos. 

Artículo Jo.- Las rentas estipuladas en los contratos de ilrrendil!Tiiento que se 

prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentados desde el 24 de 

julio de 1942, pcdrán serlo en los siguientes términos: 

a) De más de cien a doscientos pesos, hasta un 10'%; 

b) De más de doscientos a trescientos pesos, hasta un 15?.; 

Las rentas que no excedan de cien pesos, no poélrán ser atunentadaR. 

Los aumentos que establece este artículo no rigen para los locales 

destinados a ccmercio o industria, cuyas rentas quedan congeladas. 

Artículo 4o .. - La prórroga a que se refieren los artículos anteriores, no 

priva a los arrendadores del derecho a pedir la rescisión del contrato y la 

desocupación del predio en los casos previstos por el articulo 7o. de esta 

ley. 

Artículo 5o.- En los casos previstos en el inciso II del artículo 2o., los 

arrendatarios tendrán derecho a una canpensación por la desocupación del local 

arrendado, que consistirá: 

a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el arrendamiento sea de un 

local destinado a habitación; 

b} En la cantidad que fijen los tribunales canpetentes tratándose de locales 

destinados a cooorcios o industria, t.aMndo en considccación los siguientes 

elementos: 

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito wercántil de que 
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éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indennizaciones que en 

su caso tenga que p:"gar a los trabajadores a su servicio, conforme a la 

resolución que dicten las autoridades del trabajo. 

Artículo 6o.- Cuando el arrendador haga uso del derecho que le concede el 

inciso II del artículo 20., deberá de hacerlo saber al arrendatario de una 

forma fehaciente, con tres meses de anticipación, si se trata de casa 

habitación y con seis meses, si s.e trata de estableci.rnicnto mercánti l o 

industrial. 

El arrendatario no estará obligado a desocupar el local arrendado, en 

los plazos fijados en el párrafo anterior, mientras el arrendador no garantice 

suficientemente el pago de la canpensación a que se refiere el art icuto 5o. 

Artículo 7o.- Procede la rescisión del contrato de arrendamiento en los 

siguientes casos: 

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

exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve a caOO la 

diligencia de lanzamiento. 

II. Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin consentimiento 

expreso del propietario. 

III. Por traspaso o cesión expresa o tácita de los derechos derivados del 

contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador. 

IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el subarrendatario, el 

local arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrato. 

V. Porque el arrendatario o el subarrendatario lleven a cabo, sin el 

consentimiento del propietario, las obras de tal naturaleza que alteren 

substancialmente, a juicio de péritos, las condiciones del inmueble. 

VL Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendatario 

causen daños al inmueble arrendado que no sean la consecuencia de su uso 
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nocmal. 

VII. Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa, soliciten, con causa 

justificada, del arC'endador, la rescisión del cont1«1ln de •"11-rcmdamicmto 

respecto de alguno o algunos de los inquilinos. 

VIII. cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga necesaria su 

demolición total o parcial, a juicio de péritos. 

IX. cuando las condiciones sanitarias de la finca exi 1an su desocupación a 

juicio de las autoridades sanitarias. 

Artículo So.- La C'escisión del contrato por las caufias previstas en el 

artículo anterior, no da derecho al inquilino al pago dP indemnización alguna. 

Artículo 9o.- Serán nulos de pleno derecho los convenws que en alguna forma 

rrodifiquen el contrato de arrendamiento, con contravención de las 

disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no producirán efecto jurídico los 

documentos de crédito suscritos por los inquilinos, con el objeto de pagar 

rentas mayores que las autorizadas en esta ley". SO 

2.2.6 Código Civil para el Distrito Federal. 

"LIBRO Ct.Jl\R'l'O: De las obligacionee.SEX>UNDA PAH'rE:De lils diversas especies 

de contratos. TI'IUW SEX'TO: Del arrmdanúento. 

CAPI'IUI.D I: Disposiciones generales. 

Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos pat:tes contratantes se 

obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y 

la otra, a pagar [X>r ese uso o goce un precio cierto. 

50 .oecreto de 24 de Diciembre de 1948 vigente. 
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El arrendamiento no puede exceder de diez años para las fincas destinadas 

a habitación, de quince para las fincas destinadas al conercio y de veinte 

para las destinadas al ejercicio de una industria. 

Artículo 2399.- La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una 

suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal de que sea cierta 

y determinada. 

Artículo 2400 .. - son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden 

usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los 

derechos estrictamente personales. 

Artículo 2401 .. - El que no fuere dueño de la cosa podrá arrendarla si tiene 

facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorización del dueño, 

ya por disposición de la ley. 

Articulo 2402.-En el primer caso del ar-tículo anterior, la constitución del 

arrendamiento se sujetar-.; a los límites fijados en la autorización, y en el 

segundo, a los que la ley haya fijado a los administradores de bienes ajenos. 

Artículo 2403 .. - No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin 

consentimiento de los otros copropietarios. 

Artículo 2404.- Se prohibe a los ma.gistrados, a los jueces y a cualesquiera 

otros empleados públicos temar en arrendamiento, ¡:ior sí o por interp5sita 

persona, los bienes que deban arr-endarse en los negocios en que intervengan. 

Artículo 2405.- se prohibe a los encargados de los establecimientos públicos 

y a los funcionarios y empleados públicos tonar en arrendamiento los bienes 

que con los expresados caracteres administren. 

Artículo 2406.- El arrendamiento debe de otorgarse por escrito cuando la renta 

pase de cien pesos anuales. 

Artículo 2407 .. - Si el predio fuere rústico y la renta pasare de cinco mil. 

pesos anuales, el contrato se otorgará en escritura pública. 
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Artículo 2408.- El contrato de arrendamiento no se rescinde por la muerte del 

arrendador ni del arrendatario, salvo convenio en otro sentido. 

Artículo 2409 .. - Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por 

cualquier motivo se verificare la transmisión de la propiedad rlel predio 

arrendado, el arrendamiento subsistirá en los términos dP.I contr.,11·0. Respecto 

al pago de las rentas, el arrendatario tendrc'l obligación de f-!<"'q,:ir al nuevo 

propietario la renta estipulada en el contrato desde la fecha •::-r1 que se le 

notifique judicial o extrajudicialmente ante notario o ante dos testigos 

haberse otorgado el correspondiente título de propiedad, aun cuando alegue 

haber pagado al primer propietario, a no ser que el adelanto de rentas 

aparezca expresan-ente estipulado en el misrro contrato de arrendamiento. 

Artículo 2410.- Si la transmisión de la propiedad se hiciere ¡:or causa de 

utilidad pública, el contrato se rescindirá¡ pero el arrendador y el 

arrendatario deberán ser indemnizados por el expropiador, confonne lo que 

establezca la ley respectiva. 

Artículo 2411.- U:is arrendamientos de bienes nacionalf"~, municipales o de 

establecimientos públicos estarán sujetos a las disposiciones del derecho 

administrativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este 

título. 

CAPl'll.IID U: De lm; derechos y obligaciones del arrendadm. 

Artículo 2412.- El arrendador está obligado, aunque no haya. pa.cto expreso: 

I.. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con tOOas sus pertenencias 

y en estado de servir para el uso convenido; y si no huta convenio expreso, 

para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada; 

II. A conservar la cosa arrendada en el misrro estado, durante el 

arrendamiento, haciendo para ello tcxlas las reparaciones necesarias; 

III. A no estebar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosil arrendada, a 
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no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables; 

IV. A gacantizar el uso o goce pacífico de la cosa por todo el tiemp:> del 

contrato; 

V. A responder de los daños y perjuicios que sufca el arrendatario por los 

defectos o vicios ocultos de la cosa anteriores al arrendamiento. 

Artículo 2413.- La entrega de la cosa se hará en el tiempo convenido; y si no 

hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por el arrendatario. 

Artículo 2414.- El arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar la 

forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legitim:> de ella, salvo 

el caso designado en la fracción III del artículo 2412. 

Artículo 2415.- El arrendatario está obligado a p:mer en conocimiento del 

arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo 

pena de pagar los daños y perjuicios que su emisión cause. 

Artículo 2416.- Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones 

necesarias para el uso a que este destinada la cosa, quedará a elección del 

arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche al 

arrendador al cumplimiento de su obligación, mediante el procedimiento rápido 

que se establezca en el Código de Procedimientos Civiles. 

Artículo 2417 .. - El juez, según las circunstancias del caso, decidirá sobre el 

pago de los daños y perjuicios que se causen al arrendatario pc>r la falta de 

op:>rtunidad en las reparaciones. 

Artículo 2418.- Lo :lispuesto en la fracción IV del artículo 2412 no canprende 

las vías de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada 

que impidan su uso o goce. El arrendatario,· en esos casos, sólo tiene acción 

contra los autores de los hechos, y aunque fueren insolventes, no tendrá 

acción contra el arrendador. tarnp:ico ccmprende los abusos de fuerza. 

:; Artículo 2419 .. - El arrendatario está obligado a poner en conocimiento del 
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propietario, en el más breve término posible, toda usurp3ción o novedad 

dañosa que otro haya hecho o abiertamente prepolre en In cosa arcendada, so 

pena de pagar los daños y perjuicios que cause con su anisión. I.D dispuesto 

en este artículo no priva al arrendatario del derecho de defender, coro 

p:>Secdor, la cosa dada en arrendamiento. 

Artículo 2420.- Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de 

la cosa arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminución en la renta 

o la rescisión del contrato y el pago de los daños y perjuicios que sufra. 

Artículo 2421.- El arrendador responde de los vicios o dr:-(ectos de la cosa 

arrendada que impidan el uso de ella, aunque é-1 no 1 .. ~, hubic!"P conocido o 

hubiesen sobrevenido en el curso del arrr1tdnmie11l11, sin culpa del 

arrendatario. Este puede pedir la disminución de la renta o la rescisión del 

contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el 

contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada. 

Artículo 2422.- Si al terminar el arrendamiento hubiere algún Sitldo a favor 

del arrendatario, el arrendador deberá devolverlo inmediatamente, a no ser 

que tenga algún ciPn-cho que ejercitar contra nqul·I: rn , .. ,1 n cm•" d1_·po~itt1rñ 

judicialmente el saldo referido. 

Artículo 2423.- Corresponde al arrendador pagar. las rtlC'inras hechas p:>r el 

arrendatario: 

I. Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizó para h.:icerlas y se obligó 

a pagarlas. 

II. Si se trata de mejoras útiles y por culpa del arrend,xior se rescindiese el 

contrato. 

III. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado. si el arrendador 

autorizó al arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transcurra 

el tiemp:> necesario para que el arrendatario quede ccrnpensado con el uso de 
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las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador ¡:or concluido el 

arrendamiento. 

Artículo 2424.- Las mejoras a que se refieren las fracciones II y III del 

articulo anterior deberán ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el 

contrato se hubiese estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa 

arrendada. 

CAPIWLO III: De los derechos y obligaciones del arrendatario. 

l\rtículo 2425.- El arrendatario está obligado: 

I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos; 

tI. l\ responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o 

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; 

Ill. l\ servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la 

naturaleza y destino de ella. 

Articulo 2426.- El arrendatario no está obligado a ~gar la renta sino desde 

el día que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario. 

Articulo 2427 .- La renta será pagada en el lugar convenido, y a falta de 

convenio, en la casa habitación o despacho del arrendatario. 

Artículo 2428.- LO dispuesto en el artículo 2422, respecto del arrendador, 

regirá en su caso respecto del arrendatario. 

Articulo 2429.- El arrendatario esta obligado a pagar la renta que se venza 

hasta el día en que entrC9\}e la cosa arrendada. 

Articulo 2430.- Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos y el 

arrendatario no los entregare en el tiempo debido, está obligado a pagar en 

dinero el mayor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo convenido. 

Artículo 2431.- Si por caso fortuito y fuerza mayor se impide totalmente al 

arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causará renta mientras dure el 

impedimento, y si éste dura más de dos meses, pcdrá pedir la rescisión del 
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contrato. 

Artículo 2432.- Si sólo se impide en parte el uso de la cus.:i., p:::rlrá el 

arrendatario pedir la reducción parcial de la renta, a juicio de péritos, a 

no ser que las partes opten por la rescisión del contrato, si el impedimento 

dura el tiempo fijado en el artículo anterior. 

Artículo 2433.- Lo dispuesto en los dos artículos anteriores no es 

renunciable. 

Artículo 2434.- Si la privación del uso proviene de la evicción del predio, se 

observará lo dispuesto en el artículo 2431, y si el arrendador procedió de 

mala fe, responderá también de los daños y perjuicios. 

Artículo 2435.- El arrendatario es resEX:>nsable del incendio, a no ser que 

provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcción. 

Articulo 2436.- El arrendatario no resp:::mde del incendio que se haya 

canunicado de otra parte, si tan:5 las precauciones necesarias para evitar que 

el fuego se propagara. 

Artículo 2437 .- Cuando son varios los arrendatarios y no se sabe dónde 

canenzó el incendio, tcx:los son responsables proporcionalmente a la renta que 

paguen, y si el arrendador ocupa parte de la finca, también t:'CSp::mderá 

prop:lrcionalmente a la renta que a esta parte fijen péritos. Si se prueba que 

ol incendio canenzú en la habitación de uno de los inquil tnos, !->Ol·uncnte éste 

será el responsable. 

Artí~lo 2438.- Si alguno de los arrendatarios prueba que el fuego no pudo 

ccrnenzar en la parte que ocupa, quedará libre de responsabilidad. 

Artículo 2439.- La responsabilidad en los casos de que tratan los artículos 

anteriores canprende no solamente el pago de los daños y perjuicios sufridos 

por el propietario, sino el de los que se hayan causado a otr.1i:; personas, 

siempre que provengan directamente del incendio. 
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Artículo 2440.- El arrendatario que va a establecer en la finca arrendada una 

industria peligrosa, tiene obligación de asegurar dicha finca contra el riesgo 

probable que origine el ejercicio de esa industria. 

Articulo 2441.- El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del 

arrendador, variar la forma de la cosa arrendada; y si lo hace debe, cuando 

la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba, siendo, además, 

responsable de los daños y perjuicios. 

Artículo 2442.- Si el arrendatario ha recibido la finca con expresa 

descripción de las partes de que se canpone, debe devolverla, al concluir el 

arrendamiento, tal cano la recibió, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere 

menoscabado ¡x:>r el tiempo o ¡x:>r caus:1 inevitable. 

Artícu1o 2443.- La ley presume que el arrendatario que admitió la cosa 

arrendada sin la descripción expresada en el artículo anterior la recibió en 

buen estado, salvo la prueba en contrario. 

Artículo 2444.- El arrendatario debe hacer las reparaciones de aquellos 

deteriocos de poca importancia, que regulaanente son causados por las personas 

que habitan el edificio. 

Artículo 2445.- El arrendatario que ¡x:>r causas de reparaciones perdiera el 

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

arrend.uuícnto, pedir la reducción de ese precio o la rescisión del contrato, 

si la pérdida del uso dura más de dos meses en sus respectivos casos. 

Artículo 2446.- Si la misma cosa se ha dado en arrendamiento separadamente a 

dos o más personas y ¡x:>r el misno tiempo, prevalecerá el arrendamiento primero 

en fecha: si no fuere posible verificar la prioridad de ésta, valdrá el 

arrendamiento del que tiene en su p::xler la cosa arrendada. 

Si el arrendamiento debé ser inscrito en el Registro sólo vale el 

inscrito. 
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Artículo 2447 .- En los arrendamientos que han durado más de cinco años y 

cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, 

tiene éste derecho, si esta al corriente en el pago de las rent.1s, a que, en 

igualdad de condiciones, se le prefiera a otro int.Presado el nuevo 

arrendamiento de la finca. También gozará del derecho del tanto si el 

propietario quiero vender la finca arrendada, aplicándosr- en lo conducente lo 

dispuesto en los artículos 2304 y 2305. 

CAPI'IUW IV: Del arrendani.ento de fincas urbanas destinad.'ls a la habitación. 

Artículo 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden público e 

interés social. Por lo tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier 

estipulación en contrario se tendrá por no puesta. 

Artículo 2448.- No deberá darse en arrendamiento una localidad que no reúna 

las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la materia. 

Artículo 2448 e.-El arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad 

sanitaria correspondiente caoo necesarias para que una localidad sea 

habitable e higiénica, es responsable de los daños y perjuicios que los 

inquilinos sufren p::>r esa causa. 

Articulo 2448 c.- La duración mínima de todo contrato de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitación será de un año (orzoso para 

arrendador y arrendatario, que será prorrogable, a voltmt..id del .n-rendatario, 

hasta por dos años más siempre y cuando se encuentre a 1 corriente en el pago 

de las rentas. 

Artículo 2448 D.- Para los efectos de este capitulP la renta deberá de 

estipularse en moneda nacional. 

la renta sólo podrá ser incrementada anualmente: en su caso, el aumento 

no pxirá exceder del 85 por ciento del incremento pi 1rcentua l, fijado al 

salario mínimo general del Distrito Federal en el año en que el contrato se 
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renueve o se prorrogue. 

Artículo 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de 

convenio. por meses vencidos. 

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el día en 

que recil.:k-"l el inmueble objeto del contrato. 

Artículo 2446 F.- Para los efectos de este capitulo el contrato de 

arrendamiento debe de otorgarse p::>r escrito, la falta de esta formalidad se 

imputar[1 al arrendado?:". 

El contrato deberá de contener, cuando menos las siguientes 

estipulaciones: 

I. Nanbr.cs del arrendador y arrendatario. 

Il. La ubicación del inmueble. 

IIL Lr"l descrip:ión detallada del inmueble objeto del contrato y de las 

instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del misrro, así 

cerno el estado que guardan. 

IV. El monto de la renta. 

V. La garantía, en su caso. 

VI. La mención expresa del destino habitacional del irunueble arrendado. 

VII. El término del contrato. 

VIII. 1.-:"ls obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan 

adicionalmente a las establecidas en la ley. 

Artículo 2448 G.- El arrendador deberá de registrar el contrato de 

arrendamiento ante la autoridad canpetente del Departamento del Distrito 

Federal. Una vez cumplido este requisito, entregará pl arrendatario una copia 

registrada del contrato. 

El arrendatario tendrá acción para demandar el registro mencionado y la 

entrega de la copia del contrato. 
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Igualmente el arrendatario tendrá derecho para reqistrar su copia de 

contrato de arrendruniento ante la autoridad canpctente del Oepactamento del 

Distrito Federal. 

l\.rtículo 2448 lt.- El arrendamiento de fincas urbanas destin<.ldas a la 

habitación no termina por l.a muerte del arrendador ni por la del arrendatario, 

sino sólo por los ootivos establecidos en las leyes. 

Con exclusión de cualquier otra persona, el cónyuge, el o la concubina, 

los hijos, los ascendientes en línea consanguínea o por afinidad del 

arrendatario fallecido se subrogarán en los derechos y obligaciones de éste, 

en los miSCiOS términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real 

y permanentemente el irunueble en vida del arrendatc,rio. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior a las personas que 

ocupen el inmueble cano subarrendatarias, cesionarias o por oteo titulo 

semejante que no sea la situación prevista en este artículo. 

Artículo 2448 I.- Para los efectos de este capLtulo el arrendatacio, si esta 

al corriente en el pago de la renta tendrá derecho a que, en igualdad de 

condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arren<iomiento del 

irunueble. Asimisnn, tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario 

quiera vender la finca arrendada. 

Artículo 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujeta["á a las 

siguientes reglas: 

I. En todos los casos el propietario deberá dar aviso en forma indubitable al 

arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, 

téani.nos, condiciones y m.:x1alidades de la canpra-venta. 

II. El o los arrendatarios dispondrán de quince días para notificar en forma 

indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los 

ténninos y condiciones de la oferta. 
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III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la 

oferta inicial estará obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al 

arrendatario, quien a partir de ese memento dispondrá de un nuevo plazo de 

quince dias para los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se refiere al 

precio, el arrendadoc sólo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el 

incremento o decremento del misrro sea de más de un diez por ciento. 

IV. Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio, se 

aplicarán las disposiciones de la ley de la materia. 

V. I.Ds notarios deberán de cerciorarse del cumplimiento de este artículo 

previamente a la autorización de la escritura de canpra-venta. 

VI. La cCXTipra-venta y su escrituración realizadas en contravención a lo 

dispuesto en este artículo serán nulas de pleno derecho y los notarios 

incurrirán en responsabilidad en los términos de la ley de la materia. La 

acción de nulidad a que se refiere la fracción prescribe a los seis meses 

contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realización 

del contcato. 

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

fracciones 1I y Itl de este artículo precluirá su derecho. 

Artículo 2448 K.- El propietario no puede rehusar caro fiador a una persona 

que reúna los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador. 

Tratándose de arrendamiento de viviendas de interés social es 

potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir esa garantía con el 

depósito de un mes de renta. 

Artículo 2448 L.- En todo contrato de arrendamiento para habi
1
tación deberán 

de transcribirse integras las disposiciones de este capítulo. 

CAPITUt.D V: Del arrendamiento de fincas rústicas. 

Artículo 2453.- El propietario de un predio rústico debe cultivarlo, sin 

121 



perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para que no se 

agote su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene obligación de darlo 

arrendamiento o en aparcería, de acuerdo con lo dispuesto en la l.ey de Tierras 

Ociosas. 

Artículo 2454.- La renta debe pagarse en los plazos convrmidos, y a falta de 

convenio, p:>r semestres vencidos. 

Artículo 2455.- El arrendatario no tendrá derecho a la rebaja de 1~, renta por 

esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de fr-utos proveniente de 

casos fortuitos ordinarios; pero sí en caso de pérdida de más de la mitad de 

los frutos, por casos fortuitos extraordinarios. 

Entiéndese por casos fortuitos extraordinarios: el incendio, guerra, 

peste inundación insólita, langosta terrerroto u otro acontecimiento 

igualmente desacostumbrado y que los contratantes no hayan pedido 

razonablemente prever. 

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajará pro¡:orcionalmente 

al rronto de las pérdidas sufridas. 

Las disposiciones de este articulo no son rcnunciabl es. 

Artículo 2456.- En el arrendamiento de predios rústicos por plazo determinado 

debe el arrendatario, en el Último año que pennanezca en el fundo, permitir a 

su sucesor o al dueño, en su caso, el barbecho de las tierras que tenga 

desocupadas y en las que él no pueda verificar la nueva siembra, así caro el 

uso de los edificios y demás medios que fueren necesarios para las labores 

preparatorias del año siguiente. 

Artículo 2457 .- El permiso a que se refiere el artículo que precede no será 

obligatorio sino en el período y por el tianpo rigurosamente indispensable, 

conforme a las costumbres locales, salvo convenio en contrario. 

CAPI'lUW VI: Del arrendamiento de bienes muebles. 
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Articulo 2465.- Si se arrienda un edificio o aposento amueblados, se entenderá 

que el arrendamiento de los muebles es por el misno tiem(X> que el de} edificio 

o aposento, a menos de estipulación en contrario. 

Artículo 2476.- Si en el arrendamiento de predio rústico se incluyere el 

ganado de labranza o de cría existente en él. el arrendatario tendrá, respecto 

del ganado, los misnos derechos y obligaciones que el usufructuario, pero no 

esta obligado a dar fianza. 

Artículo 2477 .- Lo dispuesto en el artículo 2465 es aplicable a los aperos de 

la finca arrendada. 

CA.Pl'I\JtD VII: Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por 

tiempo indeterminado. 

Artículo 2476.- Todos los arrendamientos, sean de predios rústicos o urbanos, 

que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirán a 

voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la otra 

parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticipación si el predio es 

urbano, y con un año si es rústico. 

Articulo 2479.- Dado el aviso a que se refiere el artículo anterior, el 

arrendatario del predio urbano esta obligado a poner cédulas y a mostrar el 

interior de la casa a los que pretendan verla./ Respecto de los predios 

rústicos, se observará lo dispuesto en los artículos 2456, 245,7 y 2458. 

CAPI'I\JID VIII: Del subarriendo. 

Artículo 2480.- El arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en 

todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; 

si lo hiciere, responderá solidariamente con el subarrendatario de los daños y 

perjuicios. 
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Artículo 2481.- Si el subarriendo se hiciere en virtud ~ la autorización 

general concedida en el contrato, el arrendatario será responsable al 

arrendador, corro si él miSZTO continuara en el uso o goce de la cosa. 

Artículo 2482.- Si el arrendador aprueba expresamente el contrato especial de 

subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en lodos los derechos y 

obligaciones del arrendatario, a no ser que p::>r convenio ~e acuerde otra cosa. 

CA.Pl'IUID IX: Del m:xlo de terminar el arrendamiento. 

Artículo 2483.- El arrendamiento puede tenninar: 

r. Por haberse Clm'lplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o ¡::or 

estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada¡ 

II. Por convenio expreso: 

III. Por nulidad; 

IV. Por rescisión; 

V. Por confusión; 

VI. Por pérdida o destrucción total de la cosa arrendada, por cai;o fortuito o 

fuerza mayor; 

VII. Por expropiación de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad 

pública; 

VIII. Por evicción de la cosa dada en arrendamiento. 

Articulo 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo 'leterminado, 

concluye en el día prefijado sin necesidad de desahucio. Si. no se ha señalado 

tiempo, se observará lo que disp:men loe artículos 2478 y 2479. 

Artículo 2485 .. - Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá derecho el 

inquilino, sienipre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le 

prorrogue por un año ese contrato. Podrá el arrendador aumentar hasta un diez 

por ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la 

zona de que se trate han sufrido un alza después de que se celebró el contrato 
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de arrendamiento. 

Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el contrato de 

arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca 

cuyo art:"endanúento ha vencido. 

Articulo 2486.- Si después de terminado el arrendamiento y su prórroga, si la 

huOO, continúa el arrendatario sin oposición en el goce y uso del predio y 

éste es rústico, se entenderá renovado el contrato por otro año. 

Artículo 2487.- En el caso del artículo anterior, si el predio fuere urbano, 

el arrendamiento continuará por tiempo indefinido, y el arrendatario deterá 

pagar la renta que corresp.:mda al tiempo que exceda al del contrato con 

arreglo a lo que pagaba. 

Articulo 2488.- Cuando haya prórroga en el contrato de arrendamiento, y en 

los casos de que hablan los dos articules anteriores, cesan las obligaciones 

otorgadas por un tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo convenio 

en contrario. 

Articulo 2469.- El arrendador puede exigir la rescisión del contrato: 

t. Por fa 1 ta de pago de la renta en los términos prevenidos en los artículos 

2452 y 2454' 

II. Por usarse la cosa en contravención a lo dispuestp en la fracción III del , 
articulo 24251 

IIL Por el subarriendo de la cosa en contravención a lo diSpuesto en el 

artículo 2480. 

Artículo 2490.- En los casos del articulo 2445, el arrendatario podrá 

rescindir el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y aún cuando 

fuere parcial, si la reparación durare más de dos meses. 

Artículo 2491 .. - Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que para 

rescindir el contrato le concede el artículo anterior, hecha la reparación, 
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continuará en el uso de la cosa, pagando la mism.:t renta hasta q\le tet11line el 

plazo del arrendamiento. 

Artículo 2492.- Si el arrendador, sin motivo fundado, se opone ul subarriendo 

que con derecho pretenda hacer el arrendatario, p:xirá éste pedir la rescisión 

del contrato. 

Artículo 2493.- Si el usufructuario no manifestó su calidad de tal al hacer el 

arrendamiento, y por haberse consolidado la propiedad con el usufn1cto exige 

el propietario la desocupación de la finca, tiene el arrendat<u:io derecho 

para demandar al arrendador la indemnización de daños y perjuicio:;. 

Artículo 2494.- En el caso del artículo anterior se observará lo que dispone 

el artículo 2486, si el predio fuere rústico, y si íuere urbano lo que 

previene el artículo 2487. 

Artículo 2495.- Si el predio dado en arrendamiento fuere enajenado 

judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistirá, <1 menos que aparezca 

que se celebró dentro de los sesenta días anteriores al secuestro de la 

finca, en cuyo caso el arrendamiento podrá darse pcir concluido. 

Artículo 2496.- En los casos de expropiación y ejecución judicial, se 

observará lo dispuesto en los artículos 2457 y 2458. 1151 

2.2. 7 I.ey Clnján.i.ca de loe Tril:ulalea de Justicia del Fuero Q:lnÚn del Distrito 

Fe:lera1. 

TI'I.UUJ PRIMERO:Dieposiciones generales. 

"Artículo lo.- Corresponde a los tribunales de justicia del fucco canún del 

Distrito Federal, dentro de los ténninos que establece la Constitución General 
51.Leyes y códigos de México .Código Civil del llistrito Federal vi-­

gente. 
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de la República, la facultad de aplicar las leyes en asuntos civiles y penales 

del citado fuero; lo misrro que en los asuntos del orden federal en los casos 

en que expresamente las leyes de esta materia les confieran jurisdicción." 

"Artículo 2o.- La facultad a que se refiere el ar~Ícr'llo anterior se ejerce: 

IV. Por los jueces del Arrendamiento Inmobiliario" 

TI'IULO TF.RCERO: De las condiciones y prohibiciones para ejercer funciones 

judiciales. CAPI'IULO I: De la designación. 

"Articulo 17 .- Los jueces de primera instancia y los de Paz serán nOOlbrados 

p:ir el Tribunal Superior de Justicia, en acuerdo Pleno; durarán en su cargo 

seis años." 

TI'IUl.O CUAR'l'O: De la organización de los tribunales. CAPI'IUI..O IV: De las salas 

del Tribunal. 

"Artículo 45.- Las salas civiles, en los asuntos de los juzgados de su 

adscripción conocerán: 

IV. De los casos de responsabilidad civil y de los recursos de apelación 

contra las resoluciones dictadas por los jueces del Arrendamiento 

IMlObiliario y de lo concursa!; y" 

TI'IlJID QUINl'O: De la organización de los juzgados dependientes del Tribunal 

Superior.CAPI'IULO I: Disposiciones generales. 
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"Artículo 49.- Son jueces de Primera Instancia, pc."lra los efectos que prescribe 

la Constitución y demás leyes secundarias: 

III. Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario." 

CAPI'IUID II: De los juzgados de lo Civil, de lo Familiar, del Arrendamiento 

Irurobiliario y de lo Concursa! del Distrito Federal. 

SECCION TERCERA: De los juzgados del Arrendamiento Inrrobi l iario. 

"Artículo 60-A.- En el Distrito Federal habrá el número de juzgados del 

Arrendamiento Inmobiliario que el Tribunal Pleno considere necesario para que 

la administración de justicia sea expedita." 

"Artículo 60-B .. - Los jueces del Arrendamiento lrurobiliado contarán con el 

personal a que se refiere el artículo 61 de la presente 1 cy. Además, contará 

con el número de conciliadores que el pleno del Tribuna 1 Superior considere 

necesario para el eficaz desempeño de sus funciones." 

"Artículo 60-C.- Para ser juez de Arrendamiento Inmobi 1 iario exigen los 

misros requisitos que el artículo 52 requiere para los jueces de lo Civil, y 

será nanbrado de la misma manera que éstos. 11 

"Artículo 60-0.- Los jueces del Arrendamiento lnn-obiliario conocerán de todas 

las controversias que se susciten en materia de arrendamiento de inmuebles 

destinados a hnbitllci6n, canercio, industria r1 r.ual11111•·1· otro 11Ho, qlro o 

destino pennitido p:>r la ley." 

"Articulo 60-E .. - Los secretarios de acuerdos de los juzgados del /\rrendamiento 

Inmobiliario deberán de reunir los misrros requisitos que la presente ley 

señala a los secretarios de los juzgados de lo Civil, serán ncrnbrados de la 

misrra manera y tendrán, en lo conducente, igualns atribuciones que éstos." 

"Artículo 60-F .. - Los conciliadores de los iuzgados del Arrendamiento 

128 



Inrrcbi liado deberán de reunir los mistoos requisitos que la ley señala a los 

secretarios de los juzgados de lo civil y serán nanbrados de la misma manera 

que éstos, 

Son atribuciones de los conciliadores: 

l. Estar presentes en la audiencia de conciliación, escuchar las pretensiones 

de las partes y procurar su avenencia; 

11. Dar cuenta de irunediato al titular del juzgado de su aprobación, en caso 

de que proceda y diariamente informar al juez de los resultados logrados en 

las audiencias de conciliación que se les enccmi.enden; 

III. Autodzar las diligencias en que intervengan; 

IV. Sustituir al secretario de acuerdos en sus faltas temporales; y 

V. Las demás que los jueces y esta ley les encani.ende ... 52 

2.2.8 eódigo de Prooedimientos Civiles para el Distrito Federa1. 

TITUI.D PRIMERO: De las acciones y excepciones.CAPI'Il.Jt.D I: De las acciones. 

"Artículo lo .. - Sélo pueden iniciar un procedimiento judicial o intervenir en 

él, quien tenga interés en que la autoridad judicial declare o constituya un 

derecho o imponga una condena y quien tenga el interés contrario. 

Pcxlrán prarover los interesados, por sí o por sus representantes o 

ap:>derados, el Ministerio PÚblico y aquéllos cuya intervención esté 

au~rizada p:>r la ley en casos especiales." 

52. Leyes y códigos de México.Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia 

del Fuero CcrnÚn del Distrito Federal vigente. 
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Tl'lULO SEPI'IM::>: De los juicios especiales y de la vía de apremio.CAPl'IUU) IV: 

Del juicio especial de desahució. 

"Artículo 489.- La: demanda de desocupación debe fundarse en la falta de pago 

de dos o más mensualidades y se acc::xnpañará con el contrato escrito del 

arrendamiento cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme 

al Código Civil. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de hat:erse 

cumplido voluntaciamente por ambos contr-at.111tes sin otorq,,miento de 

documento, se justificará p::>r medio de información testitoomal, prueba 

documental o cualquiera otra bastante CCITX) medio pi::eparatocio del juicio. 

Artículo 490. - Presentada la demanda con el documento o la justificación 

correspondiente, dictará auto el juez mandadando requerir al arrendatario para 

que el acto de la diligencia justifique con el cecibo correspondiente estar 

al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le prevenga que 

dentro de treinta dias si la finca sirve para habitación, o dentro de cuarenta 

días si sirve para giro rrercántil o industrial, o dentro de noventa si fuere 

rústica, proceda a desocuparla, apercibido de lon?.amiento a su co~ita si no lo 

efectúa. En el misrro acto se le emplazará para que dentro de nueve días 

ocurra a oponer las excepciones que tuviere. 

Artículo 491.- Si en el acto de la diligencia justificare el arrendatario, con 

los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones ceclamadas, 

o exhibiere copia sellada de la Oficina Central de Consignaciones, por la 

Oficialía de Partes Cc:rnún del Tribunal o {Xlr un iuzgado, de los escritos de 

ofrecimiento de pago a los que hubiere acanpañado los certificados de depósito 

respectivos, se pedirán los certificados, recibidos los cuales, se dará por 

terminado el procedimiento. 

Si se exhibiere el importe, se mandará entreqar al actor sin más trámite 

y se dará por terminado el procedimiento. 
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Si se exhibieren copias de los escritos de ofrecimiento de pago, se 

pedirán por oficio los certificados. Recibidos éstos se dará por terminado el 

procedimiento y se entregarán los certificados al arrendador a cambio de los 

recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se ma.ndará 

dar vista al actor por el término de tres días: si no los objeta, se dará por 

concluido el juicio; si los objeta, se citará para la audiencia de pruebas y 

alegatos a que se refiere el artículo 494. 

Artículo 492 .. - cuando durante el plazo fijado para el desahucio, exhiba el 

inquilino el recito de las pensiones debidas o el importe de ellas. dará el 

juez por terminada la providencia de lanzamiento sin condenación en costas. 

Si el recitx:i presentado es de fecha posterior a la exhibición, o la 

exhibición del imp:>rte de las pensiones se hace fuera del término señalado 

para el desahucio, también se dará p:Jr concluida la prnvidencia de 

lanzamiento, pero se condenará al inquilino al pago de las costas causadas. 

Artículo 493.- Los beneficios de los plazos que este capítulo concede a los 

inquilinos, no son renunciables. 

Artículo 494 .. - El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las 

que el Código Civil, en los artículos 2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino 

para no pagar la renta, siendo éstas inadmisibles si no se ofrecen con sus 

pruebas. 

Admitidas las excepciones, se mandará dar vista con ellas p:::>r tres días 

al actor, quien podrá ofrecer las pruebas que estime op:::>rtunas~ a_dmitidas las 

pruebas pertinentes, se citará para la audiencia de pruebas, alegatos y 

sentencia. 

Si no se ofrecen pruebas, se citará para resolución. 

Son improcedentes la reconvención y la ccmpensación. 

Artículo 495.- La sentencia que decrete el desaty.tcio será apelable en el 
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efecto devolutivo; la que lo niegue será apelable en amtos efectos. 

Artículo 496.- Si las ex.cep;=iones fueren declaradas procedentes en la misma 

resolución, dará el tribunal por terminada la providencia de lanzamiento. En 

caso contrax:io, en la sentencia se señalarii el plazo para la desocupación, que 

será el que falte para cumplirse el señalado por el articulo 490. 

Artículo 497.- Lü diligencia de lanzamiento se entender.'l con el üjecutado o 

en su defecto con cualquier persona de la familia, danéstico, portera o 

portero, agente de la policía o vecinos, pudiéndose ronrx.•r las cc>rraduras de 

la puerta si necesario fuere. tos muebles y objetof> que en la casa se 

encuentren, si no hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja u 

otra autorizada para ello, se renitirán por inventario a la dcn\ilrcación de 

policía corresp:mdiente o al local que designe la autoridad administrativa, 

dejándose constancia de esta diligencia en autos. 

Artículo 498.- Al hacer el requerimiento que se dispone en el artículo 490, se 

embargarán y de¡x:isitarán bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas 

si así se hubieren decreta.do. Lo misrro se observará al e:iecutarse el 

lanzamiento. 

El inquilino podJ:á antes del remate que se celPbre en L•I desahucio, 

librarse de su obligación cubriendo las pensiones que adeude. 

Articulo 499.- Para la ejecución del desahucio se tiene caro OOuicilio legal 

del ejecutado, la finca o departamento de cuya desocupación se tr·:1ta." 

TlTULJJ OECIK>SEX'IO BIS: De las controversias en materia de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a habitación. 

Artículo 957 .- 1\ las controversias que versen sobre anendamiento de fincas 

urbanas destinadas a la habitación a que se refiere el capítulo cuarto, del 

título sexto del Código Civil le serán aplicables las disposiciones de este 
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título, excepto el juicio especial de desahucio al que se le aplicarán las 

disposiciones del capitulo IV, del titulo séptimo de este código. 

El juez tendrá las más amplias facultades para decidir en forma. pronta y 

expedita lo que en derecho convenga. 

Artículo 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en 

este titulo el arrendador deberá de exhibir con su demanda, el contrato de 

arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por esct"ito. 

A.rtículo 959.- una vez admitida la demanda con los docunentos y copias 

requerirlas, se correrá traslado de ella a la parte deMndada, y se le 

emplazar5 para que la conteste dentro del término de cinco días. 

Articulo 960.- El demandado formulará la contestación en los términos 

prevenidos por el artículo 260 de este códi.go. Si opusiere exce?=iones de 

conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dará vista con ellas al actor 

para que ofrezca las pruebas que considere oportuno. 

En los casos de que el demandado oponga reconvención, se correrá 

traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la reconvención, 

se entenderán en uno y otro casos negados los hechos. 

Artículo 961.- Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvención el 

juc;1: H•·1-1otlar& de inmediato fecha y hora para lo celebraci.ón d~ una n1J<Jlenc1o 

previa y de conciliación dentro de los cinco días siguientes. 

Si una de las partes no ocurre sin causa justificada, el juez la 

sancionará con una multa hasta por los IOOntos establecidos en la fracción II 

del artículo 62 de este código. Si dejaren de concurrir ambas partea sin 

justificación, el juzgador las sancionará de igual manera. En ambos casos el 

juez procederá a examinar la cuestiones relativas a la depuración del juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez .examinará las cuestiones relativas 
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a la leqitimación prcx:esal y lueqo se procederá a procurar la conciliación que 

estará a cargo del conciliador adscrito al juzgado. 

El conciliador escuchará las pretensiones <le las partes y pro(X)ndrá 

alternativas de solución al litigio, procurando una amilJ.::tble can¡:asición. Si 

se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrará el convenio respectivo, 

que si reúne los requisitos de ley, será aprobado por el juez y tendrá fuerza 

de cosa juzgada, dándose con ello, por terminado <'I juicio. 

La audiencia a que se refiere la presente disposición, no tendrá lugar 

cuando se hubiese tramitado el procedimiento cond liatorio ante la 

Procuraduría FedeC"al del Consumidor. 

Artículo 962.- En caso de desacuerdo entre los 1 i Ligantc:->, el juez continuará 

con el desarrollo de la audiencia, y con las más nmplias focultades de 

dirección procesal, examinará, en su caso, las excepciones de conexidad, 

litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el proccdi.Jnhmto. 

La resolución que dicte el juez en la audiencia previa y de conciliación, 

será apelable en el efecto devolutivo. 

Articulo 963 .. - Concluida la audiencia previa y de conciliación, el juez 

nandará a recibir el pleito a prueba, por el término de diez días fatales para 

su ofrecimiento, que empezarán a contarse desde el día siguiente al de la 

notificación del auto que manda abrir el juicio <1 prueb.-i. 

Para el ofrecimiento, admisión, preparación y des<1hogo de pruebas, se 

seguirán las reqlas establecidas para el juicio ordinado civil. 

Artículo 964.- Dentro de los ocho días siguienteB a la conclusión del período 

de ofrecimiento de pruebas, el juez citará a las partes a la audiencia de 

pruebas, alegatos y sentencia. 

En dicha audiencia se observarán las reglas siguientes: 

I. El juez sólo admitirá las pruebas que se refieran a los hechos 
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controvertidos; 

II. Las pruebas se desahogarán en la audiencia en el orden que el juez 

determine, atento su estado de preparación: 

III. Se oirán los alegatos de ambas partes; 

IV. El juez pronunciará su sentencia de manera breve y concisa o a más tardilr 

dentro de los ocho días siguientes a la celebración de la audiencia. 

Artículo 965.- tos incidentes suspenderán el pcoccdimiento. Se 

substanciarán en los términos del artículo 88 de este código, pero la 

resolución deberá de pronunciarse en la audiencia incidental. 

A.rt.'í.culo 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos será a{X!lablc en 

ambos efectos. Las demás resoluciones lo serán solamente en el efecto 

devolutivo. 

Artículo 967 .- La apelación deberá de interponerse en la forma. y términos 

previstos p:>r el título décim::> segundo del código de Procedimientos Civiles. 

Artículo 968.- En todo lo no previsto regirán las reglas generales de este 

código de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las disposiciones 

del presente título. ,.53 

Es necesario indicar que para las controversias que versen sobre inmuebles 

que no sean de los destinados para habitación, se aplica la Vía Ordinaria 

Civil, la cual se canpone de etapas procesales tales caro: expositiva, 

probatoria, conclusiva o de alegatos, resolutiva, impugnativa y ejecutiva. 

Tales etapas se reglamentan en lo dispuesto por lo~ artículos 255 al 429 del 

Código de Procedimientos Civiles, bajo el Título Sexto: Del juicio ordinario. 

53.I.eyes y códigos de México.código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito federal vigente. 
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Así también existen dentro del ordenamiento jurídico en estudio, 

disp::>siciones aisladas que son también de relevante importancia, ta les caro: 

TITULO SEX;UNOO: Reglas generales.CAPl'I'UI.0 V: De lcl~ notificaciones. 

"Artículo 114.- Será notificado personalmente en el danici lío señalado por los 

litigantes: 

VI. La sentencia que condene al inquilino de c.1~•a habi1·.ir.ión a rlr:-!>OCUP'!rla y 

la resolución que decrete su ejecuci6ni y" 

TI'lUI.O SEX'IO: Del juicio ordinario.CAPITUID IX:De la sentencia ejecutoriada. 

11Artículo 426.- Hay cosa juzgada cuando la sentencia causa ejecutoria. 

causan ejecutoria por núnisterio de ley: 

I. Las sentencias pronunciadas en juicios cuyo interés no pase de ciento 

ochenta y dos veces el salario mínin'O diario general vigente en el Distrito 

Federal, a excepción de las dictadas en las controversias en materia de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habi tació;" 

Tl'rul.O SEPTIMJ: De los juicios especiales y de la vía de aprenlo.C'.API'rulD V:Oe 

la vía de aprenio.SECCION PRIMERA:De la ejecución de sentencia. 

"Artículo 525.- ••• Tratándose de las sentencias a que se refiere la fracción 

VI del artículo 114, sólo proce..ierá el lanzamiento, treinta días después de 

haberse notificado personalmente el auto de ejecución. 1154 

54. ídem. 

2.2.9 Ley de1 Notariado para el Distrito FEderal. 
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CAPI'IUI.D I:Disposiciones preliminares. 

"Articulo lo.- La función notarial es de orden público. En el Distrito Federal 

corresponde al Ejecutivo de la Unión ejercerla por conducto del Departamento 

del Distrito Federal, el cual encanendará su desempeño a particulares, 

licenciados en derecho, mediante la expedición de las patentes respectivas." 

CAPIWI..O ILSF.CCION PRIMERA:De los notarios y de la expedición de sus 

patentes. 

"Artículo 10.- Notario es un licenciado en derecho investido de fe pública, 

facultado para autentificar y dar forma en los términos de ley a los 

instrurrcntos en que se consignen los actos y hechos jurídicos. 

La formulación de los instrumentos se hará a petición de parte." 

CA.PI'llJlD VI:De la vigilancia e inspección de notarías. 

"Artículo 126.- Al notario responsable del incumplimiento de sus obligaciones 

derivadas de esta ley, sin perjuicio de las sanciones pen:iles que le sean 

aplicables, será acreedor a las sanciones siguientes: 

III. Suspensión del cargo hasta por un año: 

d) Por autorizar la escritura de canpra-venta de un bien inmueble sin haberse 

cerciorado de que el vendedor cumplió con las obligaciones que establecen los 

artículos 2448 I y 2448 J del Código Civil. 1155 

SS.Leyes y códigos de México.Ley del Notariado para el Distrito 

Federal vigente. 
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2.2.10 Ley del lrrpJesto sobre la Renta. 

oe acuerdo a lo establecido por el doctrinario Rafael De Pina, la 

contribución es la "Aportación econánica que los miembros del Estado y los 

extranjeros que residen en su territorio están obligados a satisfacer, de 

acuerdo con la legislación fiscal, para la atención de los servieios públicos 

y las cargas nacionales". 56 

Lo antes dicho es necesario cerno parte intrOOuctoria, dcbirlo a que el 

impuesto es una contribución establecida p:>r la ley que deben pagar las 

personas físicas y rrorales que se encuentren en la situación jur.ídica o de 

hecho prevista por la misma, según lo que establece el código Fiscal de la 

Federación. 

Una vez establecido lo anterior, procedo a t.rnnscribir las disposiciones 

legales referentes a la materia arrendaria de irunuebles, en la forma 

siguiente: 

TI'IULO I: Disposiciones generales. 

"Artículo lo.- Las personas físicas y las rrorales están obligadas al p.:lgo de 

los impuestos sobre la renta en los siguientes casos: 

I. los residentes en México respecto de todos sus ingresos cualquiera que sea 

la ubicación de la fuente de riqueza de donde procedan. 

II. Los residentes en el extranjero que tengan un establecimiento permanente o 

una base fija en el país, respecto de los ingresos atribuibles a dicho 

establecimiento o base fija. 

56 .PINA, Rafael oe.ob.cit.p.183. 
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III. Las residentes en el extranjero, respecto de los ingresos procedentes de 

fuentes de riqueza situadas en el territorio nacional, cuando no tengan un 

establecimiento permanente o base fija en el pais, o cuando teniéndolos, 

dichos ingresos no sean atribuibles a éstos." 

TI'll.llD III: De las personas ll'Orales.CAPITULO I:De los ingresos. 

ºArtículo 16.- Para los efectos del artículo 15 de esta ley se considera que 

los ingresos se obtienen, en aquellos casos no previstos en otros artículos de 

~a misma ley, en las fechas en que se señalan conforrre a lo siguiente: 

II. Tratandose del otorgamiento del uso o goce temporal de bienes, cuando sean 

exigibles las contraprestaciones a favor de quien efectúe dicho otorgamiento." 

TlTUlD IV:oe las personas físicas.CAPI'IUI.D III :De los ingresos por 

arrendamiento y en general por otorgar el uso o goce temp::>ral de inmuebles. 

"Articulo 89.- Se consideran ingresos por otorgar el uso o goce temporal de 

inmuebles, los siguientes: 

I. Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento y en general por 

otorgar a título oneroso el uso o goce temporal de irum.Jebles, en cualquier 

otra forma. 

U. Los rendimientos de certificados de participación iruoobiliaria no 

arrQrtizables. 

III. La ganancia inflacionaria derivada de las deudas relacionadas con esta 

actividad. No será aplicable lo dispuesto en esta fracción cuando se hubiere 

optado por efectuar las deducciones a que se refiere el párrafo siguiente a 

la fracción VI del artÍCt.Jlo 90 de esta ley o Ct.Jando dicha ganancia se derive 
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de deudas contratadas que se utilicen para la canpra, construcción o mejoras 

de inmuebles destinados a casa habitación. 

Para los efectos de este capítulo los ingresuf; en cr:Ddito se duclararán y 

se calculará el impuesto que les corresponda hasta el año de calendario en que 

sean cobrados. 

Artículo 90.- tas personas que obtengan ingresos por los concepto~ a que se 

refiere este capítulo, p:rlrán efectuar las siguientes deducciones: 

l. El impuesto predial correspondiente al año de calendario sobre dichos 

inmuebles, así cano las contribuciones locales de planific<1ción o de 

cooperación por obr-as públicas que afecten a los misrros. 

JI. Los gastos de mantenimiento que no impliquen •1diciones o mejoras al bien 

de que se trate y por consuno de agua, siempre que no los paguen quienes usen 

o gocen del inmueble. 

III. Los intereses pagados por préstam:is utilizados para la canpra, 

construcción o mejoras de los bienes inmuebles. 

IV. Los salarios, canisiones y honorarios pagados, así ccm:> los impuestos, 

cuotas o contribuciones que confonre a la ley les corre!:lp:mda cubrir sobre 

dichos salarios. 

V. El importe de la~ prirMs de seguros que amparPn los bicm.·~ reSf-"'"' ivos. 

VI. Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones y mejonis. 

VII. Derogada. 

Los contribuyentes que otorguen el uso o gocP terrq::or.al de irunucbles para 

casa habitación pcdrán optar por deducir el 50'l de los ingresos a que se 

refiere este capítulo, en substitución de las deducciones a que este articulo 

se refiere. En los demás casos, se podrá optdr por deducir el 35?., en 

substitución de las deducciones a que este artículo se refiere. 

Tratandose de subarrendamiento sólo se deduci r5. el importe de las rentas 
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que pague el arrendatario al arrendador. 

cuando el contribuyente ocupe coro casa habitación parte del inmueble del 

cual derive su ingreso por otorgar el uso o goce temporal del misrro, no podrá 

deducir la parte de los gastos, así ccxro tamp:xx> el impuesto predial y los 

derechos de cooperación de obras públicas que corresp::mdan proporcionalmente a 

la unidad ocupada. En los casos de subarrendamiento, el subarrendador no podrá 

deducir la p:l.rte proporcional del importe de las rentas pagadas que 

corresp:mdan a la unidad que ocupe caro casa habitación. 

La parte proporcional a que se refiere el párrafo que antecede, se 

calculará considerando el número de metros cuadrados de construcción de la 

unidad ocupada en relación con el total de metros cuadrados de construcción 

del inmueble. 

Artículo 91.- Derogado. 

Artículo 92.- U>s contribuyentes que obtengan ingresos de los señalados en 

este c,,pítulo efectuarán pagos provisionales trimestrales a cuenta del 

impuesto anual, a más tardar el día 17 de los meses de abril julio, octubre y 

enero del siguiente año, mediante declaración que presentarán ante las 

oficinas autorizadas. El pago provisional se determinará aplicando la tarifa 

que corresp:mda conforme a lo previsto en el segund/ párrafo del artículo 86, 

a la diferencia que resulte de disminuir a los ingresos del trimestre por el 

que se efectúa el pago, el rronto de las deducciones a que' se refiere el 

artículo 90, correspondientes al misrro periodo. Contra el impuesto que 

resulte su cargo podrán acreditar una cantidad equivalente al 10% del salario 

m!nirro general del área gerqráfica del contribuyente elevado al trimestre. 

Tratándose de subarrendamiento, sólo se considerará la deducción por el 

im(x>rte de las rentas del trimestre que pague el subarrendador al arrendador. 

En los casos de que el impuesto a cargo del contribuyente determinado en 
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los términos de este artículo sea menor que la cantidad acreditable conforme 

al primer párrafo de -este artículo, la diferencia no p:drá acredi Larse contra 

el impuesto que resulte a su carqo posteriormente. 

Olando los ingresos a que se refiere este capitulo se obtenqan p::>r pagos 

que efectúen las personas rrorales, éstas deberán retener CCITP pago provisional 

el 10~ sobre el monto de los mismos sin deducción alguna, debiendo 

proporcionar a los contribuyentes la constancia de la retención; dichas 

·retenciones deberán de enterarse, en su caso, conjuntamente con las señaladas 

en el artículo 80 de esta ley. El impuesto retenido en 1 os térrn 1 nos de este 

párrafo podrá acreditarse contra el que resulte de conformidad con el primer 

párrafo de este articulo. 

Las personas que efectúen las retenciones a que se refiere el párrafo 

anterior, deberán de presentar declaración ante las oficinas autorizadas en el 

mes de febrero de cada año, proporcionando la información corre~pondiente de 

las personas a las que les hubieran efectuado retenciones en el afio de 

calendario anterior. 

No se efectuará el acreditam.iento a que se refiere el prinll""l- plrrafo de 

este artículo, cuando el período de que se trate se obtengan ingr.esos de los 

señalados en los capítulos I ó II de este titulo, por los que dicho 

acreditamiento ya se hubiere efectuado. 

Quedan relevados de presentar declar.aciones provbiunales los 

contribuyentes cuyos ingresos anuales totales, por los conceptu~ a que se 

refiere este capítulo, obtenidos en el año calendario anterior, no hubieren 

excedido del doble del salario mini.roo general de su área g~ráfica elevado al 

año. 

Articulo 93.- En las operaciones de fideicxxniso p::>r las que se otorgue el uso 

o goce temporal de inmuebles, se considera que los rendimientos son ingresos 
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del (ideicanitente aún cuando el fedeiccmisario sea una persona distinta, a 

excepción de los fideicanisos irrevicables en los cuales el fideicimitente no 

tenga derecho a requerir al fiduciario el inmueble, en cuyo caso se considera 

que los rendimientos son ingresos del fideicanis~rio desde el roc::rnento en que 
; 

el fideicanitente pierda el derecho a adquirir el inmueble. 

La institución fiduciaria efectuará pagos provisionales por cuanta de 

aquél a quien corresponda el rendimiento en los términos del párrafo anterior, 

durante los meses de mayo, septiembre y enero del siguiente año, mediante 

declaración que presentará ante las oficinas autorizadas. El pago provisional 

será el 10% de los ingresos del cuatrimestre anterior, sin deducción alguna. 

La institución fiduciaria proporcionará a más tardar el 31 de enero de 

cada año a quienes c:orresp:::mdan los rendimientos, constancia de los 

rendimientos disponibles, de los pagos provisionales efectuados y de las 

deducciones correspondientes al año de calendario anterior, asimlsno 

presentará ante las oficinas autorizadas en el mes de febrero de cada año, 

declaración proporcionando declaración sobre el nanbre, clave del Registro 

Federal de Contribuyentes, rendimientos disponibles, pagos provisionales 

efectuados y deducciones, relacionados con cada una de las personas a las que 

correspondan los rendimientos, durante el mismo período. 

Artículo 94.- Los contribuyentes que obtengan ingresos de los señalados en 

este capítulo, adenás de efectuar los pagos de este impuesto, tendrán las 

siguientes obligaciones: 

I. Solicitar su inscripción en el Registro Federal de Contribuyentes. 

11. Llevar contabilidad de conformidad con el Código Fiscal de la Federación, 

su reglamento y el reglamento de esta ley cuando opten ¡x:ir la deducción de 50% 

a que se refiere el articulo 90 de esta ley. No quedan canprendidos en lo 

dispuesto en esta fracción quienes obtengan ingresos superiores a trescientos 
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mil pesos (Xlr los conceptos a que se refiere este capítulo, en el año de 

calendario anterior. 

III. Expedir CCXTiproba.ntes por las contraprestaciones recibidas. 

IV. Presentar declaraciones provisionales y anual en los términos de esta ley. 

cuando los ingresos a que se refiere este capítulo, sean percibidos a 

través de operaciones de fideicc:miso, será la institución fidudc'.lria quien 

lleve los libros, expida los recibos y efectúe los pagos provisionales. Las 

personas a las que correspondan los rendimientos deberán de sol 1citar a la 

institución fiduciaria la constancia a que se refiere el últirro párrafo del 

artículo anterior, la que deberán accmpañar a su declaración anual." 

TI'IUI.D V:De los residentes en el extranjero con ingresos provenientes de la 

fuente de riqueza ubicada en territorio nacional. 

11Artículo 148.- En los ingresos por otorgar el uso o gcx:e temporal de 

inmuebles, se considerará que la fuente de riqueza se encuentra en territorio 

nacional cuando en el país es ten ubicados dichos bienes. 

También se considerarán ingresos de los quP se ref icre cst ... 1rtículo a 

las contraprestaciones que obtiene un residente en el extranjero ¡..<Jr conceder 

el derecho de uso o goce o demás derechos que se convengan s0br.e un bien 

iMllleble ubicado en el país, aún cuando dichas i.:ontraprcstaciones se dcri ven 

de la enajenación o cesión de los derechos mencionados. 

El impuesto será el 21\ del ingreso obtenido, sin deducción alguna, a 

excepción de los carros de ferrocarril que scr~í. a la tasa del si, debiendo 

efectuar la retensión las personas que hagan los µagos. 

Los contribuyentes que obtengan ingresos de los señalados en este 

precepto tendrán la obligación de expedir recibos por las contrcipr.estaciones 

recibidas, que deberán de reunir los requisitos que fije el reglan10nto de esta 
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ley. cuando dichos ingresos sean percibidos a través de operaciones de 

fideicaniso, será la institución fiduciaria quien expida los recil:x:>s y efectúe 

la retención. 1157 

En materia de régimen fiscal, en lo relativo al pago del impuesto sobre 

la renta, derivado de los ingresos provenientes del arrendamiento y en general 

¡:or otorgar el uso y goce tem¡:oral de irunuebles, existe gran desinformación de 

los arrcnd<ldores. 

tos contribuyentes de éste impuesto han implantado un misticism::> en torno 

al pago de tal contribución, el que se caracteriza ¡:or indicar que la gran 

parte de los ingresos por tal concepto se destinarán a cubrir la obligación 

tributaria, lo cual es falso. 

El mecanierro tendiente a establecer el monto del impuesto a pagar, 

resulta inentendible r;or los arrendadores, de acuerdo a su conplicada 

exposición de términos técnicos, pero en realidad no reviste practicamente tal 

dificultad. 

Simplificando, podemos decir que se calcula restando al ingreso total las 

deducciones pez:mi tidas ¡;-;or la ley, dando caro resulta~o el ingreso acumulado o 

neto, al que se le aplicará el margen de tarifa establecido por la ley y 

elevado al trimestre, para quedar determinado el m:>nto provisional y trirresaal. 

que deberá pagar el contribuyente; existen a su vez dos reducciones más contra 

el impuesto, el subsidio fiscal y la acreditación de una cantidad equivalente 

al 10% del salario núnimo general del área geográfica del contribuyente, 

elevados al trimestre, según lo marcado por la tarifa al impuesto. 

57 .Leyes y códigos de México.Ley del Impuesto sobre la Renta vigente. 

145 



2.2.11 u.y del JJTp.lesto al Valor ~-

CAPI'l\Il.O I :Disposiciones generales. 

"Artículo lo .. - Están obligadas al pago del impuesto al valor agregado 

establecido en esta ley, las personas físicas y morales que, en territorio 

nacional, realicen los actos o actividades siguientes: 

III. Otorguen el uso o goce temporal de bienes. 

El impuesto se calculará aplicando a los valoces que señala f•slu ley, la 

tasa del 10~. El impuesto al valor agregado en ningún caso se considerará que 

forma parte de dichos valores. 

El contribuyente trasladará dicho impuesto, en forma. expresa y ¡:or 

separado, a las personas que adquieran los bienes, los usen o gocen 

temporalmente, o recib3.n los servicios. Se entenderá por tt'aslado del 

impuesto de cobro o cargo que el contribuyente debe hacer a dichas personas de 

un monto equivalente al impuesto establecido en esta ley. 

El contribuyente pagará en las oficinas autorizadas la difcn::-ncia entre 

el impuesto a su cargo y el que le hubieran trasladado o el quP 61 hubiese 

pagado en la importación de bienes o servicios, i-;icmpre l\lle sc.,11 .11.:rL'<litablcH 

en los términos de esta ley .. 

El traslado del impuesto a que se refiere este artículo no se considerará 

violatorio de los precios o tarifas,, incluyendo los oficiales." 

CAPIWID IV:Del uso o goce te:TlpCJral de bienes. 

"Articulo 19 .. - Para los efectos de esta ley se entiende por uso o goce 

tenporal de bienes, el arrendamiento, el usufructo y cualquier otro acto, 
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independientemente de la forma jurídica que al efecto se utilice, por el que 

una persona permita a otra usar o gozar tErnpel'ralmente bienes tangibles, a 

cambio de una contraprestación. 

Artículo 20.- No se pagará el impuesto por uso o goce temporal de los 

siguientes bienes: 

I . Derogada. 

11. Irunuebles destinados o utilizados exclusivamente para casa habitación. Si 

un inmueble tuviere varios destinos o usos, no se pagará el impuesto por la 

parte destinada o utilizada para casa habitación. Lo dispuesto en esta 

fracción no es aplicable a los inmuebles o parte de ellos que se proporcionen 

amueblados o se destinen o utilicen ccxro hoteles o casas de hospedaje. 

III. Fincas dedicadas o utilizadas sólo a fines agrícolas o ganaderos. 

IV. Bienes tangibles cuyo uso o goce sea otorgado ¡:or residentes en el 

extranjero sin establecimiento permanente en territorio nacional, por los que 

se hubiera pagado el impuesto en los términos del artículo 24 de esta ley, y 

V. Libros, periédicos y revistas. 

Artículo 21.- Para los efectos de esta ley, se entiende que se concede el uso 

o goce temporal de un bien tangible en territorio nacional, cuando en éste se 

encuentre el bien en el memento de su entrega material a quien va a realizar 

su uso o goce. 

Artículo 22.- Cuando se otorque el uso o goce tenporal de un bien tangible, se 

tendrá obligación de pagar el impuesto en el norento en que sean exigibles las 

contraprestaciones a favor de quien efectúa dicho otorgamiento y sobre el 

rronto de cada una de ellas. Entre dichas contraprestaciones, quedan incluidos 

los anticipos que reciba el contribuyente. 

Artículo 23.- Para calcular el impuesto en el caso de uso o goce temporal de 

bienes, se considerará el valor de la contraprestación pactada a favor de 
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quien los otorga, así caro las cantidades que además se carguen o cobren a 

quien se otorgue el uso o goce de otros impuestos, derechos, gastos de 

mantenimiento, construcciones reenbolsos, intereses norm-Jles o moratorias, 

penas convencionales o cualquier otro concepto." 

CAPITUW VII :De las obligaciones de los contribuyentes. 

"Artículo 32.- Los obligados al pago de este impuesto y las 1"-~rsonas que 

realicen los actos y actividades a que se refi0r:e el ar-tí.culo 7.o.-f\ tienen, 

ademis de las obligaciones señaladas en otro._o.; artículo~; de e!;!" ley, las 

siguientes: 

l. Llevar contabilidad, de conformidad con el Código Federnl de la Federación, 

y el reglamento de esta ley, y efectuar conforme a éste últi.rro l.:i. separación 

de los actos o actividades de las operaciones PJC las que deban pagarse el 

impuesto por las distintas tasas, de aquellos por los cuales estü ley libera 

de pago. 

III. Expedir canprobantes señalando en los mismos, adern.ís de lo:; rt. .. "<.¡uisitos 

que establezca el Código Fiscal de la Federación y su reglamento, el impuesto 

al valor agregado que se traslada expresamente y p:>r separado a q11 i en adquiera 

los bienes, los use o goce temporalmente o reciba los servicios. Dichos 

canprobantes deberán entregarse o enviarse a quien efectúe o deba efectuar la 

contraprestación, dentro de los 15 días siguientes a aquél en que se debió 

pagar el impuesto en los términos de los artículos 11, 17 y 22 de esta ley ••• " 

En tcrlo caso, los contribuyentes estarán obligados a trasladar el 

:inp.Est:o en fonna expresa y por separado en la documentación a que se refiere 

esta fracción, cuando el adquirente, el prestatario del :;;i:-rvicio o quien use o 

goce temporalmente el bien, así lo solicite. 
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IV. Presentar en las oficinas autorizadas las declaraciones señaladas en ésta 

ley. Si un contribuyente tuviera varios establecimientos, presentará por todos 

ellos una declaración de pago provisional o del ejercicio, según se trate, en 

las oficinas autorizadas correspondientes al danicilio fiscal del 

contribuyente ••• ,.SS 

SS.Ley del Impuesto al Valor Agregado Vigente. 
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CAPITULO TERCERO 

I N A P L I C A B I L I D A D M A T E R I A L Y F O R M A J, O E L A 

LEGISLACION SOBRE ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO ACTUALMENTE EN EL DISTRITO 

FEDERAL 
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3.1 l\NA.LlSIS DE lA PROBUMA.TICA JICl'UAL DEL l\RRlltlAMil'Nl'O UMJB1LU\R10 EN EL 

015'11l110 FIDERl\L. 

El arrendamiento inrwbiliario en el Oistri~ Federal es la consecuencia 

lógica de la falta de propiedad inmueble de los muchos, que cuentan con una 

posesión derivada de uso, la cual la destinan a la habitación o para el 

ejercicio de una actividad lucrativa. 

La carencia de inmuebles dedicados al aprovechamiento del uso y goce 

ternp:>ral a cambio de una renta, se refleja principalmente en el rubro de 

aquellos que se destinan para ser utilizados caro habitación, lo cual no 

sucede en demanda para el caso de locales de explotación de algún giro 

ccmercial, esto debido a que en ésta última situación el arrendatario cuenta 

con una ¡:x::isibilidad econánica más preponderante en términos generales, por lo 

que en la relación a la adquisición del uso o goce temporal con que cuenta, el 

arrendador le aplica en muchos casos la Ley de la oferta y la demanda. 

La vivienda se caracteriza ya no por ser una especulación cc:mercial sino 

caro una necesidad social, EXJr lo que es necesario realizar algunas 

acotaciones de relevancia respecto a la misml. 

En nuestro territorio distritense se encuentt:a que en el año de 1990 

existían 1 1 789,171 viviendas, de las cuales 1 1 166,385 son de "?ropiedad de los 

miSfl'Os detentadores, mientras que 458,829 se destinaban al régimen del 

arrendamiento y las restantes se encuentran en una situación no es¡:ecificada, 

todas estas en relación a la cantidad de 8 1 235, 744 habitantes. No olvidando 

que de acuerdo a las caracteristicas del Distrito Federal se han seguido 

sumando más per$00as a la población total de nuestros días, creciendo el 

déficit habitaciona1.1 

l.Los datos estadísticos corresponden al Censo de Población y Vivienda 1990. 
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Ahora bien, se deben de considerar algunos tópicos relativos y de 

imp:Jrtancia directa con el objeto de estudio: vivienda, tales corno: 

a) La vivienda es un problema social de pr.imera irnportanci.1 en nuestro 

país, no sólo por lo que significa en términos de bienestar e hiqiene, sino 

por sus numerosas implicaciones y alcances E"n el proceso de mejoramiento de 

las condiciones de vida. 

b) La vivienda se ha definido cano el especia habiLJble que r l'Lmc ciertas 

características de higiene y de confort y que p-Jsibilitct a los inrlividuos que 

la ocupan el desarrollo de sus actividades rutinarias en forma óptLma. Por lo 

que varía de acuerdo a las condiciones socioeconémicc1s y c1 los hábitos 

culturales de la sociedad. 

c) La carencia de viviendas adecuadas es una consecuencia de la 

estructura de la distribución del ingreso, que determina un bajo p::rler 

adquisitivo para la mayoría de la población. El problema se agudiza además (Xlr 

el crecimiento denográfico y algunas regiones y ciudades por los flujos 

migratorios permanentes de la población rural en busca de un empleo 

remunerado, la irregularidad 

existente en éste mercado. 

la tenencia ucbana y por la especulación 

El déficit de vivienda puede ser considc>r.ido desrlc 2 punl1>s de vista: 

cualitativamente, cuando las viviendas no satisfacen los ccquisitn!• mínimos de 

habitabilidad, por que carecen de los servicios y rna.tcriales cun que están 

construidos no son resistentes. A su vez, el déficit cuantitativo, resulta del 

núrrero de familias que carecen de un espa.cio habitacional para uso propio, del 

número de viviendas que están en situaciones de hacinamiento y del número de 

viviendas necesarias para cubrir el crecimiento derrográfico. 

d) La intervención del Estado para procurar habitación a la población ha 

sido poco satisfactoria. 
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Existe la necesidad de que el Estado se convierta en el principal 

pranotor de programas de construcción de vjvienda y de programas de apoyo a 

los sectores de autoconstrucción, para iniciar el mejoramiento de las 

condiciones de vida. 

J\simismo se requiere reestructurar el fortalecimiento financiero de los 

organisll'Os e instituciones gubernamentales relacionadas con la vivienda; así 

caro la creación de facilidades para que tanto la iniciativa privada cerro los 

individuos en particular incrementen su participación en la construcción de 

vivienda propia y para renta. 

el En necesario vincular adecuadamente la política habitacional con los 

marcos jurídicos, administrativos financieros y técnicos a los que esta sujeta 

la vivienda, ya que es precisamente en la relación que se da entre los tip.:>s 

de vivienda y los ingresos de la población que tiene acceso a ella, donde es 

posible caracterizar las necesidades en términos más objetivos, para plantear 

los caminos alternativos que incidan sobre tales desajustes. 

Es de indicar que todo programa de vivienda debe proponer los 

lineamientos para crear las condiciones sociales necesarias para que cada 

habitante, con su capacidad de trabajo pueda tener oportunidad de diap::mer de 

una vivienda propia o en renta, decorosa, que le brinde no sólo el espacio 

vital m:cesario, sino que por encima de todo le ofrezca los aervlcloe 

suficientes para una vida mejor. 2 

Para finalizar, el arrendamiento innobiliario rústico no es tan frecuente 

en el Distrito Federal, en virtud del gran desarrollo urbano que ha alcanzado. 

2.Cfr.IU~OSA Pérez L.,Cristina.Lic.Mm.Dnp.Mínim:>s de bienestar para la 

vivienda. s .ea.universidad Iberoarrericana,México.pp.2, 5, 9 ,16-22, 24. 
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La situación conflictiva en materia de arrendamiento irnoobiliario, 

presenta cano característica regularmente, la inobservancia de las 

obligaciones pactadas dentro de la relación contractual, por lo que para 

canalizar la solución en asuntos concretos, es preciso intentar cualquiera de 

las vías siguientes: 

a) La instancia administrativa conciliatoria-arbitral, ante la 

Procuraduría Federal del Consl..Utddor, a través de la Dirección General de 

Arrendamiento Irurobiliario; vía que sólo es aplicable a las controversias que 

tienen por objeto el arrendamiento de un inmueble habita.cioni'.11, Pn donde los 

derechos del arrendatario son violados por el arrendador-. 

b) La instancia judicial, con la interposición de una dem.•11da, ante los 

Juzgados del Arrendamiento Irurobiliario, no im¡:ortando el destino arrendario 

que se le dé al inmueble. 

También se puede iniciar ante ésta jurisdicción cc:rnpetentc, los Medios 

Preparatorios a Juicio y la Jurisdicción Voluntaria, caro preámbulo de un 

litigio. 

3.2 ANALISIS DE IA lNJPERNCIA AC'IU\L DEL DF:Rf-1:11:> SUSTANTIVO /\HH.tNlM.IO DP. 

DMll!BL&S DI EL CllllCXl CIVIL PARA EL DISTIU'ro >'tll!:ML. 

Para la reglamentación jurídica de la transmisión temporal de t uso y goce 

de un inmueble, a cambio de una renta, que realiza una persona ¡:ara con otra, 

el Derecho Civil establece varias situaciones, respecto a si el inmueble es 

urbano, destinado al canercio o habitación: o en su caso es rústico, y 

excepcionalmente si se encuentra inmerso en el anacrónico y antijurídico 

estatuto que ccrnprende el Decreto de 24 de Diciembre de 1948, que prolongó por 
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ministerio de ley, en forma indefinida la duración de arrendamientos 

inmobiliarios y congeló rentas. 

Por lo que p:::>r todo esto, en el Distrito Federal rigen normas jurídicas 

aplicables para el tipo de relación de que se tra~e, lo que origina un Derecho 

arrendarlo distintivo en el trato para con las partes que lo celebran, 

dividiendolo en dos grandes vertientes, la primera, en la que se enaltece la 

libertad contractual, y encontraJros caro su objeto a los inmuebles destinados 

a algún giro mercántil o al ejercicio rústico agrícola; la segunda vertiente, 

restrictiva del consentimiento de las partes, tendiente a la ccmplemcntación 

de necesidades primarias, que el Estado no puede satisfacer totalmente, cano 

lo es la vivienda, así también, encontrarros en tal apartado a los inmuebles 

scrnetidos al arrendamiento indefinido con rentas congeladas. 

Esta última vertiente se caracteriza por contar con disposiciones de 

orden píiblico e interés social, de función estrictamente protectora de clases 

arrendatarias débiles: en su caso histórico, cano medida emergente de control 

de las condiciones econémico sociales resultado de la influencia bélica. 

Causa originadora del Código Civil para el Distrito Federal, lo fue la 

necesidad de armonizar los intereses individuales con los sociales, con la 

tendencia a un Derecho Social Privado, ccm::i resultado de una Revolución de esa 

misma naturaleza. 

Pot: lo que respecta a la particularidad del Decreto de 1948, surge caoo 

consecuencia de la influencia de la Segunda Guerra Mundial, en todos nuestros 

ámbitos, social, econánico, político, etc,. 

Debido a las constantes variaciones de las condiciones sociales de la 

vida moderna, lo cual ha provocado falta de ccmplerentación de las necesidades 

prioritarias para la conservación de la paz social, se presenta el imperativo 

de la expedición de una ley que regule de m::id:o definitivo los arrendamientos 
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de inmuebles, lo cual se trato de realizar a través de las refornk'ls al Código 

Civil en el año de 1985, mediante la creación de subartículos, exclusivamente 

para corregir la problem&tica del arrendamiento inrrobiliado habiL.1cional, por 

considerar nuestros legisladores que los dernfis tipos de arrendamientos no 

rrostraban gran conflicto. 

Aplicando la tendencia crítico valorativa, es menester del 1·1·minar si el 

Derecho Sustantivo A.rrendario de Irunuebles en el Distrito Federetl, ¡_cumple con 

la finalidad para que fue creado?, es decir, la de regular la tT<1nsmlsión de 

un tipo de p:>sesión derivada, a través de nonnas dirigida:-; .1 buscar un 

equilibrio entre contratantes econanicarrente dHercntes. 

Cano principio, establezco que debido a la carencla de una Legislatura 

Local, para la creación de leyes que cuenten con una evolución constante, a la 

par de los cambios sociales, derivados de una creciente urb~•nización y 

sobrepoblación distritense, el Congreso de la Unión se muestra inccrnpetente, 

en el mandato constitucional de legislar para el Distrito Federal. 

La tendencia ciento por ciento de luclk""l partldista, p1l íticamente 

hablando, con que se actúa dentro de nuestro m..'ixiJno c11pr·po le-~ 11 •. Jativo, asi 

caro también, la falta de tiempo para el conocimiento y ~;.1nción d•• una ley. en 

virtud de contar con dos tareas: legislar a nivel fe<lr>ral y en el Distrito 

Federal, origina que la legislación prcrnulgada para regi.r en nuL•stro espacio 

territorial, muestre general estancamiento en relación a las condiciones y 

necesidades de índole social prevalecientes. 

LO anterior, da caro resultado una falta de seriedad en el actuar de 

nuestros legisladores y de los partidos políticos que los prcmueven, ya que en 

la mayoría de los casos utilizan la satisfacción de las necesidactes sociales 

caro bandera electoral, por lo que sin sensitJi 1 idad jut:"idica ::.~ procede a 

realizar refoana tras refoana, incoherentes, que coloquialmente entendido se 
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consideraría estar parchando las leyes, de un cuerpo legal deteriorado, 

función llevada a cal::x> por personas carentes de un criterio legal, con 

ideología de solución política y no de fondo. 

l..:t falta de conocimientos jurídicos de gra~ parte de los legisladores, 

induce a establecer cada vez más una tendencia de inobservancia de técnica 

legislativa, esto debido a que se ranpe con el parámetro minino de sistemática 

y técnica jurídica, al establecer normas legales incoherentes y no 

interrelacionadas con la norwa.tividad del orden jurídico civil, así caro la 

ineficacia de interpretación y aplicación de los preceptos, lo que origina que 

nuestros Tribunales Judiciales se encuentren en la situación apremiante de 

establecer una abundancia de tesis y ejecutorias jurisprudenciales, sobre la 

debida esencia de la legislación, para su mejor aplicación. 

f.a:."\ corriente reformista en materia de arrendamiento inm:>biliario ha 

recaído en las disp:>siciones sobre irum.iebles destinados a la habitación, con 

excepción del Decreto de 1948, que en un principio cumplió con la finalidad 

de control emergente de la situación bélica de la Segunda Guerra Mundial, pero 

a la postre resultó ser el instx:unemto del Pi:rler Ejecutivo, para sue 

directrices políticas y demagogas: Decreto que en la actualidad es anacrónico, 

y a pesar de que su vigencia sería provisional en tanto se expidierá una ley 

definitiva que regulará las relaciones entre arrendadores y arrendatarios de 

inmuebles, lo cual vinó a suceder hasta 1985, en forma parcial, pero sin la 

abrogación de tal Decreto. 

Pasando ahora al estudio crítico particularizado de las disposiciones 

legales que confornan el Título Sexto: Del arrendamiento; Segunda Parte: De 

las diversas especies de contratos; Libro aiarto: De las obligaciones, en el 

Código Civil para el Distrito Federal, llegó a establecer las siguientes 

situaciones, con las cuales se determina que el apartado arrendarlo de 
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inmuebles, se convierte en inoperante, respecto a las condiciones actuales 

relativas a la relación arrendador-arrendatario, lo que se traduce en 

desatinar la solución con las últimas reformas, a los conflictos arrendados, 

resultado de la carencia de inmuebles dedicados a la vivienda, giro ccrnercial 

o agrícola. 

Las normas juridicas aplicables, son atrazadas en sus aspectos material y 

formal. 

Tales situaciones o criterios valorativos, desde un ámbito integral, lo 

son: 

a) El apartado arrendarlo regulado por et Códiyo C.ivil, 1·cquiere una 

reordenación total, ya que debido a las reformas que han !;ufrido las 

disposiciones contenidas en él, se ha tratado de especializar los dHerentes 

traslados de uso y goce temporal, con una falta rotunda de sistemática y 

técnica jurídica, lo que origina que cuando se trata de aplicar la estructura 

genérica o básica, surja falta de correlatividad e incoherencia entre algunas 

disposiciones, al establecer la irrenunciabilidad de parte de ellas, y en 

otros casos la renuncia previa si así lo convienen los contratantes, cano 

sucede por ejenplo, con el capítulo relativo al arrendamiento de inmuebles 

destinados a la habitación; por el contrario, otros casos se abusa de la 

aplicación de la libertad contractual; por lo que pueden coexistir en una 

misma relación contractual, norrras renunciables e irrenunciables, que originan 

canplejidad en su aplicación. 

De acuerdo a la 1.iferencia de trato para los contratantes, se presenta 

una desigualdad jurídica, basada en una mal entendida protección inquilinaria. 

b) Las disposiciones en estudio hrl de 93:' orientadas a una adecuación 

social, en los rubros relativos a la duración de los arrendamientos, así cano 

a los montos de las rentas y los incrementos a las mismas, cerno necesidad 
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derivada de la carencia de inmuebles para arrendar. 

c) En la actualidad carece de toda realidá'd celebrar contratos de 

arrendamiento de larga duración, por lo que es innecesario fijar topes máximos 

en la relación contractual, ya que el arrendador. resulta el regulador en la 

extensión de los misnos, pero si es necesario establecer un plazo mínimo, cerno 

consecuencia de la seguridad en las relaciones que lleven al cabo arrendador y 

arrendatario, para con otras personas. 

Por lo que nuestra legislación civil ha quedado estancada en tal r.ubro. 

d) Deberá el arrendamiento encuadrarse a las condíciones actuales de 

evolución que despliega el Derecho, por lo que será norma imperativa celebrar 

el contrato por escrito, con la finalidad de establecer seguridad en las 

prestaciones y contraprestaciones convenidas, asi cerro también, para conformar 

el marco legal de actuación de los contratantes: dejando atrás la vieja 

fórmula de indicar diferentes formas de manifestación arrendarla, ba.sadas en 

los mcmtos de la renta. 

e) Deberán de concentrarse ordenadamente las facultades y obligaciones de 

los contratantes, en un apartado coherente e integral de las situaciones que 

se puedan presentar, adecuando en él el derecho de prórroga y preferencia en 

la venta del inmueble o en el nuevo arrendamiento, respecto de los derechos 

del arrendatario, ya que nuestro Código Civil en tales apartados, demuestra su 

carencia de sistemática jurídica, razonablemente por el transcurso de los 

años. 

f) t..os legisladores obligacionalmente, de acuerdo con el alto encargo de 

legislar, deberán de ser más conscientes en la utilización de términos o 

conceptos legales, ya que de la debida estructuración de las normas jurídicas, 

se establece la calidad de la actividad legislativa, por lo que nuestra 

legislación arrendarla sobre inrrruebles pareciese haber sido realizada por 
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mera orden política, que por oficio legislativo. 

g) Prórroga, tácita reconducción, montos máximos de incrementos a la 

renta, aviso previo para dar por terminado un contrato de arrendamiento por 

tiem{XI indefinido, aplicación adecuada del Derecho sucesorio, derechos de 

preferencia del arr-endatario en la venta del inmueble y en la celebración de 

un nuevo contrato arrendaría, entre otras mcx:lificaciones, que deberán ser 

estructuradas adecuadamente en el Cód.igo Civil, para su debida a¡d icación, ya 

que lo único que originan las exposiciones legales actualcH, es la de 

recrudecer los conrtictos en la vía de concx::imicnto judicial, ''11qimmdo la 

proliferación de litigios y el engrosamiento de expedientes y mli.H 1•xpedientes. 

h) Las norrras jurídicas en estudio deberán de señalar la obligación 

fiscal para el arrendador, de registrar el contrato de arrendamiento ante la 

oficina de la Secretaría de Hacienda y Crédito Público, que regule su 

actuación administrativa, en su calidad de contribuyente. 

i) El subarrendamiento deberá de prohibirse, en cualquiera de sus formas, 

ya que sólo origina encarecimiento de las rentas en el arrendamiento 

inrrobiliario, al intervenir un contratante, el arrendal.1c i.o, Ccm:;) 

inteme:Uario, con un proceder especulativo, por el que obtiene un 1 ucro sobre 

el subarrendatario¡ por lo que es necesario que subsista cano causal de 

rescisión de la relación contractual, ya que esa debe set· su función 

únicamente. 

j) Es innecesario transcribir íntegras las disposiciones jurídicas 

arrendarías, a las cuales se les ha dado el carácter de orden público e 

interés social, p:Jr consiguiente irrenunciables, en el contrato escrito de 

arrendamiento, ya que esto no origina el conocimiento EXJr parte del 

arrendatario respecto de sus derechos, sino que es primordial contar con una 

legislación integral y funcional, que no deje lugar a dudas. 
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3.3 l\Nl\.LISIS DE LA. 1NJPERANClA ACTUAL DEL DEIUXllO ADJETIVO J\RRmll\RIO DE 

I~Ll-S m EL cnnoo DE PROCEDIHUNIOS CIVILF.S Pl\RJ\ EL DISTRITO FroERJ\L. 

La forma ccmún para resolver los conf).ictos entre contratantes 

arrendar ios de inmuebles, es a través del ejercicio de la acción proced i.mental 

corresp.:mdiente, ante los Juzgados del Arrendamiento Inrocibiliario, que 

mediante el seguimiento de etapas procesales, las partes accionan o se 

defienden y excepcionan, con la finalidad de aplicar el Derecho y encontrar la 

verdad 1 ega l • 

Existen dos vías procedimentales con las cuales los litigantes pugnan por 

la solución de la controversia en la que se encuentran involucrados, las 

cuales son: la ví.a ordinaria civil y la vía especial de las controversias cm 

ma.teria de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitación. 

"... el juicio ordinario, es la tramitación de tipo general que se da a 

los juicios que no presentan particularidades que permiten tramitación 

especialft'ente regulada.''; ". • • los juicios especiales son aquellos procesos en 

los que hay ciertos rasgos singulares que apartan su trarni tación de la forma 

ordinaria, usual o general de llevarlos a cab:> ... 3 

Estos últimos se distinguen plenamente por ser más rápidos en su 

tramitación, ya que acortan los plazos de tiemp::J procesal, a través de la 

concentración de actuaciones y aligeramiento de formalidades para llevar a una 

sentencia pronta. 

Las controversias derivadas del arrendamiento de inmuebles habitacionales 

se ventilan por el procedimiento especial, y ¡;::or exclusión los inmuebles 

arrendados para cualquier otro uso arrendario, se resolverán con el 

3 .1\RELI..AOO García,carlos .Procedimientos civiles especiales. la. ed. F.dit. 

Porrúa S.A. ,México.1987 .pp.15 y 16. 
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procedimiento ordinario civil. 

La vía o procedimiento ordinario civil so estructura de tas etapas 

siguientes: 

a) Postulatoria, expositiva o polémica. (Demanda y contestación, en su caso 

reconvención también) 

b) Conciliatoria. {Audiencia previa y de conciliación) 

e) Probatoria o demostrativa. (Ofrecimiento, admisión y desahogo de prueb:ls) 

d} Alegatoria. (Alegatos verbales o breves conclusiones por escri 1 u) 

e) Resolutiva. {Sentencia definitiva} 

f) Impugnativa. (De la resolución definitiva, sólo procede en .1suntos que 

rebasen el monto de 182 veces el salario mínimo general vigente en el Distrito 

Federal, al rnanento de admitir la demanda; preámbulo de la segunda instancia) 

g) Ejecutiva. (Llevar a cabo el cumplimiento de la sentencia) 

El juicio en materia de arrendamiento de fincas ul:"banas destinadas a 

habitación se conforma de la siguiente manera, en etapas: 

a) Postulatoria, expositiva o polémica. (Demanda y contestación, y en caso 

contradenanda y contestación) 

b) Conciliatoria. (Audiencia previa y de conciliación) 

e) Pruebas, alegatos y sentencia. (Ofrecimiento, admisión y desahogo de 

pruebas; expresión de alegatos verbales o conclusiones hn'.!ves (Xll' escrito, y 

pronunciamiento de la sentencia) 

d) Impugnativa. (En contra de la resolución definitiva, antesala de la segunda 

instancia) 

e) Ejecutiva. (CUmplimiento de la sentencia} 4 

4.Cfr.OVALLE Favela,José.Oerecho procesal civil.4a.ed.Edit.HarJa,México. 

1991.pp.43 y 401. 
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En refot11:1as publicadas en el Diario Oficial de la Federación el 7 de 

Febrero de 1985, se crearon los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, a la 

par que se les dió canpetencia para conocer las controversias sobre 

arrendamiento de inmuebles, asi caro también, ~a utilización de un nuevo 

procedimiento especial sólo aplicable a los conflictos derivados de los 

inmuebles urOOnos destinados a la habitación; ordenamiento cuyo conjunto de 

normas que constituyeron una vez ya vuelto a reformar (cuya publicación fue el 

14 de Febrero de 1987), el Título oécim.::> Sexto Bis del Código de 

Procedimientos civiles para el Distrito Federal, con la finalidad de disminuir 

la carqa procesal en exceso de expedientes radicados en los Juzgados de lo 

Civil, resultado de una conflictiva situación arrendaria, aunado a la 

sobreprotección inquilinaria. 

La innovación especial sobre procedimiento arrpndario canplicó demasiado 

las cosas, ya que al carecer de adecuda ordenación y técnica procesal, 

rebusteció la necesidad de una tendencia hacia la vía ordinaria civil. 5 

"L3s refonm.s de 1987 practicamente asimilaron este juicio especial al 

juicio ordinario civil. Tam.ndo en cuenta este hecho y lo limitado del objeto 

de este juicio especial, quizá lo rMs conveniente sea suprimirlo 

definitivarrente y tramitar todas las controverSias sobre arrendamiento, a 

través del juicio otdinario civil • .,G 

t.os yerros legislativos en la novedad procesal determinan que es mejor el 

procedimiento ordinario civil, y aún más, la práctica forense lo califica, al 

dem:JStrar la inoperancia de la función para la que fue creado, quedando una 

vez más identificada la capacidad política y no legislativa de los integrantes 

S.Cfr.GCMEZ Lara,Cipriano.Derecho procesal civil.Sa.ed.Edit.Barla.México. 

1991.pp.403-405. 

6.0VA.LLE Favela,José.ob.cit.p.399. 
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del Congreso de la Unión. 

Ahora bien, particularizando las principales fallas del procedimiento 

respecto a los litigios arrendarlos habitacionales, se encuentra lo siguiente: 

a} Se continua politizando el elemento vivienda, como se demuestra en la 

reglamentación del Código Procedimental civil, en relación a la íorma de trato 

procesal de las partes contendientes, con una sobreprotccción s11bjetiva, más 

no objetiva a favor de los inquilinos, ya que de la misma aplic¿1ción de las 

disposiciones legales se acarrean perjuicios y no beneficios para con el 

arrendatario. 

b) El objeto materia de las normas procesales es parcial, lo que origina 

engrosar el cuerpo legal que conforma nuestro céx:ligo adjetivo, sin utilidad 

alguna. 

c) Las normas que se analizan carecen de interrelación en el rubro 

relativo al. ejercicio de alguna acción arrendaría, en virtud de que el Derecho 

sustantivo establece que la ccrnprobación de la relación contractual es 

imputable al arrendador, mientras que el CÓdigo procesal indica la necesidad 

de la exhibición del contrato para el accionar de derechos, lo cual es también 

sustentado por el criterio de los jueces, lo que da CCTOCI resulti1ch1 la falta de 

integración jurídica, ya que si algún arrendatario iniciil la inl•'1-r:.osición de 

una demanda no contando con el contrato escrito, por no haberlo realizado en 

esta forma o por que no le haya sido entregado la copia del misrro por el 

arrendador, el juzgador desechará o en su caso prevendrá su demanda, para que 

lo exhiba, lo que representa la obligatoriedad para esta parte de proceder a 

través de Medios preparatorios a juicio, para el caso de acreditar la relación 

arrendaria. 

Esto puede originar en muchos de los casos preclusión de dcn1chos que se 

debieron de ejercer en tiempo, en perjuicio del arrendatario. 
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d) l.os plazos para ejercitar derechos procedimentales a pesar de que son 

menores en tiempc'..'I, en canparación a los relativos a la vía ordinaria civil, no 

se reflejan en la rápidez del litigio. 

e} A pesar de establecerse que la audiencia previa y de conciliación no 

se llevará a cato si se agotó ante la Procuraduría Federal del Consumidor, el 

criterio en los juzgados arrendarlos que prevalece es el de llevarla a cabo, 

aún y cuando se hubiese ventilado ya en la esfera administrativa tal 

conciliación, lo que ostaculiza la inmediatez y econarúa procesal del 

procedimiento especial. 

f) Jueces, secretarios de acuerdos y conci Hadares no observan las reglas 

establecidas para la substanción de los litigios, que señala el artículo 964 

del Céx:Hgo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el que se 

transcribe: 

"Artículo 964. Dentro de los ocho días siguientes a la conclusión del 

período de ofrecimiento de pruebas, el juez citará a las partes a la audiencia 

de pruebas, alegatos y sentencia. 

En dicha audiencia se observarán las reglas siguientes: 

I. El juez sólo admitirá las pruebas que se refieran a los hechos 

controvertidos; 

II. Las pruebas se desahogarán en la audiencia en el orden que el juez 

determine, atento a su estado de preparación; 

III. Se oirán los alegatos de ambas partes; 

IV. El juez pronunciará su sentencia de manera breve y concisa o a más tardar 

dentro de los ocho días siguientes a la celebración de la audiencia." 

LO cual indica que la práctica forense se este desarrollando de acuerdo 

al juicio ordinario civil, lo que se traduce en la inoperabilidad de las 

disposiciones legales especiales. 
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La carencia de autonanía de las disposiciones le<Jalcs del .11-rcndnmicnto 

de irunuebles destinados a la habitación, ha provocado la tendencia absorvente 

cada día más hacia el juicio ordinario civil. 

3.4 LOS PRO Y UlS a:wrnA DE LA. LEY FEDERAL DE PRCJl"OCCIOO Al~ O"~SlMHXlR EN 

M1\TERIA DE J\RREHll'tloUENro DE BimES ~ DESTDWXlS A U\ IU\Bl'l'ACION m EI~ 

DIS"m.I"ID FmER/\L, Y LA APLICl\CIOO DE LA MISW\. roR U\ PROC'lJRNJUHI/\ F1-::0ERAL DEL 

"Desde 1976 la Ley Federal de Protección al Consumidor t LFl'C) es un 

instrumento esencial de la política social del EstiJdO parn regular las 

relaciones de adquisición, uso o disfrute de bienes y la pr.estación de 

servicios entre proveedores y consumidores • • • El ver-dadero propósito de la 

Ley Federal de Protección al consumidor es prop::>rcionar la equidad en las 

relaciones de consumo, dentro de un marco de seguridad jurídica. I.a Pr-ofeco 

(Procuraduría Federal del Consumidor) es el instrumento ejecutiva de esta 

ley ••• "7 

En el año de 1985 se adicionó a través de reform-,:--; ., la tA~v Federal de 

Protección al Consumidor el ámbito de catlfetencia de la Prol •'CO, para la 

protección de la clase arrendataria de inmuebles destinados a la htibitación en 

el Distrito Federal. 

Las ananalías más frecuentes puestas por los inquilinos en forma de queja 

ante la Dirección General de Arrendamiento Inmobiliario de la Profeco son 

entre otras las siguientes: incrementos en exceso e injustificados a las 

7 .Instituto Nacional del Consumidor.Revista del consumidor No. 168.México. 

Febrero de 1991.pp.5 y 6. 

166 



rentas, incumplimiento en los servicios con que debe contar la habitación, 

falta de mantenimiento a las viviendas, pretensión de que los inquilinos 

paguen reparaciones necesarias a su costa, pago del arrendamiento en dólares, 

modificación varias veces a la tarifa del al~iler durante el año, la 

celebración de arrendamientos p:ir lapsos inferiores a lo establecido en las 

disp:isi.ciones jurídicas correspondientes, la falta de entrega de la copia del 

contrato al inquilino, la solicitud en la prolongación del arrendamiento, etc. 

Dentro de los estudios realizados por el Instituto Nacional del 

Consumidor, órgano cuya función lo es la de informar, orientar y capacitar, 

para el caso que nos ocupa al arrendatario, en sus derechos ca:oo tal, existe 

un.?11 estadistica que determina que el 60% de las personas que habitan una 

vivienda en el Distrito Federal. no son dueñas del irunueble, sino que lo 

detentan generalmente en su calidad de arrendatarios. 8 

La funcionalidad que los legisladores atribuyeron a la Ley y a su órgano 

ejecutivo con las reformas que le realizaron, consiste en prcroover y proteger 

los derechos e intereses de la población arrendataria de inmuebles 

habitacionales, tratando de dirimir las controversias que se susciten en la 

relación contractual y que el inquilino le saneta a tal autoridad 

administrativa, con la utilización de un procedimiento conciliatorio y en su 

caso fungiendo la Profeco caro árbitro si así lo solicitan las partes: en la 

peor de las situaciones erigiendose cano autoridad sancionadora de las 

violaciones que el arrendador careta en las prerrogativas del inquilino, 

mediante la aplicación de sanciones administrativas. 

El ré9imen adoptado para los derechos arrendarios de los inquilinos se 

considera de orden público, interés social e irrenunciables, el cual deberán 

8.Cfr.Instituto Nacional del Consumidor.Revista del consumidor No.155. 

México.Enero de 1990.pp. 4 y 5. 
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de obedecer los arrendadores, cumpliendo las obligaciones p.o1ra con los 

arrendatarios, las cuales fueron pactadas o impuestas por la ley. 

El procedimiento contencioso administrativo por el que se tratan de 

solucionar las quejas interpuestas por los arrendatarios l n icia con la 

reclamación, después previa citación al arrendador-proveedor, se señala la 

audiencia de rendición de informe a la queja, irunediatamente en ést·¿i se indica 

día y hora para la audiciencia de conciliación, con el íin de que en ella si 

no es posible llegar a un convenio, el C. ConciJ iudor lleve a cal,, 1111 análisis 

del conflicto y determine si ha habido violación a las disposicion••!i de la Ley 

Federal de Protección al Consumidor, para en su caso sancione 

administrativamente al arrendador, dejando a salvo los derechos de las partes 

para que los ejerciten en la vía judicial que corresp:>nda; ahora bien, se 

pueden saneter las controversias al arbitraje de estricto derecho, y así lo 

solicitan las partes, resolviendo la Profeco lo que corresponda. coro último, 

puede suceder que el arrendador se muestre rebelde en su aslstencia al 

procedimiento contencioso, lo que originará und resolución administrativa, 

sancionadora del incumplimiento de la legislación en estudio, d.-. .1creditarlo 

el arrendatario con los medios proba.torios idóneo~:>. 

Es de señalarse que el marco legal canpetencial y atrib11c i anal de la 

Profeco, en base a la ley que le da operatividad, resulta aplicado 

inadecuadamente, esto debido a que los funcionarios que la canponen carecen 

del debido entendimiento del cuerpo legal que invcx:an, así ccm::> de las 

atribuciones con que cuentan en materia de arrendamientos de inmuebles 

destinados a la habitación, ya que transgreden sus facultades, actuando cano 

órgano cxnnipotente, lo cual se refleja en detenninaciones ilegales, al margen 

del orden jurídico marcado por nuestra legislación civil y por la Ley Orgánica 

de los Tribunales de Justicia del F\Jero Canún del Distrito Federnl. 
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El ámbito de atribuciones con que cuenta la Profeco en materia 

arrendaria, esta delimitado p::>r la misma ley, caro lo indica el articulo 59 

bis de la legislación protectora del consumidor, en los siguientes términos: 

"Tratándose de inmuebles destinados a la habitación ubicados en el Distrito 

Federal, la Procuraduría Federal del Consumidor, tendrá las misrras 

atribuciones a que se refiere el artículo anterior, de representación, 

vigil.ancia y tutela de loe derechoe de arrendarioe." 

Lo anterior, detenn.ina que la Profeco no es más que un amigable 

canp:>nedor o árbitro cuando lo soliciten las partes contendientes, y en muchos 

de los casos autoridad administrativa¡ ccm::i se desprende de las disp::>siciones 

jurídicas siguientes: 

Artículos lo. y 60-D, de la Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia 

del Fuero canún del Distrito Federal: 

"Articulo lo.- Corresponde a los tribunales de justicia del fuero canún 

del Distrito Federal, dentro de los téaninos que establece la Constitución 

General de la República, la facultad de aplicar las leyes en asuntos civiles y 

penales del citado fuero: lo mismo que en los asuntos del fuero federal en los 

casos en que expresanente las leyes de esta materia les confieren 

jurisdicción." 

"Artículo 60-D.- Los jueces del arrendamiento inmobiliario concx:erán de 

todas las controversias que se susciten en materia de arrendamiento de 

inmuebles destinados a habitación, canercio, industria o cualquier otro uso, 

giro o destino permitido por la ley." 

Artículo 961 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal: ". • • la audiencia (conciliatoria) a la que se refiere la presente 

disposición, no tendrá lugar cuando se hubiere tramitado el procedimiento 

conciliatorio ante la Procuraduría Federal del Consumidor ••• " 
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Las reformas de 1985, que dieron canpetencia a la Profeco en el rubro 

multicitado, resultan absurdas y dañinas: la [X>litica directora de éste 

organiS1TD ha producido ma.yor ignorancia en los arrendatarios, al aceptar 

cualquier tipo de queja, no im[X>rtando la causa de la misrra, lo cua 1 

muestra en perjuicio de los inquilinos, al precluírlcs derechos que se 

debieron de ejercitar en tiemp:>, en forma. y a través de l<l vía judicial 

correspondiente. 

La falta de interés del Instituto Nacional del Consumi.dor su tarea 

esencial de orientar a los arrendatarios en sus derechos, <1~i caro la 

insensibilidad jurídica caro burocratiSflO de los empleados de la Procur<lduria, 

han dado cerno resultado la inoperancia de su función, orillandonos a creer que 

no es más que otro instrumento político y no un órgano regulador de la 

norma.tividad jurídica. 

Enaltecer la labor de la Profeco sería engañarnos, ya que a pesar de las 

estadísticas en sus resultados, son intrascendentes, ya tal organismo en la 

actualidad, se ha creado y rebustecido una imagen demagoga, a costa de la 

ignorancia de los arrendatarios, en sus derechos. 
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CAPITULO CUARTO 

LA NECESIDAD DE UNA LEGISLACION 

INTEGRAL PARA LA REALIDAD SOCIAL DEL 

DISTRITO FEDERAL EN MATERIA DE 

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 
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4.1 ImISLACIQ¡ ARRfHlARIA DE DMJEBLES m roo ~ DE IJ\ REPUIU .. lCA. 

El Código Civil para el Distrito y Territorios Federales es el habitual 

código mcxlelo para las Entidades de la República, dicho cuen.o legal fue 

elaborado a fines de 1926, cuya fecha de culminación se dió en 1'J2H,. entrando 

en vigor hasta e 1 lo. de octubre de 1932. 

Se caracteriza por ser un código privado social, debido a la gran 

influencia constitucional de 1917. 

En el transcurso de la vida constitucional federal, que otorgó la 

autonanía a las Entidades federatiVas, éstas han logrado una culttira jurídica, 

cuyos resultados se expresan en avances estructurales y fundonales de las 

Legislaturas locales con que cuentan. 

En la mayoría de los casos, el código Civil del Distrito Federal sólo ha 

sido adaptado por los Estados de la República, y en base a peculiaridades de 

su realidad social adicionadas al misrro, se pranulga para que sc<1 aplicado en 

sus territorios respectivos; así también surge la necesidad de algunos 

Congresos locales para que en el caso, de acuerdo a los planteamientos 

constitucionales de su creación y funcionamiento, imprimiendo PI espiritu 

republicano,. representativo y demx:rático con que cuentan, busquen vías 

idóneas para la creación de su propio Derecho civil, que englobe los aspectos 

históricos, materiales y formales de carácter esencial, que le den a su 

población una seguridad jurídica, respecto de todas las relaciones privadas 

reguladas por el Poder público. 

Dentro de las Entidades federativas que cuentan ya con un<i legislación 

civil un tanto diferente, que ya no puede considerarse cano un putrón ccmún 

con simples variaciones, encontrarnos a los códigoe civiles de los Estados de 

PUebla, Quintana Roo y Tamaulipas. 
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Indicado lo anterior e inmersos en nuestro tema en cuestión, el 

arrendamiento de inmuebles en los diferentes Estados de la República, 

encontrarros en las legislaciones civiles respectivrs al estudio mencionado, 

una estructura básica, consistente en las generalidades del arrendamiento, los 

derechos y obligaciones de las partes contratantes, el arrendamiento de fincas 

urbanas destinadas a la habitación, los arrendamientos de fincas rústicas, los 

arrendamientos por tiemp:> indeterminado, el subarriendo y las formas de 

tei::minar el arrendamiento. 

No hay que olvidar que las normas del primer decreto sobre congelación de 

rentas de fecha 10 de Agosto de 1942, al que le sucedieron otros decretos, 

originó en las diferentes Entidades federativas la creación de uno si mi lar o 

la adopción del aplicable para el Distrito Federal, lo cual en la actualidad, 

tales cuerpos legales anacrónicos se siguen aplicando en los Estados. 

Las treinta y una Entidades federativas cuentan con una legislación civil 

que contempla el aspecto arrendarlo de inmuebles, de acuerdo a las 

características y necesidades sociales que se presentan en cada una de ellas .. 

Preciso es en éste apartado establecer las ~liaridades que difieren 

con las disposiciones sobre arrendamiento !mobiliario vigentes en el Distrito 

Federal, paira que a partir de esto poda!ros concluir la valoración de otras 

normas, para asi determinar en definitiva si nuestra legislación civil 

sobre arrendamiento de imruebles es la adecuda respecto de la carencia de 

casas para habitación. 

Las disposiciones sobre arrendamiento inm:::ibiliario en los Estados de la 

República reglamentan los destinados a habitación, CCIT'ercio, industria y 

rústicos o agrícolas~ pero le dan un carácter primario a los inmuebles para 

habitación .. 

Las legislaciones civiles de los Estados de Baja California Norte y Sur, 
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campeche, Estado de México, Jalisco, Oa.-raca, PUebla, TaOOsco, 'l'amaulipas, 

Yucatán y Zacatecas, determinan que las normas arrendarias que favorezcan al 

arrendatario de inmueble destinado a habitación, son irrenunci.:1bles y en 

algunos casos se tendrán p::>r no puestas las cláusulas en centrado; las normas 

jurídicas relativas a arrendamientos de habitación cuentan con rango de orden 

público e interés sociaL 

El contrato para cualquier tipo de inmueble deb_• celebrarse 

necesariamente poc escrito, no importando cual sea el importe di· l.1 n:-nta, en 

los Estados de Baja California Norte, PUebla, Queretaro, Quintana Hoo, san 

LUie Potosí y Sinaloa. 

El contrato de arrendamiento inmobiliacio debe inscribi rsc en la 

Dirección General de catastro, cuando el arrendamiento celebre en 

Querétaro¡ y en la Oficina de Registro de Arrendamientos, si se lleva a cabo 

en Tabasco. 

En· las Entidades federativas de Aguascalientes, Oaxaca y Yucatán, no 

fijan ya topes máximls de celebración de cualquier especie de arrendamiento de 

irmJebles; mientras que otros Estados fijan un plazo minim:> forzoso para 

arrendador, campeche 2 años, Sinaloa 3 años, Tamaulipc.'ls l mio p.'lra i'.lR\lA-¡s 

partes. Estos plazos y términos son renunciables cuando nu sean para 

habitación. 

se establece un prqcedimiento rápido o sumario en caso de conflictos 

derivados del pago de mejoras necesarias, realizadas p::>r el arrcnd;itario; para 

los Estados de Baja california Norte, Coahuila, Colima, Ctühuilh11u, Durango, 

Estado de México, oaxaca, en Puebla no admite recurso alguno ta resolución; 

en Tlaxcala las mejoras se aplicarán a una deducción de rentas, previa 

resolución del juez; en Zacatecas se sigue también en procedimiento sumario. 

En los Estados de ~he y Yucatán se permite al arrend<11·.irio de casa 

174 



habitacién ejercer el oficio con que se gana la vida( en el mism:> lugar en que 

habita. 

En el Estado de Nayarit el arrendatario puede demandar ante el juez de 

primera instancia se le autorice el suba.rrendamieryto; mientras que en Yucatán 

se permite el subarrendamiento, aún sin autorización del arrendador, y sólo 

para inmuebles destinados a un uso mercántil o industrial. 

El derecho del tanto debe de aceptarlo el arrendatario en el plazo de 

ocho días en el Estado de Chihuahua; y de quince días en Tamaulipas. En otras 

Entidades en en plazo de diez días. De no realizar tal aceptación precluye el 

derecho. 

Para el Estado de Jalisco el derecho de preferencia en el nuevo 

arrendamiento, respecto al arrendatario que ya ocupa el irum.ieble, surge a 

partir del tercer año de ocupar la localidad, se hayan hecho mejoras de 

irnp:>rtancia y se esté al corriente en el pago de rentas. 

Las legislaciones de r-brelos, Puebla y Tlaxcala reconocen que la 

prerrogativa principal del arrendatario, el uso y goce temporal del inmueble, 

constituye un derecho personal. 

En el Estado de Puebla, su legislación civil determina la obligación del 

arrendador de inmueble para habitación de permitir al arrendatario con hijos, 

ocupar el irunueble. 

En la Entidad federativa de Tamaulipas es obligación impuesta al 

arrendador de casa habitación, transcribir las disposiciones legales que 

constituyen derechos irrenunciables del arrendatario, en el contrato escrito 

respectivo. 

La rescisión del contrato por falta de pago del arrendatario de inmueble 

destinado a habitación deja de surtir efectos si se liquidan las pensiones 

adeudadas al narento del requerimiento, al contestar la derranda o hasta antes 
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del lanzamiento, esto sucede en los Estados de Jalisco, Nayari l y San Luis 

Potosí. 

Se considera nora en el pago de las rentas, y caro consecuencia causal de 

rescisión, la falta de pago de 3 mensualidades consecutivas en caso de 

inmuebles destinados a habitación, 2 meses para otro cualquier tipo de 

irunueble y 6 meses respecto de predio rústico, lo cual se aplica en et Estado 

de campeche; en Guanajuato se considera mora la falta de pago con!-H~'cutivas de 

2 rentas¡ en Daxaca 3 meses sin pago de rentas; 3 meses prira habitación, 2 

meses para otro ti"PO de inmueble y 6 meses rústico, resp:?cto de \._1 falta de 

pago de rentas consecutivas, en el Estado de Yucatán. 

En la Entidad federativa de Tabasco existe una causa exc(.>pcional de 

rescisión: la derivada de la acción que la mC1yoría de los inquilinos ejerzan 

sobre otro que consideran nocivo, lo cual tendrán que acreditar con citación 

del arrendador. 

Un aspecto de relevante imr;:ortancia en el arrendamiento inmobiliario lo 

es el tema relativo a prórroga del contrato y la forma de solicitarla para que 

surta efectos legales. 

l.Os plazos de prolongación del arrendamiento son más amplios y benignos 

en irunuebles destinados para habitación¡ en los Estados de AguM-:ra lientes y 

campeche la prolongación del arrendamiento puede ser hasta dos aiiu·; y debe de 

solicitarse antes de que venza el contrato de manera fehaciente; en Sinaloa la 

prórroga para habitación es de hasta dos años más y no debe solicitarse ya que 

es autcxnática su procedencia, aún y cuando el arreOOatario adeude dos meses de 

renta; en la Entidad federativa de Tamaulipas para habitación es hasta de dos 

años la pr6rroga, la cual deberá solicitarse fehacienterrente con t l'."einta dias 

anteriores al vencimiento del contrato, así también en arrendamientos en los 

que operó la tácita reconducción y no se pidió la prolongación tiempor 
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procede la solicitud de la prórroga una vez vencido el plazo indicado en el 

previo aviso de teaninación del arrendamiento. 

En el Estado de Michoacán la prórroga arrendarla para habitación es hasta 

p:>r tres años y deberá solicitarse fehacientener;te antes de que fenezca el 

contrato con una anterioridad de treinta días de que suceda esto¡ en Nayarit 

ésta es hasta por tres años en habitación y solicitarse antes del vencimiento 

del contrato; para la Entidad federativa de Puebla la prolongación para 

habitación es hasta ¡x:>r tres años y puede solicitarse también al finalizar el 

plazo indicado en el aviso de teaninación de contrato, de manera fehaciente, 

para los inmuebles destinados a otro uso no se contempla prórroga alguna. 

En Tlaxcala procede solicitar prórroga de hasta tres años más en 

inmuebles destinados a habitación con treinta días' anteriores al vencimiento 

del contrato o treinta p:>steriores a su fenecimiento; para Querétaro la 

prórroga de inmuble destinado a habitación deberá de solicitarse con un mes de 

anticipación o al contestar la demanda de terminación de contrato, y es por un 

año, también procede cuando no se solicitó y se prOOujeron los efectos de la 

tácita reconducción, solicitandose la terminación del tiempo indeterminado. 

En el Estado de Quintana Roo la prolongación del arrendamiento debe 

solicitarse con quince días de anticipación al vencimiento del contrato; en 

Tabasco con treinta d!as, respecto de arrendamientos para habitación. y son 

por un año. 

En la Entidad federativa de Son
0

ora se legisló que la prórroga del 

contrato de arrendamiento pueda solicitarse también en los casos de que se 

hayan convertido p:>r tiempo i~ y nunca la hayan ejercitado, procede 

una vez que ha terminado el plazo del aviso previo, para la tenninación del 

contrato. 

Un caso muy especial se da en Coahuila, en donde para inmuebles 
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destinados al canercio o industria la prórroga será por. un año y 

adicionalmente cuatro meses, debiendo solicitarse fehacientemente. 

El plazo canún de la prórroga arrendarla en los demás J-:stados de la 

República es de un año, con la característica de EX>dersc renunciar 

anticipadamente, si así lo convienen las partes y lo permita la ley. 

En lo que respecta a aumentos de rentas y m:mtos de las miSJMs 

encontram:>s que la mayor parte de las legislaciones civiles de los Estados 

autorizan un aumento de hasta un 10% respecto a lo que pagaba el arrendatario, 

siempre y cuando el arrendador ccrnpruebe que los alquileres de la zona 

muestran un aumento. 

casos excepcionales al parámetro establecido encontrarros a las siguientes 

Entidades federativas: 

En Aguascalientes se autoriza un aumento anual sobre las rentas de 

inmuebles destinados a habitación de hasta un 70\ del aumento porcentual que 

en el año calendario sufra el salario mínim:> general en el Estado. 

Para el Estado de campeche las rentas para habitación deberán de ser de 

hasta un 9\ del valor catastral del inmueble, si son varios departamentos se 

prorratea el porcentaje. 

En la Entidad de Guanajuato el monto del aumento a las r• ... ntas irá de 

acuerdo pro¡x>rcionalmente a las mejoras que se realicen a 1 inmueb 1 e, en base a 

avalúo o del lOt ya indicado. 

Hidalgo establece rentas del 2\ del valor catastral del inmueble, cuando 

cuenta con servicios y del 1.5 cuando carece de ellos. Los aumentos serán de 

hasta un 10\ anual. 

Para el Estado de Jalisco el valor de la renta habitacionul no puede 

exceder del 12% del valor fiscal del inmueble, prorrateandosc en caso de 

varias viviendas; lo rnisrro se establece en oaxaca. 
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La Entidad federativa de San Luis Potosi en su legislación autoriza 

aumentos de rentas de hasta un 25% para inmuebles destinados a habitación, 

específicamente en caso de mejoras a la localidad. 

En Tabasco se determina el rronto de la renta para habi.taci6n de hasta un 

12% del valor catastral del inmueble si cuenta con servicios, y de un 9't. si 

carece de alguno de ellos. 

Para Yucatá.n las rentas se establecen de hasta un B't del valQr catastral 

del inmueble para habitación y de hasta un 12'% para cualquier (,1 ro tipo de 

inmueble. 

Para no incurrir en nora en el pago de la renta, en el Estado de Nayarit 

se establece un plazo de 3 días para ofrecer y consignar la pensión, una vez 

que se exigible éstaJ y en San LUis Potosí el plazo es de 5 días con las 

mismas características mencionadas. 

Estos dos casos anteriores son excepcionales dentro de las lcyislaciones 

civiles arrendarias de la República mexicana. 

El aspecto de conversión de un contrato de arrendamiento por t ieJnF.O 

detenninado a uno por tiempo indefinido o indeterminado se da a tr~vés de la 

tácita reconducción, y en ~ste caso algunos Estados le dan una peculiaridad 

expresa en sus legislaciones a tal situación, indicando un pla:~o de tiempo 

después de vencido el contrato, para que en el caso de haber transcurrido tal 

sin oposición de ninguno de los contratantes, se convierta el arrendamiento de 

determinado a indeterminado en cuanto a su duración; en C'am~he ~e establecen 

3 días, en Guanajuato 30 días y para Tabasco el mismo plazo, todo esto 

respecto a inmuebles destinados a habitación, ya que para otro tir:o de 

inmueble se establecen en muchos casos los convenidos por los contr.:itantes. 

Por último dentro de los renglones considerados por éste ponente caoc> 

i.mp:>rtantes en materia de arrendamiento irurobiliario esta el rclnt i vo al aviso 
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fehaciente dirigido al arrendatario, para dar por terminado el arrendamiento 

por tiem¡:x::> indefinido, resultado de la operancia de la tácita reconducción. 

En los Estados de Aguascalientes y Campeche el arrendamiento concluirá a 

voluntad de cualquiera de las partes contratantes _previo aviso dado a la otra 

parte, en forma indubitable con 6 meses de anticipación si el predio es urbano 

y con un año si es rústico. 

Para el Estado de México, si el aviso lo externa el arrendador debe de 

ser con 6 meses de anticipación para inmueble urbano, pero en caso de que lo 

exprese el arrendatario deberá de ser con 2 meses de anticipación: para lo 

relativo a predios rústicos será con un año de anticipación manifestado p:>r 

cualquiera de las partes. 

En la Entidad de Guanajuato el aviso previo en caso de inmuebles urbanos 

lo es el de 3 meses, dado por cualquiera de las partes, y de un año respecto 

de inmuebles rústicos. 

La legislación de Jalisco lo establece de un año de anticipación si lo 

m:mifiesta el arrendador, en relación a inmueble urbano o rústico, pero en 

caso de que lo efectúe el arrendatario consistirá en un mes si es para 

inmueble urbano y el de un año en predio rústico. 

Lo relativo al tena, en el Estado de Sinaloa se divide en varias 

situaciones: en caso de inmueble destinado a habitación y el arrendamiento lo 

da por terminado el arrendador, el aviso previo debe de ser con 10 meses de 

anticipación, de 15 días si lo externa el arrendatarioi de 3 meses en 

cualquier otro tipo de arrendamiento, a excepción del arrendamiento rústico 

cuyo aviso es de un año de anticipación, en estos dos últimos casos por 

cualquiera de los contratantes. 

El aviso previo de un año para el Estado de Yucatán, no importando el 

uso que se haga del inmueble. 
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Por últim:J, diré que en Zacatecas se establa:E que la teanlnación del 

contrato por tiempo indeterminado de inmueble urbano en caso de que: lo 

solicite el arrendador deberá de ser con 6 meses meses de anticipación, y para 

el caso de: que sea el arrendatario es el de !fESes; en lo que respecta a 

predios rústicos la notificación es de un año. 

En términos generales, las legislaciones civiles de los Estados y en 

materia de dar por terminado un contrato por tiem¡x> indeterminado, establecen 

que cualquiera de las partes contratantes lo deberán de manifestar a la otra 

parte de una forma fehaciente y con 2 meses de anticipación si corresponde a 

inmueble urbano y de un año en caso de ser rústico¡ en muchos de los casos las 

not:mas jurídicas relativas pueden ser renunciadas si así lo pez:mite la ley. 

Excepciones a lo anterior encontrarnos las indicadas anteriormente. 

Para concluir el presente apartado del capítulo cuarto es de indicarse 

que lo plasmado en éste texto, se deriva de las peculiaridades que presentan 

otras legislaciones civiles respecto a lo que estatuye nuestro Código civil 

para el Distrito Federal, de acuerdo al criterio que he impreso cerro ponente 

del tema en estudio. 

Por lo que se determina que los Estados de la República en sus 

legislaciones civiles conforman un cuerpo legal cada vez más proteccionista de 

los arrendatarios de irrnuebles destinados a habitación, lo que no sucede ni 

cuenta con trascendencia (X)r lo que respecta a otro cualquier arrendanúento 

irurobil iario. 1 

l.Para la elaOOración de éste tema se consultó el apartado arrendario de 

las diferentes legislaciones de los Estados de la República MeXicana, que 

abarca la globalidad de .rubros que se trataron .. 
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DIS11U'IO Fll>ERAL .. 

La función legislativa consiste en la actividad que tiende a crear el 

ordenamiento jurídico, se manifiesta en la elaboración y fornrulación de manera 

general y abstracta de las norrras que regulan la organización y funcionamiento 

de los órganos de autoridad, las relaciones de éstos con los ciudadanos y la 

de los últim::>s entre sí. 

Producto de tal actuación lo es la ley, la que se confunna con la 

intervención de legisladores que integran un ente pcrrranentL'. para_ esa 

finalidad, en base a un mecanisrro fijado por las Constituciones l'ol í.ticas, el 

que estatuye las fases de iniciativa, discusión, aprobación, sanción, 

publicación e iniciación de la vigencia del cuerpo de normas jurídicas en 

análisis .. 

El Poder Ejecutivo cuenta con facultades adicionales para l•-">CJislar en 

materia administrativa reglamentaria. 2 

cabe especificar que el Distrito Federal tiene una estructura especial, 

los Poderes Federales Legislativo y Ejecutivo son aplicados y cuentan con 

imperium para ésta unidad territorial, lo que se realiza poi'.' estahl ecedo asi 

la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, nuestra ley 

fundamental: en consecuencia carece de autonanía, lo que da por ri";ul tado que 

no se gobierne por si misrro .. 

El mandato constitucional determina que los Poderes en e 1 Distrito 

Federal son ejercidos para la creación de leyes por el t.egislat i vo Federal, 

representado en el Congreso de la Unión: en materia administrativa [XJr el 

2.Cfr.PDRRUA Pérez,Francisco.Teoría del Estado.lla .. ed.F.dit.Porrú<.1.México. 

1978.pp.390-393. 
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titular del Ejecutivo Federal, delega funciones al Jefe del Departamento del 

Distrito Federal; por últim:::>, el Po.:ler Judicial e~ta encargado al Tribunal 

Superior de Justicia del Distrito Federal; los representantes de los dos 

primeros órganos son electos por la nación mexica.na, el restante se conjunta 

de acuerdo a las personas designadas por el alto mandatario. 

El F.jecutivo Federal, a través de su titular cuenta con el derecho de 

elaOOrar iniciativas de ley. 3 

Ahora bien, es necesario analizar ¿por qué las normas legales que rigen 

el apartado arrendarlo de inmuebles en su substancia y procedimiento han 

perdido eficacia?. 

Los cambios dados por los m:wimientos socio-políticos a través de 

nuestras etapas históricas han enseñado la necesidad de adecuar las 

condiciones sociales a una reglamentación jurídica acorde a las mismas. 

A pesar de ello, obstáculos tales caro la ausencia de una Legislatura 

Local que cuente con el tiempo necesario para la atención legislativa en el 

Distrito F'ederal: la pugna política que entorpece la evolución de la sociedad, 

la cual llevan a caOO los representantes de los partidos políticos en el 

Congreso de la Unión; la carencia de los parámetros m.initros en los 

conocimientos y criterio jurídico de los legisladores; la politización del 

problema arre~io de inmuebles; la inexistencia de programas gubernarrentales 

y privados para la abundancia de inmuebles en renta, han o?:iginado que las 

normas legales que estructuran el apartado arrendarlo de inmuebles se hayan 

convertido en inoperantes e infructuosas. 

Múltiples proyectos de reformas y creación de una Ley arrendarla 

especial se han quedado a engrosar los informes de actividades y discusión en 

J.cfr.TENA Ramírez,Felipe.oerecho constitucional Mexicano.18a.ed.F.dit .. 

Porrúa.Méxi=.1981.pp.301-303. 
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las Cámaras legislativas, cerro resultado de los intereses políticos en la 

lucha p:ir el poder. 

4 .. 3 ASPEX:"'IOO ESFl'<CIALES A o:NSIDERAR PARA l.fiA. l\OEn.JADA. LffilSlJ\CIOO SOBRE 

ARREHlAMimIO IlM)BILIARIO m EL OISTRI'lO FmERAL. 

Cinco aspectos básicos son necesarios para contar con unu adecuada 

regulación arrendaria de inmuebles para el Distrito Federal: 

1) Las normas jurídicas producto del proceso legislativo, deberán de 

integrarse obligatoriamente por una estructura que contenga el elemento 

material o real, consistente en la expresión del conjunto de lo~ (cnáncnos 

sociales que contribuyen a formar la substancia de ellas; así también, es 

menester que en su proceso de creación se utilice uu tia\icri idónea para 

llevar a cabo la exposición ordenada y coherente de los precepLos jurídicos 

que se hayan en vigor en una ép:x:a y en un lugar detenninados, ¡,xu-a dar cano 

resultado la interpretación y aplicación de las disposiciones lega les en forma 

correcta, así se evitarán las abundantes tesis jurisprudenciales. 

l.o indicado ha sido dejado al margen por los legisladores, cuya 

consecuencia se traduce en la ineficacia del apartado arrendarlo de inmuebles. 

2) les legisladores deberán de tener la obligación ética de acrecentar su 

nivel de conocimientos socio-jurídicos, abandonando el absurdo criterio de 

investidura de pod.er político, ya que para el desarrollo de su actividad se 

requieren personas capaces y con criterio jurídico, de ello depende la 

efectividad de las normas jurídicas. 

3) Es necesario desp::>litizar la actividad legislativa, los lt..>gisladores 

debiesen de tender al mejoramiento de la sociedad a través de lc1s leyes, su 
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actividad política debe de concretarse a los procesos electorales. 

4) La carencia de una legislatura local nos orilla a buscar opciones para 

contar con una mejor legislación, los lineamientos marcados por la 

Constitución Política respecto del Distrito Feder?l son obligatorios hasta en 

tanto ésta unidad territorial sea autonanizada, lo que originaría la creación 

del Estado del Valle de México. 

Mientras no suceda lo mencionado positivo proponer un periodo 

ordinario de sesiones más en el Congreso de la Unión, el cual se destinaría 

exclusivamente a legislar para el Distrito Federal. 

A su vez, es de proyectarse al pie de la letra lo establecido por el 

artículo 73 Fracción VI, Base tercera, inciso "J" de nuestra ley Fundamental, 

que establece que la Asamblea de Representantes 4 tiene dentro de sus 

facultades "Iniciar ante el Congreso de la Unión, leyes o decretos en materias 

relativas al Distrito Federal. .• " 

Así también, el artículo 16 de la Ley Orgánica de la Asamblea de 

Representantes del Distrito Federal indica que ,.ta Asamblea podrá iniciar, por 

acuerdo del Pleno, ante el COngreso de la Unión, las leyes o decretos en 

materia del Distrito Federal. 

cualquier representante, o los grupos de representantes a que se refiere 

el articulo 47 de esta ley, podrán presentar a la Asamblea propuestas de leyes 

o decretos en materia del Distrito Federal, las cuales serán turnadas a las 

canisiones de la propia Asamblea para ser dictaminadas y presentadas ante el 

Pleno para que, en su caso, determine su envio al Congreso de la Unión, en los 

té.tminos del pri.ner párrafo de este articulo". 

Tales propuestas son con el fin de dinamizar el proceso legislativo, 

4 .Organo de representación ciudadana en el Distrito Federal, fue creado en 

1988 para la emisión de reglarrentos, bandos y ordena'nzas administrativas. 
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lo que origina una adecuación de las nonnas jurídicas respecto de la evolución 

constante de la sociedad distritense. 

5} Una legislación es perfectible, por consiguiente a la pa.c de ello es 

necesario contar con elerrentos auxiliares para la solución de prnblemas que 

tal imperativo legal no pueda solucionar, por lo cual se desp1·cndc que la 

carencia de inmuebles en renta deberá de atacarse a través de la aplicación de 

programas públicos y privados de fanento a la abundancia de inmuebles 

destinados al acrendamiento. 

En algunos casos sería atrayente para los invcrsionist.1:. 1,1 exención 

temporal de impuestos o en su caso la reducción de ellos, cuando se destinen a 

cubrir los ingresos derivados de arrendamiento inrrobiliario. 
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APtM>ICE: Anteproyecto de legislación arrendaria de inmuebles para el Distrito 

Federal. 

LE'l DEL ARfilNlAHituro IlMJBILtJ\RJO PARA EL DISl'Rl'IO FmERJ\L. 

Titulo Primero: Disposiciones Preliminares. 

Artículo lo.- La presente ley será aplicada por los juzgados del arrendamiento 

inmobiliario, respecto de las controversias que surjan en materia de 

arrendamiento de inmuebles destinados a la habitación, ccrnercio, industria, 

agricultura o cualquier otro uso, giro o destino permitido por la ley 

correspondiente. 

En lo relativo a Jurisdicciones Voluntarias sobre arrendamiento 

insrobiliario, son canpetentes para conocer de ellas estos juzgados. 

Articulo 2o.- Las disposiciones que conforman ésta ley son de orden público e 

interés social, por lo tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier 

estipulación en contrario constituye nulidad absoluta. 

No se podrán ccrnpraneter en arbitraje las controversias de arrendamiento 

inrrobiliario. 

Artículo Jo.- Son de aplicación supletoria a éste cuerpo legal, el Código 

Civil y de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en cuanto no se 

opongan sus disposiciones a las normas jurídicas de la presente ley. 

Titulo Segundo: Normas sustantivas arrendarlas sobre inmuebles. 

Capitulo X: Disposiciones Generales. 

l\rticulo 4o.- Hay arrendamiento i111robiliario cuando se celebra el contrato en 

virtud del cual arrendador y arrendatario asUJren( obligaciones y derechos 

recíprocos, que son establecidos por los contratantes y canplementados 

.imperativamente por ésta ley, en algunos casos: sobre un ihmueble que el 

primero transmite en forma temporal y onerosa, para que éste últi.Jro lo utilice 

de acuerdo a lo pactado o a la naturaleza del misrro. 

Artículo So.- El arrendamiento puede celebrarse por el tiempo que convengan 

los contratantes, pero su duración mínima no será menor a dos años forzosos 
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para el arrendador y potestativos para el arrendatario. 

Artículo 6o .. - Pueden dar y recibir en arrendamiento los que c11cnten con la 

capacidad para contratar, de acuerdo a lo establecido ¡:or la legislación 

civil. 

Artículo 7o.- El que no fuere dueño del irunueble p:xlrá arrendarlo :;i tiene la 

facultad para celebrar el contrato, por autorización expresa del propietario o 

por disposición legal. 

Artículo Bo.- No puede arrendar el copropietario del inmueble sin 

consentimiento de los otros copropietarios o de la mayoría de e) los. 

Artículo 9o.- Existe incapacidad legal para recibir en arrendamiento respecto 

de: 

L Los magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados públicoH, por si o 

p:>r interpósita persona, en los negocios en que intervengan. 

II. Los encargados de los establecimientos públicos y los funcionarios y 

empleados públicos, por sí o por interpósita persona, en relación a los 

inmuebles que administren. 

III. Los terceros ajenos a la relación contractual o sulxlrrendatarios. 

Artículo 10.- El contrato de arrendamiento debe celebrarse por eHcri to y por 

triplicado. Una copia de él permanecerá con el arrendador, ptra para el 

arrendatario y una última deberá de registrarse en la oficina fiscal 

administrativa que controle los ingresos del arrendador, para 0íectos de 

impuestos. 

El contrato deberá de contener: 

I. Los nanbres del arrendador y arrendatario: los datos del fiador· ~:;olidario. 

II. la ubicación del irunueble. 

III. Descripción detallada del inmueble objeto del contrato y de las 

instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, así 

COTO el estado que guardan. 

J.V. El monto de la renta, el lugar de pago de la misma, plenamente 

especificada la dirección y el día fijado para ello. El ai.-rendatario gozará de 

cinco días naturales de gracia para el pago de acuerdo al día indicado, sin 

que por ello incurra en incumplimiento. 

V. El m:mto de la garantía del depósito de un rres de renta. 

VI. El destino expreso que se le da al irunueble. 
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VII. El término del contrato. 

VIII. Las obligaciones que los contratantes contraigan adicionalmente y que 

esten permitidas por la ley. 

De faltar alguno o varios elementos señalados, se procederá a interpretar 

y suplir las emisiones, de una manera integral, . de acuerdo al contenido de 

cláusulas que formen su texto, cuando esto sea posible. 

Artículo 11..- La renta o precio del arrendamiento debe de consistir en una 

suma de dinero cierta y determinada, fijada en rroneda nacional en inmuebles 

habitacionales y agrícolas; respecto de todos los demás destinos en cualquier 

otra especie cierta y determinada. 

Artículo 12.- Si el rnisrro iCUTiueble se ha dado en arrendamiento separadamente a 

dos o más personas y por el misno tiemp::>, prevalecerá el arrendamiento primero 

en fecha, si no fuere p:>sible verificar tal pdoridad, valdrá el arrendamiento 

del que tiene en p;Jsesión el inmueble. 

Articulo 13.- Si durante la vigencia del contrato se verificare la transmisión 

de la propiedad a un tercero, el arrendanúento subsistirá en los témünos del 

contrato. El arrendatario tiene la obligación de pagar las rentas al nuevo 

propietario, una vez que haya sido notificado judicialmente o p::>r notario, de 

tal enajenación. 

Artículo 14.- El arrendamiento no termina por muerte de uno de los 

contratantes o de ambos • 

.Artículo 15.- Los arrendamientos de bienes del dc:rninio público del Estado 

estarán nujetos a las disposiciones del Derecho administrativo. 

capitulo II: De las obligaciones del arrendador, que constituyen derechos del 

arrendatario. 

Artículo 16.- El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto expreso a: 

I. Entregar el inmueble arrendado, en estado de se:cvir para el uso convenido o 

de acoerdo a la naturaleza del misnn, con las condiciones de higiene y 

salubridad idóneas para tal fin. 

II. Realizar las reparaciones necesarias urgentes o indispensables, derivadas 

de defectos o vicios ocultos del inmueble o de sus instalaciones o accesorios. 
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III. Garantizar el uso y goce pacífico del inmueble, por todo el tiempo del 

contrato. 

IV. Responder de los daños y perjuicios que sufra el <lrrcndatario, 

consecuencia de los defectos o vicios ocultos del inmueble. 

v. Responder de los daños y perjuicios sufridos por el arren•htc"lrio, cc:rno 

consecuencia de la evicción. 

VI. Entregar el inmueble en el tiempo convenido o luego que el arrendatario se 

lo requiera. 

VII. conservar el imrueble en su estructura con que lo entregó, salvo que 

acredite la necesidad de m::xiificaciones. 

VIII. Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, si lo üutorizó para ello. 

IX. A no rehusar cetro fiador del arrendatario, a una persona que reuna los 

requisitos establee.idos por la legislación civil para tal calidad. 

X. A no convenir la prohibición en que en el inmueble arrendado no habiten 

menores de edad o enfennos no contagiosos y dependientes del arrendatario. 

XI. Reducir la renta en fOI."TM proporcional al arrendatario, para el caso de 

que se le prive temporalmente en forma parcial, del uso y goce rlel inmueble, 

en virtud de caso fortuito o fuerza mayor. 

XII. Prcm::Ner la rescisión del contrato, cuando la mc,yoria de los 

arrendatarios, con causa justificada, requierán de él la rescisión de la 

relación contractual, respecto de alguno o algunos arrendatariof; que utilizan 

para su provecho la porción arrendada correspondiente en forma. autónccna. 

XIII. Reconocer con derechos preferenciales en la titularidad del contrato de 

arrendamiento del arrendatario finado, a los ascendientes, cónyuge, concubina, 

concubinario, descendientes, parientes colaterales, de éste; o cualesquiera 

otras personas, siempre y cuando hubieren habitado real y pea11."lm'ntcrncnte el 

inmueble en vida del arrendatario. 

XIV. Otorgar las consecuencias legales de los derechos de prót:"roga, de 

preferencia en el nuevo arrendamiento y de preferencia en la ccmpra del 

inmueble, a favor del arrendatario, siempre y cuando cumpla con \1.1:, ccquisitos 

establecidos en ésta ley, respecto del ejercicio de tales ~erech• , .. . 

"/N. Aumentar el roonto de la renta anualrrente hasta en un d1 ... :'. p:r ciento 

respecto del año anterior, para cada uno de los años prorrogados, cuando el 

inmueble se destine a habitación; en un veinte por ciento para los rústicos o 

agrícolas; para los destinados a cualquier otro giro o uso hasta en un 
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treinta pot" ciento. 

capitulo XI.I.: De las obligaciones del at"t"cndatario, que constituyen 

derechos del arrendador. 

Artículo 17-- El arrendatario esta obligado, aunque no haya pacto expreso a: 

I. Pagar mensualmente la renta en el lugar y tiempo convenidos, desde el día 

que recibió el inmueble y hasta el día que entregue el misrro. Respecto de 

inmuebles destinados a la agricultura la renta ~rá convenirse para su pago 

en forma self'estral. 

II. Utilizar el inmueble solruriE;?nte para el destino convenido o respecto de la 

naturaleza del misrro. 

III. Poner en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad 

de las reparaciones indispensables, bajo pena de pagar los daños y perjuicios 

que su emisión cause. 

IV. Poner en conocimiento del arrendador, en el más breve plazo ¡:xJsible, toda 

usurpación o novedad dañosa que otro haya hecho o abiertamente prepare, 

respecto del inmueble arrendado; so pena de pagar los daños y perjuicios que 

cause con su anisión. LO dispuesto en éste numeral no priva al arrendatario 

del derecho de defender su posesión derivada en contra de perturbadores de 

hecho. I 

v. Realizar las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia, que 

regularmente son causados por las personas que habitan el irunu'eble arrendado. 

su incumplimiento no oonstituye causa rescisoria. 

VI. Responder de los daños que el inmueble sufra por su culpa o negligencia, 

la de sus familiares, amigos, sirvientes o cualesquiera otras personas que 

haya autorizado para ingresar al mi6It0 o a las áreas canunes del mism:i. 

VII. El arrendatario que va a establecer un giro mercántil o industrial 

peligroso, tiene obligación de asegurar dicho inmueble contra el riesgo 

probable que origine el ejercicio de tal actividad. El seguro se extenderá a 

beneficio también del arrendador. 

VIII. Responder del incendio del inmueble arrendado, en los misrtDs términos 

del numeral VI, a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios 

de construcción, lo cual deberá de acreditar. La resFOflsabilidad se presenta 

en forma total cuando sólo un arrendatario ocupa. el inmueble y parcial cuando 
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los responsables sean varios arrendatarios, esto se aplica al arr.enrlcldor en el 

caso de que habite parcialmente el irunueble y su responsabilidad s0 acredite. 

IX. No puede sin consentimiento expreso del arrendador. variar l ;i forma del 

imrueble arrendado. 

X. No puede subarrendar en tOOo o en parte, ni ceder sus derechos .'.lrrendarios. 

XI. Debe ofrecer fiador solidario para el caso de que incump1a obligaciones 

apreciables pecuniariamente. 

XII. Ofrecer un depósito de un mes del rronto de la renta, el q111.' se ajustará 

cada año, con la finalidad de cubrir los daños derivados del uso tiabitual del 

irunueble, en el caso de que existan y fueren originados por el •ir·nmdatario o 

sus dependientes. 

XIII. Restituir el inmueble arrendado al terminar el arrondami.cnto, tal caro 

lo recibió, so pena del pago de daños y perjuicios que le hubiere causado. 

Capitulo IV.: De los derechos de prórroga, preferencia en el nuevo 

arrendamiento y de preferencia en la canpra. del inmueble arrendado, a favor 

del arrendatario. 

Artículo 18.- El arrendatario si se encuentra al corriente en el pago de las 

rentas, podrá solicitar judicialmente que se le prorrogue hasta por dos años 

más la duración del arrendamiento, tal pedimento det:erá realizarlo hasta antes 

del vencimiento del mismo y estar conforme en el incremento lega 1 a la renta. 

Artículo l.9 .. - En los arrendamientos que han durado cuatro años y el 

arrendatario se encuentre al corriente en el pago de las rentas, tiene 

derecho, a que en igualdad de condiciones, se le prefiera rc!¡¡ .. -..·t·o ele otro 

interesado en el nuevo arrendamiento, con un aumento en la renta de 

veinticinco por ciento si es irunueble habitacional, treinta y cinco p:ir ciento 

si es rústico y de cuarenta y cinco por ciento para cualquier otro destino. 

l\rticulo 20.- El ejercicio del derecho de preferencia en J.1 ':onpra del 

innrueble a favor del arrendatario, se sujetará a las siguientes re<]las: 

I. En todos los casos el propietario deberá dar aviso por la vía de 

Jurisdicción Voluntaria, al arrendatario, su deseo de vender el irunueble, 

precisando el precio, términos, condiciones y m:dalidades de la conpra­

venta. 

II. El o los arrendatarios dispondrán de diez días hábiles para notificar al 
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arrendador su deseo de adquirir el irunueble arrendado, en los términos y 

condiciones de la oferta. Se tendrá por perdido el derecho del presunto 

canprador cuando su aceptación no sea lisa y llana. 

III. En caso de que el propietario cambie cualquiera de los términos de la 

oferta inicial estará obligado a dar un nuevo avi.so al arrendatario, quien a 

partir de la notificación disp:mdrá de un nuevo plazo de diez d:ías. 

capitulo V: Del mod.o de tenninar el arrendamiento. 

Artículo 21..- El arrendamiento puede terminar sólo por las siguientes causas: 

I. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, prórroga o derecho de 

preferencia en el nuevo arrendamiento. 

II. Por convenio judicial o por disposición legal. 

III. Por nulidad. 

IV. Por rescisión. 

v. Por pérdida o destrucción total del innrueble arrendado, pjr caso fortuito o 

fuerza mayor. 

VI. Por evicción. 

VII. Por confusión. 

VIII. Por expropiación del inmueble. 

Articulo 22.- El arrendador y el arrendatario pueden demandar la rescisión del 

contrato p:>r incumplimiento de alguna obligación pactada o señalada por la 

ley. 

Artículo 23 .- Después de terminado el arrendamiento o su prórroga, si la hubo, 

continúa el arrendatario sin oposición en el uso y goce del inmueble, se 

convertirá a tiempo indeterminado en su duración. La oposición en la 

continuación del arrendamiento la deberá de ejercer el arrendador dentro de 

los die?. d:ías naturales p:>steriores al vencimiento del contrato, a través de 

la acción judicial corresp:>ndiente. 

Articulo 24.- Todos los arrendamientos inmobiliarios que adquieran la calidad 

de duración indeterminada, concluirán a voluntad de cualquiera de las partes 

contratantes, previo aviso judicial a la otra,. dado con dos meses de 

anticipación para inmuebles destinados a la habitación o giro carercial; con 

un año respecto de los rústicos o agrícolas y los utilizados para el ejercicio 

de una actividad industrial. 

Artículo 25.- Si el inmueble dado en arrendamiento fuere enajenado 

193 



judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistirá, a menos q11._• aparezca 

que se celebró dentro de los sesenta días naturales anteriores <1 l secuestro 

del inmueble, en cuyo caso el arrendamiento puede darse por termi nc1do. 

Artículo 26.- Si la transmisión de la propiedad se hiciere por causa de 

utilidad pública, el contrato se dará por terminado sin declaración judicial 

alguna, pero el propietario, arrendador y arrendatario, debor·án de ser 

indemnizados por el expropiador, conforme a lo que establ ezcu la ley 

respectiva. 

Articulo 27 .- El arrendatario excepcionalmente puede dar p::>r t • ·rmi nado el 

arrendamiento al término del prirrer año, previo aviso al arrend.idor con dos 

meses de anticip..1ción, disp:>sición que no es aplicable re~;pectu .¡,. inmuebles 

con destino agrícola o industrial. 

Título Teroero: Normas adjetivas o procedimentales relativas al an-cndamiento 

inrrobiliario. 

Capítulo Un.ice: Del procedimiento aplicable a las controvL·rsias sobre 

arrendamiento inmobiliario. 

Artículo 28.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones arrendarías 

deberá de exhibirse con la demanda el contrato de arrendamiento o el documento 

que acredite el procedimiento de medios preparatorios a juicio, los cuales 

legitirran el accionar procesal de los litigantes. 

Articulo 29.- La demanda deberá contener los elementos indicados p:>r el Código 

Procesal Civil, una vez admitida ésta, con los documentos y copi;1s exhibidos, 

se correrá traslado de ella a la parte dBMndada, emplazándola a juicio, para 

que la conteste dentro del plazo de cinco días hábiles. 

Articulo 30.- El demandado formulará la contestación en !-::; términos 

prevenidos para el juicio ordinario civil. Si opusiere excepciones se dará 

vista con ellas al actor, para que ofrezca las pruebas que considere 

oportunas. 

En los casos de que el denandado oponga reconvención, se correrá traslado 

con ella al actor, a fin que la conteste en un plazo de cinco dias hábiles. 

En el caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la 
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reconvención, se entenderá en uno y en otro caso negados los hechos. 

J\rtÍculo 31.- Una vez contestada la demanda, excepciones y en su caso la 

reconvención, el juez mandará a recibir el litigio a prueba por el plazo de 

cinco di as hábiles para su ofrecinúento. 

Para el ofrecimiento, admisión, preparación. y desahogo de pruebas, se 

seguirán las reglas establecidas para el juicio ordinario civil. 

Artículo 32.- Concluido el periodo de ofrecimiento de pruebas, el juez 

procederá a dictar auto admisorio de las mismas, si es que se ofrecieron; en 

el mistoc1 señalará día y hora para la celebración de la audiencia de 

concil ic:ición, desahogo de pruebas y alegatos. 

Articulo 33.- En la audiencia indicada, el juez examinará las cuestiones 

relativas a la depuración del procedimiento, posteriormente procederá a 

procurar la conciliación, escuchando las pretensiones de las partes y 

proponiéndo alternativas de solución al litigio. Si se obtiene acuerdo de los 

contendientes se celebrará el convenio respectivo, que si reune los requisitos 

de ley, será aprobado por el juez y tendrá el carácter de cosa juzgada. 

En caso de desacuerdo entre las partes, se procederá al desarrollo del 

desahogo de las probanzas que se encuentren preparadas. 

El juez pronunciará su sentencia de manera breve, concisa y congruente, 

dentro de los veinte días hábiles siguientes a la celebración de la audiencia. 

J\rtÍculo 34.- La sentencia definitiva admitirá apelación en ambos efectos. 

Para 1 a interposición y substanciación de los recursos ordinarios 

impugnativos, son aplicables las reglas del juicio ordinario civil. 

ArticuJo 35.- Los incidentes no suspenderán e1 procedimiento, se substanciarán 

eft los ténninos del artículo 88 del Código de Procedimientos Civiles; peco la 

resolución deberá de pronunciarse dentro de los diez días hábiles siguientes a 

la audiencia incidental. 

Articulo 36.- Deberá de ser notificado personalmente el auto que decrete la 

ejecución de la sentencia; si fuere respecto de lanzamiento, no se llevará a 

cabo éste si no pasados treinta días naturales de haberse notificado tal 

imperativo. 

1\rt.Í.culo 37 .- La diligencia de lanzamiento se entenderá con el ejecutado o en 

su defecto con cualquier persona de la famil}ª• danéstico o portero, 
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pudiéndose ranper las cerraduras de la puerta si fuere necesario. 

Los muebles u objetos que en el irunueble se encuentren, si no hubiere 

persona de la familia del arrendatario que los recoja u otra uulorizada para 

ello, se remitirán por inventario a la dana.rcación delegacional política 

correspondiente, para que designe local para su resguardo, dcjándm~c 

constancia en autos. 

Articulo 38.- Para el ejercicio del derecho tendiente a exigir el pugo de las 

rentas vencidas y las que se sigan venciéndo, se pcx:'lrá prarovcr en forma de 

procedimiento autónano o a través de la vía incidental, pant e 1 caso de que 

exista procedimiento principal sobre alguna otra acción. 

La acción anteriormente indicada es procedente en los casos de falta de 

pago en las rentas de dos o más de ellas; sujetándose a las siguientes reglas: 

I. Presentada la demanda o el incidente correspondiente, ,¡ i<:t.,r5. auto 

admisorio secreto el juez, mandando requerir al arrendutario p.11".:t que en el 

acto de la diligencia justifique con los recitx:is correspondieut t>s estar a} 

corriente en el pago de las rentas, no haciéndolo se le t'lnb.'.lrgarán y 

depositarán bienes suficientes para cubrir las reclamadas. 

!!. En el misrro acto se le Bnplazará para que dentro de cinco dí.:is hábiles la 

conteste y ofrezca pruebas; sólo se admitirán las siguientes excP¡.iciones, caro 

justificación de la conducta rrorosa: 

a) Impedimento del arrendatario de uso total o parcial del inmueble, por caso 

fortuito, fuerza mayor o debido a oposición injustificada del tl!>o, poC" parte 

del arrendador. 

b) Por pérdida total o parcial del inmueble arrendado, 

fortuito o fuerza mayor. 

virtud de caso 

c) Por impedimento del uso del inmueble, derivado de evicción. 

t!I. El juez debe desechar de plano las excepc:iones que no se ofn:>,'.can con sus 

pruebas. 

IV. Son inadmisibles la reconvención y ccmpensación. 

v. Admitidas las excepciones, se mandará dar vista con ellas al actor, p::ir 

tres días hábiles; quien podrá ofrecer las pruebas pertinentes, admitidas de 

procederá a citar para la audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y 

sentencia. Si no se ofrecen pruebas se citará para resolución. 

VI. La sentencia que decrete el remate será apelable en el efecLu devolutivo, 

la que lo niegue será apelable en ambos efectos. 

196 



VII.. El ar:rendatario p:x1rá hasta antes del remate que se celebre, librarse de 

su obligación, cubriendo las rentas adeudadas y el pago de las costas 

causadas. 

VIII. Si en el acto de la diligencia hubiese justificado el arrendatario con 

los recibos correspondientes, haber hecho el pago. de las rentas reclamadas o 

exhibiere copia sellada p:Jr la Oficina Central de Consignaciones o por un 

juzgado arrendario, de los escritos de ofrecimiento en pago a los que hubiere 

acanpañado los certificados de depósito, recibidos los cuales se dará p:Jr 

terminado el procedimiento. 

Si se exhibiere el imp:Jrte, se mandará entregar al actor sin más trámite 

y se dará ¡::or terminado el procedimiento; en caso de presentarse recibos de 

pago, se mandará dar vista al actor por tres días hábiles, si no los objeta se 

dará p:ir concluido el juicio, si los objetare se procederá con(orrre al 

proccdimíento contencioso establecido por éste artículo. 

l\rt.Ículoe Tranaitorioa. 

Art.iculo lo.- Esta ley cxmenzará a regir en la fecha señalada en su 

publicación. 

Articulo 2o.- Quedan derogadas las disposiciones del Código Civil y de 

Procedimientos Civiles contrarias a lo que disp::me esta ley. 

Artículo Jo .. - La substanciación de los negocios contenciosos que esten 

pendientes en primera o única instancia al entrar en vigor esta ley, se 

sujetarán a los códigos anteriores, hasta pronunciarse sentencia. 

Artículo 4o.- Queda abrogado el Decreto de 24 de Dicienbre de 1948 que 

prorr03ó por ministerio de ley los contratos de arrendamiento de bienes 

inmuebles. 

La renta inicial para estos arrendamientos se fijará: 

a) Para inmuebles habitacionales calculada en el resultado derivado del 

porcentaje del 20% sobre el ingreso del salario mínim::t general vigente en el 

Dii¡;trito Federal en el año en que entre en vigor esta ley, tana.do al mes. 

b) En inmuebles de cuya utilización derive una ?anancia canercial o los 

destinados a otro uso que no sea habi tacional en un 100% del rronto del salario 

ya indicado. 

Inmediatamente después de la abrogación se aplicará lo dispuesto en el 

artículo So. de la presente legislación, por ministerio de ley. 
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CONCLUSIONES. 

Primera.- El Derecho rana.no, cuyo conjunto de disposiciones legales 

adquirieron trascendencia en la vida social de los rananos, consL 1 tuye una de 

las fuentes más importantes de cultura jurídica; desde su 01 i •ym hasta Ja 

muerte del empcr."'ldor Justiniano (753 a.c. al año 565 de nuestr.<1 •·1·.il <mcontró 

los cauces adecuados que proyectan su excelente evolución. De ser 

ordenamiento riguroso pasó a suavizarse en su adaptación sociil 1 , debido .:il 

contacto de los ciudadanos rcrnanos con los extranjeros que confo11nar:on parte 

de su sociedad. 

El arrendamiento sufrió las rn::xlificaciones materiales y formales 

necesarias a través de los perícrlos de la t-hnarquia, Repúblic.1 e Imperio, 

sobresaliendo en su máxima expresión en la época republicana o rlel Derecho 

clásico, en ella se expresa, interpreta y se dicta de acuerd<J a un orden 

perfectamente cst~blecido, que cuenta con una interrel<ición sist1111.'1tica entre 

la legislación y los órganos tendientes a la aplicación del m1smu. 

Por todo esto, pasan a la posteridad las instituciones y di ::;posiciones 

jurídicas rana.nas, ellas han influenciado a las legislaciones a nivel mundial 

y constituyen un elemento histórico y básico de conocimiento. 

Segunda.- I.Ds cambios socio-políticos que se han dado a través de nuestra 

historia patria, han conformado las condiciones sociales que deberán ser 

reglarrentadas por el orden jurídico que prevalece en cada época <letermi nada. 

Las luchas de conquista, independencia, revolucionaria y de crisis 

estabilizadora dieron cerno resultado la difícil tarea de imptant ar. un orden 
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jurídico efectivo, que no provocará luchas p:>r el peder p:>litico y que 

regulará de un mxlo específico la solución de la oposición social en su 

observancia. 

Las desigualdades econérnicas que se sucecHet?1 nostraron la necesidad de 

legislaciones tendientes a la estructuración de un orden que aminorará los 

problemas que derivaban caro resultado de la existencia de la propiedad 

privada y de la división del trabajo, los desposeídos se situaban cada vez llÚs 

en un nivel infedor res~o de la ley. 

La vida constitucional encontró poco a poco la evolución necesaria para 

corregir los problemas del país, pero restó autonan.ía legislativa, 

administrativa y judicial a lo que hoy constituye el territorio del Distrito 

Federal, por esto henos venido arrastrando legislaciones civiles atrazadas, 

aún más, debido a la im¡:ortancia scx:ial, econérnica y política del Distrito 

Federal a nivel federal, se ha caracterizado p::>r la conjugación de problemas 

canplejos. 

Por ende, la caótica situación arrendarla de inmuebles no es novedad, se 

ha presentado en la historicidad de nuestras leyes, las cuales no han contado 

con los elementos particulares de índole ma.terial, formal y de auxilio 

gubernamental, a través de programas tendientes a la construcción de inmuebles 

para arrendamiento, p::>r ello ro ta p:::diOO aminorarse tal problemática. 

Tercera.- los doctrinarios jurídicos han dedicado 00.stantes páginas a la 

figura del arrendamiento, pero pix:os de ellos han tenido la atención de llevar 

a calx> a la par un análisis crítico-valorativo de su legislación, para que así 

los legisladores y lectores cuenten con la op:::ión de calificar la calidad del 

texto. 

l\ tales letrados les han ma.ntenido al margen, aún a pesar de la opinión 
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veraz de sus estudios, todo ello debido a que no encajan con los intereses 

políticos del sistema gubernamental. 

Mientras tanto, nuestra legislatura federal lleva a cabo su laOOr de 

legislar para el Distrito Federal en forma política y no Cl:"ea leyes con 

criterio jurídico, lo que queda ccmprobado por la incoherencia e ineficacia 

que guardan en su conjunto las reformas arrendarias de 1985. 

Así también, tal Poder Legislativo mantiene vigente el anacn~)[lico Decreto 

de prórroga indefinida por ministerio de ley con rentas congeloda~ de 1948, lo 

que deja en claro el atrazo en los ordenamientos legales y la carencia de 

capa.cidad para legislar. 

Q.iarta.- El déficit de irwuebles destinados al arrendamiento en •:?l Distrito 

Federal se presenta principal.mente en materia habitacional, lo que ha dado 

caro resultado una problemática social; los juzgados de lo civil se nostraron 

inccmpetentes en el desahogo de la excesiva carga procesal de las 

contraversias arrendarlas, por lo tanto, al buscarse una solución se optó por 

la de índole p::Jlítico, inobservando el aspecto estructural jurídico, de ello 

se especializó la rama y surgieron los juzgados del arrendamiento 111mobiliario 

a la par de las refortMs de 1985, que no vinieron sino a crear normas 

jurídicas ineficaces, provocando rezago procedimental, todo esto debido a 

desatinos legislativos, hubo un apartamiento de los elementos m.:iteriales y 

fonnales mínllms con que debe contar un ordenamiento legal. 

Quinta.- Es menester realizar una reestructuración del Derecho ~;ustantivo y 

adjetivo del apartado arrendario, con la finalidad de adecuar la terminología, 

plasmar situaciones de práctica forense que no contemplil y derogar 

disposiciones que no cuentan con aplicación real sino que conforrn.m un resabio 
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histórico. 

Sexta .. - Las legislaciones civiles de tcxla la República Mexicana están 

orientadas cada vez más a una tendencia proteccion.ista de los arrendatarios de 

inmuebles habitacionales, debido a la incapacidad de sus gobiernos para la 

canplementación de la necesidad de vivienda de los que no cuentan con medios 

econánicos suficientes para adquirirla en propiedad. 

séptima .. - Las luchas partidistas por el pcrler y las falacias de los partidos 

políticos de oposición, han conducido a que los proyectos de legislación civil 

y las reformas al ordenamiento establecido, queden reducidas a simples 

programas de activ;dades por archivar. 

OCtava.- La obligación del acrecentamiento en los conocimientos de los 

legisladores, con la finalidad de la utilización de los térrni.nios legales 

acordes a una técnica y sistemática jurídica en la creación de la legislación, 

se convierte en indispensable para su actividad. 

La falta de una Legislatura local para el Distrito Federal, que atienda 

el ámbito de elaboración de leyes para éste exclusivamente, da caro resu1 Utdo 

la necesidad de encontrar mecanismos u opciones para tal fin, por lo que la 

Asamblea de Representantes deberá de llevar a cat::o su atribución de crear 

iniciativas de ley y decretos respecto del Distrito Federal, para remitirlas 

al Congreso de la Unión y se siga el trámite del proceso legislativo. 

Así también, se requiere un tercer período ordinario de sesiones de la 

legislatura federal, en cuyo lapso temporal se tenderá a legislar solamente 

para el Distrito Federal, previas reformas constitucionales para llevar a caOO 

tan ambicioso proyecto. 
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Novena.- El Distrito Federal requiere de reformas en el apartado arrendarlo de 

inmuebles o la autonanía de éste a través de la creación de un<l lf.:-y especial, 

que ccmprenda el sentir de la problemática social, transform.:1du en nomas 

jurídicas, cuyo contenido material sea estructurado con unil técnica y 

sistemática legislativa idóneas, ya que del contenido integt"al de una 

legislación depende el mayor o menor número de controversias. 
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