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INTRODUCCION 

Esta tesis se dirige a exponer en síntesis la problemática jurídica del - -

Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal porque la manera en que la -­

mayoría de la poblacl6n del Distrito Federal pueden adquirir una vivienda digna 

es arrendándola y si no hay inmuebles que tengan ese destino la clase media y 

baja no pueden vivir honorablemente, 

El que no existan leyes justas para ambas partes, arrendador y arrendat!!_ 

ria, aunado a que la lmpartlci6n de justicia, no es pronta, ni expedita y mucho 

menos gratuita hace que los arrendadores dejen de serlo convirtiendo los bienes 

Inmuebles en condominio y no en vivienda en arrendamiento. 

El crear leyes proteccionistas de los arrendatarios hace que estos se con-­

viertan en morosos e lncumplidores, porque saben que un juicio puede durar -

mucho tiempo pagando la misma renta. El abuso que hacen los abogados de las 

pruebas pericial y testimonial hace que un juicio de arrendamiento dure más de 

lo normal. 

La admisión indiscriminada de pruebas que en la mayoría de los casos de -

arrendamiento no tienen nada que ver con ta litis, hace que los jueces sean -­

responsables directos de la lentitud de un juicio en este caso, de arrendamien­

to. 

Los arrendadores toman represalia vendiendo en condominio al mejor pos-­

tor, o rentando para local comercial o exigiendo rentas muy altas para prote- -



gerse de los probables costos de un Juicio en caso de que to hubiera. 

Esto crea un círculo vicioso, es decir entre más arrendatarios opten por -

promover juicio los arrendadores suben más las rentas o en su caso, venden ·­

los Inmuebles provocando escasez de vivienda, 

El crecimiento de la población hace que se generen más problemas para -

que todos los mexicanos tengan acceso a una vivienda digna por lo que se me~ 

clonan los factores sociales que Inciden en la alta concentración demográfica en 

el Distrito Federal, así como su impacto en la vivienda en arrendamiento. 

Es por ello y tomando en consideración que los aspectos relativos al arre~ 

damiento son muy amplios y diversificados se ha dividido esta tesis en cuatro -

capítulos mismos que muestran al lector el origen del problema, partiendo desde -

sus Inicios en la formaclón del Distrito Federal hasta la época Contemporánea, -

pasando por la prehispánica y colonial, lo cual nos coloca en el tiempo y evolu­

ción del arrendamiento frente al Incremento cada vez mayor y desproporcionado 

del Distrito Federal. 

La elaboración de esta investigación tiene por objeto el ampliar la visión de 

la gravedad del problema del Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal -

y a proponer una solución concreta para el mejoramiento jurídico y social del -

Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal. 



CAPITULO 

ANTECEDENTES HISTORICOS 

1.1 Epoca Pre-Colonial. 

Los fundadores de la Ciudad de México, el pueblo azteca, no tenían una -

noci6n de derecho general acerca del arrendamiento, por lo que, resulta impo: 

si ble que su antecedente lo encontremos tal y como los romanos lo entendían. 

11 No poca oscur'ldad y confusi~n hay en la materia de obtlgadones en el -

derecho azteca la palabra misma no parece haber existido originariamente al m!:_ 

nos en su acepción general, 11 ( 1} 

Con el prop6slto de llegilr al antecedente del arrendamiento tenemos que -

estudiar el régimen de propiedad de los Aztecas, el cual no fue siempre el - -

mismo, si no que atravez6 por un proceso evolutivo que se iba realizando en -

un sentldo de mayor individualización de la propiedad. 11 No cabe duda, en -­

efecto, que el modo primitivo y único de propiedad entre los antiguos mexicas, 

era el de propiedad comunal que estaba constituida por tierras pertenecientes 

a los calpullallls los cuales se distribuían entre las diversas fam1tlas de los ca! 

pullis en atención a las necesidades de cada una de ellas. 

Eran inalienables, pero en cambio eran hereditarias dentro de cada faml--

( 1) D'Acosta Julio y Esquive! Obregón Toriblo, Apuntes para Historia del -­
Derecho en México., Ed. Porrua, S. A. Tomo 1, México 19sq, p.181 



lla en particular. Esto ya indica un cierto grado de lndivlduallzacl6n en el r~ 

gimen de propiedad. (2) 

Los bienes raíces de tas calpullls pueden caracterizarse como bienes com1! 

nales con derecho hereditario de familia, pero limitado éste derecho exclusiva­

mente a las familias pertenecientes al calpulli. Josl! Bravo Ugarte dice que el 

calpulll "era la unidad fundamental de la organización político-social de los ª!. 

tecas. 11 (3) 

Martha Chtivez Padrón dice que el calpulll "consistía en una pequeña ti~ 

rra que pertenecía a la comunidad." (4) Mientras que Salvador Chávez Hay-­

hue define el calpulll 11 como un barrio de gente conocida o linaje antiguo, y -

que las tierras del calpulli eran concedidas en arrend<lmicnto a las clases más 

baJas que pagaban renta en producto de la tie1·ra y, algunas veces el arrend! 

tarta era otro barrio o calpullt. 11 {5) 

Otro concepto del calpulli nos lo da Alonso Zurita quien dice que 11 cl ca,L 

pulli puede ser considerado como una peresona moral, revestida de capacidad -

jurídica toda vez que podía válidamente contratar y obligarse, pues podía ser 

{2) M. Moreno Manuel, La Organlzacl6n Política y Socl:::i.I de los Aztecas, Ed. -
C.H.A.M., p,q7 

(3) Bravo Ugarte José, Compendio de Historia de México, Ed. Jus, México --
198q, p.39 

(q} Chávez Padrón Martha, El Derecho Agrario en México, Ed. Porrua, S. A.­
M~xico 1986, p.19 

(5) Chávez Hayhue Salvador, Relación de los Señores de la Nueva España, Ed 
Salvador Chévez Hayhue, México 1968, p.160 



representado por sus legítimas autoridades arrendar una parte de los bienes -

comunales y accionar en derecho." (6) 

El calpulli era una organizacl6n social de los Mexlcas que presenta diver­

sos aspectos políticos, religiosos, jurídicos y econ6mlcos de la comunidad y 

donde encontramos un antecedente de la figura del arrendamiento, debido a -

que era una de las formas más importantes de la sociedad azteca y que por lo 

mismo, desarrollaban dentro de esa organización conceptos jurídicos que se -

asemejan precariamente a los actuales, que en este caso, es el arrendamiento. 

1. 2 Epoca Colonial. 

El derecho que se aplicaba en la Nueva España, eran disposiciones expe­

didas por autoridades espanolas, peninsulares o sus delegados u otros funcio­

narios u organismos en los territorios conquistados. 

El cohjunto de disposiciones que regulaba la vida jurídica de la Nueva E!, 

paña se dividía en dos grandes ramas: En Derecho Público y Derecho Priva­

do. 

El Derecho Público. Regulaba lo referente a la Iglesia los clérigos, los -

diezmos, la enseñanza, audiencias y procesos de bienes de difuntos, asuntos -

del virrey y cuestiones militares, el derecho munlclpaL las casas de moneda y 

(6) M. Moreno Manuel, op.clt., p.51 



obrajes, gobernadores, alcaldes, cuestiones procesales, reducciones de Indios -

sus tributos, repartimientos, encomiendas y normas laborales, así como, cues-

tlones morales y penales, normas fiscales. {7) 

El Derecho Privado. El Derecho Español se encontraba regulado por 11LAS 

SIETE PARTIDAS 11
, en donde se comprendían las disposiciones referentes a la-

propiedad inmueble, el contrato de mandato, el del seguro, el de locación con-

ducclón. (8) 

En esta ~poca nos encontramos la Locación Conducción, que es el contra-

to por el cual ºse da el uso de alguna cosa por cierto tiempo, o las obras por 

una cantidad determinada que sirve de paga". {9) 

Este contrato tenía la característica de ser consensual, por perfeccionar-

se al momento de haber un acuerdo entre los contratantes. 

El contrato tenía como requisitos esenciales: 

Primero. El consentimiento de las partes. 

Segundo. La cosa cierta. 

Tercero. Precio. 

En cuanto al consentimiento, había dos aspectos importantes, el primero -

(7) Alvarez Jos~ María, Instituciones de Derecho Real de Castilla y de Indias, 
Tomo 11, Ed. U.N.A.M., México 1982, p. ¡qo 

(8) lbldem., p.140 

(9) Alvarez Josb María, op.cit., Tomo 11, p.141 



se refiere a que naclan la obligación y la acción desde que se manifestaba el -

consentimiento respecto de la cosa y el alquiler. 

La cosa cierta, se refería a que podían celebrar ese contrato todos los -­

que pudieran comprar y vender, o sea, que pudieran disponer de sus cosas -

libremente, pero los caballeros, oficiales, de la corte, oidores alcaldes y otras -

personas poderosas, no podían celebrar contratos de ningún tipo, ello con el -

fin de que no se apartaran del servicio público. 

La cosa y la obra sobre la que se contrata, debe estar en el comercio - -

sean muebles o inmuebles,· aún las eclesiásticas y las que pertenecían al patri­

monio de la ciudad; las cosas no debían ser fungibles; también podían darse -

en Locación todo tipo de obras, pero siempre que fueran honestas. 

En aquella ~poca, se podía rentar el trabajo de los hombres pues no ha-­

bía distinción entre contrato de arrendamiento y contrato de prestación de ser­

vicios. 

En relación con el precio, debía ser fijado y pagado en dinero, si no era 

así, no era considerado contrato de locación conducción sino que era un con-­

trato inomlnado, pero si desde un principio se concertó el pago en dinero o el 

precio en dinero y el locator aceptaba después un pago en especie, no dejaba -

de ser un contrato de locación conducción, el precio debía ser justo y en caso 

de que no hubiera un acuerdo entre los contratantes para fijar el precio, éste 



podía ser fijado por un tercero ajustándose a las leyes y costumbres del lugar. 

Las obligaciones del Locator eran las siguientes: 

A) El Locator debía dar el uso de la cosa prometida, es decir, entregar -

la cosa arrendada. 

B) El conductor debía pagar el alquiler en el tiempo señalado, y si no, al 

fin de año. 

C) Al no pagar en el plazo convenido, el locator tenía facultad para reti­

rarle el bien dado al conductor, pero, en el caso de que el conductor 

cumpliera con el pago en la forma convenida, el arrendador podía pe­

dir le al locator la cosa materia del arrendamiento en cuatro casos: 

1.- Cuando se caía la casa que habitaba el Jocator y no tuviera otra-· 

más que la arrendada, o estuviera enemistada con la vecindad - -

donde vivía o si alguno de sus hijos se hiciera caballero o contr! 

jera matrimonio. 

2.- SI despu6s de alquilada apreciara que la localidad arrendada co­

menzara a deteriorarse y no era reparada por el .arrendador; de­

bía proporcionar otra casa al arrendatario para que la habitara, o 

debía descontar el Importe de la renta por el tiempo que dejó de­

habltarla. 



3.- Cuando el arrendatario ocupara la localidad arrendada en perjui­

cio de ésta. 

4.- Cuando el contrato tuviera un término de cuatro o cinco arlos, h~ 

bléndose pactado el pago anualmente y que pasaran dos años con­

secutivos sin que pagara. 

O) Ambos contratantes estaban obligados a responder a la culpa leve, - -

porque ambas partes reciblan beneficio de dicho contrato. "la culpa 

leve es la diligencia media que debe observarse en la conservación y 

custodia de los bienes ajenos 11
• (10) 

Cabe señalar que si durante la vigencia del contrato fallecía el arrendad>r 

o el arrendatario, el contrato continuaba subsistiendo, asumiendo las obligacio-

nes contractuales los herederos del que haya muerto, esto. en caso de que la -

materia del contrato de arrendamiento en cuestión fuera una cosa y, en el caso 

de una locación conducción de obra no sucedía lo mismo debido a que se trata-

ba de un contrato personalísimo. 

Para el caso de Incumplimiento en cualquiera de estos contratos ambas par. 

tes podían exigir su cumplimiento a través de la Acción de Locación conducción 

directa. 11 Es la acción civil en la cual se inspiraba un magistrado para crear -

nueva acción". ( 11) 

(10} Rojlna Villegas Rafael, Compendio de Derecho Civil~ Contratos., Ed. Po- -
rrua, S.A. Tomo IV, México 1982, p.210 

(11) Margadant S. Guillermo Floris, El Derecho Privado Romano, Ed. Esfinge -
México 1982, p.180 



En cuanto a ésta locación podía ser ejecutada por cualquiera de las par-­

tes en cualquier momento de que hubiera un incumplimiento en las obligaciones 

pactadas en el contrato. 

Existían varias formas de terminar un contrato y éstas eran; la necesidad 

de utilizar el objeto materia del arrendamiento y en el caso de que fuera una -

obra se cumplía el contrato entregando la obra encargada. 

1. 3 Epoca Contemporánea. 

Después de haber sido derrotado Tenochtltlán, en manos de los Españoles, 

en Agosto de 1521, Cort6s pensó en construir una ciudad que fuera capital de 

la colonia, ubicándose provisionalmente el gobierno en Coyoacán; A finales -­

del año 1521, ya habían sido recogidas los escombros de Tenochtltlán y seco­

menzó a trazar la Ciudad de México. (12} 

"En 1829 nace el Distrito Federal, constituido por una circunferencia de -­

dos leguas de radio, en torno al zócalo; su extensión tuvo diferentes transfor­

maciones como resultado de los cambios de collndancia con el estado de México, 

de tal suerte, que la superficie del Distrito Federal era de 1200 kllometros cu! 

drados pero su superficie actual deriva de los convenios celebrados o aproba-­

dos en Diciembre de 1898, con los estados de México y de Morelos, alcanzando 

asT los actuales 1483 kilómetros cuadrados, 

(12) Bravo Ugarte José, op.cit., p.38 

10 



En 1885, la dlvisl6n política Interna del Distrito Federal, estaba constltuJ_ 

da por cuatro prefacturas y una municipalidad, las prefacturas eran Tlalpan, -

Tacubaya, Xochlmllco y la Guadalupe Hidalgo, la municipalidad era la de Méxi­

co. 

Para 1890, se levantó el segundo censo de población, el Distrito Federnl -

se distribuía en seis distritos y una municipalidad los distritos eran: Atzcapo!. 

zaleo, Coyoacán, Guadalupe Hidalgo, Tacubaya, Tlalpan, Xochimllco y la Muni­

cipalidad era la de México. 

En marzo de 1903, el presidente Porfirio Díaz cambió la división política -

del Distrito Federar, aboliendo los distritos y crea trece municipalidades que -

eran las anteriormente nombradas más la de Tacuba, Mixcoac, San Angel, Cua­

jlmalpa y Milpalta, desapareciendo la de México. 

En 1917, durante los gobiernos de Obregón y Calles, se agregaron tres -

municipalidades más, General Anaya, lztacalco y Tlahuac. 

Durante el gobierno del Presidente Portes Gil, se dictó la Ley Orgánica -

del Distrito Federal del 31 de Diciembre de 1928, la cual fijó una división polí­

tica de trece Delegaciones y un Departamento central que comprendía a la Ciu­

dad de México, como a los antiguos municipios de México, Tacuba y Tacubaya. 

Hacia esos años, un buen número de personas se concentró en el Distri~o 

11 



Federal originando con ello una escases de vivienda. El gobierno de la Repú­

blica estimuló la construcción de casas dando garantías a la inversión y autor!_ 

zando excenslón de Impuestos por varios años a las construcciones nuevas; c2 

mo consecuencia de ello se construyeron edificios en los cuales se buscó satis:.. 

facer la demanda de vivienda lográndose al poco tiempo una reducción en el -­

precio de los arrendamientos debido a la satisfacción plena de la demanda y h~ 

blenda para 1930 un exceso de oferta en cuanto a arrendamiento se refiere. 

A principios de los nños treintas el panorama en Europa era negativo, la 

crisis estaba en su apogeo, Hitler en Alemania y Mussolini en Italia, experim:!,!! 

taban nuevas formas políticas, en un camino para resolver los problemas ccon2_ 

micos generando con esto una guerra mundial. 

Al mismo tiempo en México, el Lic. Lázaro Cárdenas el entonces presiden­

te de la República Mexicana, dió más importancia a los problemas de la tierra,­

ª las organizaciones sindicales, a la expropiación petrolera, presentándose una 

devaluación del peso mexicano respecto del dólar americano ambiente que no -

fomentaba en nada el espíritu de una oferta de vivienda a la demanda requeri­

da en esa época. El atraso de la economía se dejó sentir, la taza de Interés -

aumentó así como el número de desocupados, pero el conflicto bélico mundial -

iniciado por la política expanslonista de Hitler cambió el panorama nacional; - -

afluyeron capitales extranjeros a México, con el afán de iniciar aquí Industrias 

cuyos productos se encontraban bloqueados por la guerra mundial. Los pro-­

duetos nacionales fueron nuevamente solicitados y poco a poco, el Incremento -

12 



de los precios fue marcadamente ascendente. En 191n México entra a la gue-­

rra acelerando el alza de los predos tomándose medidas tendientes a frenar la 

inflación, en los precios de los productos como en las rentas de las viviendas -

y los locales comerciales, es así, que el 10 de Julio de 1942, se promulgó el --

primer decreto de emergencia en materia de arrendamiento, comentado en la --

parte referente a la legislación sobre rentas congeladas. Es importante mencl~ 

nar que en esa época se daba arrendamiento 11 cuando las dos partes contratan­

tes se obligan recíprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una -

cosa y otra a pagar por ese uso o goce un precio ciertoº. ( 13) 

En ese mismo año se prohibe aumentar las rentas por ocupación de Inmue­

bles mientras que estuviera vigente la suspensión de garantías individuales, ~ 

bido a la crisis económica tan aguda que impedía que la clase media y los obre­

ros tuvieran posibilidades de atender sus condiciones de vida. (1'0 

Además el impuesto a la propiedad había disminuido por la supresión del -

5% adicional que se había cobrado en el ejercicio pasado. 

Este decreto establecía lo siguiente: 

1 .- No aumentar en ningún caso ni por ningún motivo las rentas de las -

casas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados o - -

cualesquiera otros locales susceptibles de darse en arrendamiento o al 

( 13) Bazarte Cerdan Wlllebaldo, Leyes sobre Arrendamiento para el Distrito Fe­
deral y Estados de la República, Ed. Ediciones Botas, México, 1956, p. 13!1 

(14) ldem. 

13 



quiler; ubicados en el Distrito Federal, no se podía Invocar P.I hecho -

de que cualquier tipo de inmueble destinado a rentarse como casa ha-

bitaclón pudiera Incrementarse la renta al ser desocupado ya que los -

nuevos arrendamientos se tenía que señalar rentas que no fueran su-

periores a las existentes al entrar en vigor el decreto. 

2.- Establecía que no podía objetarse derecho, contrato y pacto alguno en 

contrario debido a qu~ la libertad de las partes en cuanto a la fijación 

de los precios de arrendamiento se veía afectada por el Interés públi-

co siendo esto apoyado por los artículos sexto y octavo del Código Ct­

vll para el Distrito Federal de esa época. Artículo Sexto 11 La volun­

tad de los particulares no puede eximir de la observancia de Ja ley, -

ni alterarla o modificarla. Sólo pueden renunciarse los derechos prl-

vados que no afecten directamente al interés público, cuando Ja ren~ 

cla no perjudique derechos de terceroº. 

Artículo octavo, "los actos ejecutados contra el temor de las leyes --

prohibitivas o de Interés público serán nulos, excepto en las casas en 

que la ley ordene lo contrarlo.11 (15) 

Posteriormente se promulgó otro decreto el 24 de septiembre de 19Jf3 y P!:!. 

blicado en el diario oficial del 11 de noviembre de 19113, este fue dictado con -

la finalidad de asegurar a los inquilinos la duración de sus contratos de arren-

damlento por el tiempo que subsistiera el estado de guerra en que se encon- -

(15) Código Civil para el Distrito Federal en materia comCJn y para toda la Re­
pública en materia Federal, Ed. Porrua, S. A., México 1990, p.112 



traba la República Mexicana a consecuencia de la Segunda Guerra Mundial - -

(1939-191'5). Por lo tanto, se prorrogaron en el Distrito Federal en beneficio -

de los lnqulllnos los contratos de arrendamiento durante todo el tiempo que du­

rara el estado de guerra, los contratos de arrendamiento que ya se encantrabln 

en vigor a plazo fijo o por tiempo indeterminado se sujetaban a esta disposicll:n, 

esto expresamente establecía la fracción primera del artículo 21'38 y los artículos 

zqeq, zq78 y 2q79 del Código Civil que regía en aquella época y que se refería 

a los arrendamientos por tiempo determinado o indeterminado. Además, cuando 

et contrato terminaba por convenio expreso se Imponía la condic16n de que el -

arrendatario ratificara personalmente su consentimiento ante la Dirección de Go­

bernación del Departamento del Distrito Federal. 

En sus disposiciones transitorias indicaba que las juicios de desocupación­

por terminación de contrato que estaban pendientes al entrar en vigor este de­

creto se sobreselría, y por lo que hace a los términos que estuvieran corrlencb 

para dar por terminado un arrendamiento en los términos del artículo 21'78, se 

suspendían y no surtían efecto tos avisos dados por los arrendadores a los In­

quilinos notificándoles su voluntad de dar por terminado el arrendamiento. Es­

te decreto tambl~n le dl6 facultades al gobierno del Distrito Federal para q~e -

conociera de las violaciones que en amterla de arrendamiento se efectuaran y -

que se les sancionarían a los Infractores con una multa igual a la del aumento 

de los alquileres o arrendamientos calculados en período de un año. 

El decreto anterior no contempló a los contratos de arrendamiento celebra-
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dos por las localidades comerciales o Industriales y así, el día 5 de enero de -

19115 fue promulgado el decreto que se publicó en el Diario Oficial el 20 del mi!. 

mo mes y año debido a que, en los locales comerciales o industriales se vcndbn 

artículos de primera necesidad que eran encarecidos al sufrir el comerciante el 

alza de la renta por lo que, para combatir ese factor y se lograra que se hiel~ 

ran efectivos los precios topes que a dichos artículos se habían fijado, ordena!}_ 

do la pr6rroga de los contratos de arrendamiento de dichos locales, destinados 

a los giros comerciales de misceláneas, estanquillos, recauderías, tortillerías, -

hueverías, frutedas, molinos de nixtamal, cremerías, carbonerías y expendios -

de pan ordenando, además la subsistencia de todas y cada una de las disposi-­

ciones de los dos decretos anteriores ( 19112-19113), 

Con fecha 28 de septiembre de 19115, se expidió otro decreto que se publl 

c6 en el Diario Oficial el 1 de octubre del mismo año, el cual, levantó la sus-­

pensión de garantías decretadas el 1 de junio de 19112. En el artículo 7o. ord! 

na que las leyes y disposiciones relativas a arrendamclnto de fecha 10 de julio 

de 19ll2, 24 de septiembre de 1943 y 5 de enero de 19115, que previenen la CO!:!_ 

gelaci6n de rentas. la continuidad de los contratos de arrendamiento para casa­

habitación y la ampliación de este último a establecimientos de comercio o indu! 

tria respt!ctivamente quedaran en vigor hasta en tanto fueran derogados por -

una ley posterior. 

Al término de la Segunda Guerra Mundial el 11 de febrero de 19116 entró­

en vigor un nuevo decreto publicado en el Diario Ofl~ial del 2 de mayo del mi! 
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mo año; el cual especifica que las rentas no podían ser aumentadas y que sub­

sistían las disposiciones que sobre congelación de rentas para contratos de - -

arrendamiento cuyo precio no fuera superior a trescientos pesos mensuales, en 

·su artículo So. se ordenaba que las disposiciones eran de orden público y que, 

por tanto no podían ser renunciables en perjuicio de los Inquilinos. 

Siendo Presidente el Lic. Miguel Alemán (1946-1952), entró en vigor otro­

decreto el 30 de diciembre de 19q5 publicado en el Diario Oficial el 31 de di- -

clembre del mismo ano el cual dispuso que la congelacion de rentas de las ca-­

sas o locales en los términos y con las excepciones del decreto 11 de febrero -

de 19116. Este decreto creaba una comisión integrada por tres personas desig­

nadas por el jefe del Departamento del Distrito Federal para estudiar el aume~ 

to de rentas en caso de mejoras a una propiedad o en aquellos casos en que, -

se Justificara plenamente tomándose en consideración la capacidad económica de 

los Inquilinos. 

Entonces, expiró el decreto de congelación de rentas de fecha 30 de di- -

clembre de 19117 y publicado en el Diario Oficial el 31 del mismo mes y año to­

mándose en consdleraci6n las condiciones sociales y económicas del momento, -

obligando a que expidiera con carácter transitorio, una ley que siguiera pro-­

rrogando los contratos de arrendamiento ya sea de casa o locales y permitien­

do un aumento moderado y justo debido a que habían permanecido congeladas -

por decretos anteriores, este decreto prohibía el subarriendo sin consentimien­

to del arrendador y, en caso de que, el Inquilino lo hiciera se podía rescindir 

el contrato de arrendmalento de pleno derecho. 
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Y es asf, cuando se expidió el decreto del 2ll de diciembre de 1948, pu-­

bflcado en el Diario Oficiaf del día 30 del mismo mes y año. En ese decreto en 

su artículo lo. prorrogaba los contratos de arrendamiento por ministerio de -

ley sin alteración alguna de sus. cláusulas. Establece como causa de rescisión­

el que excediera et númeor de personas que se había estipulado en el contrato 

de arrendamiento los cuales debían habitar permanentemente la localidad siendo 

extensivo este decreto a las siguientes personas: 

1) Inquilinos y miembros de su familia. 

2) Los ocupados por trabajadores a domicilio. 

3) los ocupados por talleres, 

4) Los destinados a comercios o industrias. 

Así también en el decreto, se estableció que se prorrogaría el contrato de 

arrendamiento en forma Indefinida hasta la expedición de una ley definitiva, -

que terminaría con el carácter transitorio de dicho decreto. 

Respecto a tas rentas, este decreto, establccfa que solo podían ser aume!! 

tadas a travé:; de una resolución que emitiera la comisión encargada de estu- -

diar los motivos de1 arrendador para poder aumentar las rentas y, si ellas se -

apegaban a lo que establecía dicho decreto. 

En este decreto, la prórroga procedía tanto en los contratos de término -

como en los de duración indefinida. Se justificaba al arrendador que no pro--
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rrogara el contrato de arrendamiento en los casos siguientes: 

a) Sobre los contratos que fueran mayores de $300.00 (trescientos pesos 

00/100 M.N.) de casas o locales que justificara el arrendador que necesitara -­

ocupar o habitar, o establecer industria de su propiedad. 1 Esto tenía que ha­

cerse saber al arrendatario por medio de Diligencias de Jurlsdicdón Voluntaria 

seguidas ante el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal), aquí el -­

arrendador tenía que demostrar lo anterior, justificando la no prórroga del co!!. 

trato de arrendamiento. 

El decreto de t 2 de noviembre de t9lC8, s61o era aplicable a los contratos 

vigentes de 1945 a 19ll8 y no a los que se celebraran con posterioridad. 

Las causas de rescisión que establecía dicho decreto tanto para arrenda-­

dor como para el arrendatario eran: 

1.- Por falta de pago puntual de 3 mensualidades de renta. 

2.- SI el propietario se negaba a recibir el pago de la renta. 

3.- SI el arrendador necesitaba el inmueble para su uso personal. 

El arrendador tenía que pagar al arrendatario una indemnlzac16n de tres -

meses de renta si se trataba de casa-habitación y, si se trataba de local comer. 

cial sería una cantidad que fijaban los tribunales competentes basándose en el -

crédito mercantil. Dicha indemnización, era en virtud, del perjuicio que se Je 
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ocasionaba al arrendatario por la dificultad de encontrar un nuevo local o ca- -

sa-hab\tacl6n. 

SI se rescindía el contrato de arrendamiento por culpa del arrendatario, -

el arrendador quedaba excento de pagar la indemnización menclonadil. 

En cuanto a la apllcacf6n del decreto a los juicios que se estuvieran traml 

tanda en ese momento. se les aplicaría incluso a aquellos en que se hubiera - -

dictado sentencia, sin que esta hubiera causado ejecutoria. 

Una de las justificaciones que dieron para que de alguna manera se aplic! 

ra retroactivamente el decreto multlcitado, en los juicios ya iniciados y más aCn 

en los que ya se había dictado sentencia, fue el que en ese momento se tenía -

que contemplar el INTERES GENERAL, mismo que causó mucha poh'!mlca en - -

aquel entonces y aún en nuestros días. 

SINTESIS DE LOS DECRETOS DE CONGELACION. 

DECRETOS. 

20 de Julio de 1942. 

Congeló únicamente las rentas, no prorrogó los contratos, aplicable a ca-­

sas o locales destlnados a habltacl6n. 

24 de septiembre de 1943. 

Mantiene la congelac16n de rentas, prorroga los contratos de arrendamien-
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to de casas o locales destinados a la habitación por cJ lílpso de duración de fa -

guerra. 

s de enero de 19ll5. 

Adicionó al decreto anteiror para agregar los arrendamientos de locales -­

destinados a giros comerciales de diversos artículos de primera necesidad. 

B do febrero de 1946, 

Prorrogó los contratos y congeló las rentas de locales o casas para habit!!_ 

ci6n, para talleres familiares o aquellos ocupados por trabajadores a domicflio;­

declaró de orden público e: Irrenunciables sus disposiciones. 

lD do diciembre de 1947. 

Restringió la aplicacl6n del decreto anterior a los arrendamientos con ren­

tas no mayores de $300,00 (trescientos pesos M.N.) 

24 do diciembre de 1948. 

Amplió la prórroga de arrendamiento a toda clase de comercios e lndus- -

trias sfn límite en el monto de la renta, declaró nulos de pfeno derecho los - -

conventos que modifiquen Jos contratos de arrendamiento. 

Ley del lD de noviembre de 1951. 

Excluyó de la congelación de rentas a los locales destinados a cantinas. -

pulquerías, cabarets, centros de vicio, explotación de juegos, teatros, cinema-

21 



t6grafos y circos. 

El período de 19~0-195Q se caracterizó, por un proceso de concentración -

del Ingreso durante el cual se con1olld6 el modelo de urbanlzacl6n segregada .:. 

que empez6 a formarse durante el porflrlato. La ciudad se estructuró quedan­

do los fraccionamientos concentrados al poniente y al sur: El norte y oriente -

se reservaron para colonias proletarias. 

Se construyeron las primeras unidades multifamiliares en beneficio de los -

trabajadores unidos a las grandes centrales slndlcales y nuevas construcciones 

rodearon a los antiguos pueblos segregados. Lo anterior se expresó en estllo1 

1rqultect6nlco1 modernos y en el acceso a los servicios urbanos. El poder de­

compra se dirigió a la adquisición de casas de nuevos fraccionamientos y otros 

enseres domé:stlcos, el af6n de consumo de pequet\os grupos transformó la an­

tigua zona porflrlana de residencias en locales para comercios, restaurantes y -

hoteles elevando el valor de h1. tierra. 

La ciudad slgul6, expandiéndose y los cambios mayores vinieron mb tar­

de entre 1960 y 1967 propiciados por la reduccl6n de la producción y de las -­

actividades agrícolas, se agudizó 11 concentración de la poblac16n en las ciuda­

des. La Introducción de capitel por parte de los Estados Unidos los fondos -­

del Banco Internacional de desarrollo y de otras Instituciones de cr6dlto, com­

plementados por asignaciones presupuestarlas, generaron los primeros mecanis­

mos financieros dirigidos a la construcción de viviendas de Interés social. 
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La preocupacl!>n de los profesionales del bienestar para otorgar créditos -

y financiamientos hacia grupos más amplios de la población facilitó la constr.uc­

ci6n de vivienda, fortaleció el mercado inmobiliario. Todo esto, operó sobre el 

modelo de casa unifamiliar, que se fue adoptando y exigió Incorporar mayores·­

cantldades de terreno en la dotación de servicios generales e hizo más costoso -

el proceso de urbanización, 

A partir de 1970, la inversión inmobiliaria se vio frenada y desalentada. -

La depreciación acelerada favoreció un poco la Inversión lnmoblallarla, a~nque­

el aumento de la deuda externa repercutió de manera poco favorable en éste -­

sector y reforzó la Imposibilidad de cualquier planeaclón general. En efecto, -

la intervención del estado se dirige principalmente a estimular la construcción 

de vivienda nueva y no de arrendamiento. 

Desde hace años la vivienda se ha concebido como un problema de esca- -

ses de construcciones. En general la problemát1ca de la vivienda en México, -

obedece a que se atacan los efectos y no las causas debido a que el Incremen­

to de la población es mayor al de construcción de vivienda, y el mercado de -

arrendamiento a bajado. 

En los próximos doce años Ge necesita construir aproximadamente 3.1 ml­

t1ones de viviendas y 2.S en tos diez primeros años del pr6xlmo siglo. Además 

si se toma en cuenta que el 28. 4% no cuenta con agua entubada y el 42. 8% no 

cuenta con drenaje, servicios que son Indispensables ·en cualquier vivienda, -
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por lo tanto se requerirá esfuerzos importantes por parte de los sectores públi 

co y privado para dotar de vivienda y servicios a la población. (16) 

(16) Instituto de Investigaciones Inmobiliarias de la Ciudad de México, A. C., 
Cámara Nacional de Comercio de la Ciudad de México, La Vivienda una -­
Necesidad Básica de la Sociedad, 1983, p.1 
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CAPITULO 11 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

11.1 Concepto-definición. 

Antes de definir el contrato de arrendamiento es necesario hacer un apu!!. 

te respecto de la propiedad y tratar de entender esto, podríamos definirla co­

mo el derecho que se tiene de usar, gozar y disponer de un bien mueble o In­

mueble, observando lo dispuesto por las leyes, todo ello sin perjudicar a ter-­

ceros. Nuestro Código Civil ser"lala que 11el propietario de una cosa puede 92. 

zar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes". -

(17) 

Resalta el aspecto de poder disponer de la cosa, ~sta es una característi­

ca de la propiedad por la cual, el propietario de un bien mueble o Inmueble -­

puede usado, enajenarlo o transmitir su uso, así pues se Infiere que mediante 

el contrato de arrendamiento una persona titular de un derecho sobre una ca­

·sa, se obliga a conceder a otra el uso de ese bien temporalmente mientras que 

la persona que lo usa se obliga a su vez a pagar por ello un precio cierto. 

Cabe apuntar, que sólamentc se requiere ser propietario del bien mueble 

o inmueble para ceder el uso del mismo ya que existen personas que no son -

( 17) Código Civil para el Distrito Federal, op.cit., p.193 
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las propietarias pero pueden válidamente conceder el uso de la cosa a cambio -

de un pago cierto, tales casos son los de las personas, facultadas por el mismo 

propietario para celebrar un contrato de arrendam1ento respecto del bien del -

cual es propietario. Otro caso, es el de subarrendamiento que de acuerdo coii 

el Licenciado Leopoldo AguHar Carvajal existe cuando 11 EJ arrendatario a su --

vez arrienda el mismo bien que recibe en arrendamiento, a un tercero, como -

consecuencia existen dos arrendamientos sobre la misma cosaº. (18) 

Este subarrendamiento puede ser en base a una previa autorización por -

parte del arrendador o sin el consentimiento del mismo. si fue previa autoriZ!, 

cf6n del arrendador solo subslstir6 el subarrendamiento, que en realidad se -­

convierte en arrendamiento, quedando el primer inquilino librado y desligado -

de las obllgaclones que tenía. Si fue celebrado el subarrendamiento sin previa 

autorización genera una causa de rescisión de contrato. 

Una vez aclarado el hecho de que no solamente el propietario de una co­

sa puede dar en arrendamiento el bien mueble o Inmueble de su propiedad, es 

importante definir el concepto que de arrendamiento dan varios autores: 

El Maestro Rafael de Pina .. define al contrato de arrendamiento como el --

"contrato en virtud del cual una persona cede a otra el uso y disfrute de una 

cosa o derecho mediante el pago de un precio ciertoº. ( 19) 

(18) Agullar Carvajal Leopoldo, ~~. Ed. Porrua, S. A., México 
1977, p.p.159yl60 

( 19) De Pina Rafael, Derecho Civil Mexicano, Ed. Porrua, S. A., México 1982, 
p. 165 
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Por su parte, el Maestro Rafael Rojlna Villegas, define al arrend?miento -

como el 11 contrato en virtud del cual una persona llamada arrendador concede -

a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa. mediante el -

pago de un precio cierto11 • {20) 

Y por último, el Código Civil Vigente del Distrito Federal ser.ala en su ª!. 

tícuto 2398 11que hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obll. 

gan recíprocamente; una, a conceder et uso y goce temporal de una cosa y la­

otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto. (21} 

En cuanto a nuestro concepto, podemos decir que las definiciones anterlo-

res no son totalmente adecuadas ya que el Maestro Rafael de Pina, es demasla-

do concreto al definir al contrato de arrendamiento, dado que no toma en cue!l 

ta el factor tiempo y a 1 as personas que Intervienen en el mismo. 

Rojina Vlllegas en cambio, es más exacto ya que en su definición abarca -

todos los elementos que debe tener un contrato de arrendamiento. debido a que 

el habla de que el contrato se perfecciona por existir la voluntad de dos par-­

tes arrendador y arrendatario,. además establece la importancia que tiene el - -

tiempo dentro de este contrato ya que la temporalidad es un elemento que de--

termina si es arrendamiento u otro contrato, además el elemento esencial que -

(20) Rojlna Vllelgas Rafael, Derecho Civil Mexicano, Ed. Porrua, S. A. Tomo -
IV, México 1981, p.p. 214 y 221 

(21) C6digo Civil para el Distrito Federal, op.clt., p.41S 
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es el precio ya que si no se especifican estaríamos hablando de un contrato de 

uso o comodato. 

11.2 Claslílcaci6n. 

El contrato de arrendamiento se clasifica en: 

Al Bilateral o slnalagmfitico.- porque los contratantes se obligan .recípro­

camente, el arrendador, a conceder el uso temporal de un bien de su propie- -

dad mientras que et segundo, el arrendatario, se obliga a su vez a pagar por -

ese uso un precio cierto. 

B) Oneroso.- porque Impone provechos y gravámenes para ambas partes 

contratantes aunque su caract~rístlca onerosa no depende de que sea bilateral -

ya que existen contratos bilaterales donde no hay reciprocidad de derechos y -

gravc\menes, es decir los contratos gratuitos. 

C) Conmutativo.- los provechos y gravámenes son ciertos y determinados 

al celebrarse el contrato, es decir, las partes en el momentO de la cclebracl6n -

del contrato pueden apreciar Inmediatamente el beneficio o la p~rdida que les -

cause este contrato debido a que, el arrendador sabe que, cederá temporalme!!_ 

te el uso del bien y que por ello recibirá una cantidad o monto de renta que -

pagare\ el arrendatario. 

O) Principal. - por cuanto que tiene existencia independiente, cumple por 
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sí mismo un fin propio y subsistente sin relación con ningún otro. 

E) De tracto sucesivo o de ejecución duradera.- consiste en que perfecci~ 

nando el acto, el contrato no concluye, sino que las partes se siguen haciendo 

prestaciones contínuas o periódicas, por lo que concluímos que el. ejemplo más -

claro es el contrato de arrendamiento puesto que, el arrendador permite el uso 

o goce del bien no solo un momento sino que lo permite durante el lapso pacta­

do en el contrato en forma contínua y el arrendatario, periódicamente y en fo!, 

ma constante paga la renta. 

f) lntuitu Personae.- por lo que se refiere al arrendatario en atención -

a que éste no puede arrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del 

arrendador aunque el contrato no termine por muerte del Inquilino. 

G) Formal.- consiste en que la voluntad de las partes y lo previamente -

establecido en la ley debe constar por escrito y en algunos casos debe inscri-­

birse en el Registro Público de la Propiedad cuando el arrendamiento tenga un 

plazo superior de 6 años o se pacte en el un anticipo de rentas por más de 3 -

años. 

H) Real.- en función de que el contrato de arrendamiento se perfecciona, 

hasta que se hace la entrega del bien objeto del contrato empezando a surtir -

plenamente sus efectos desde ese momento. Conforme al Código Civil Vigente­

el arrendatario no está obligado a pagar la renta sino desde el día en que re­

ciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario. 
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11 Nominado o Típico.- porque está regulado por el Código Civil Vigente. 

11. 3 elementos. 

11.3.1 Elementos Personales.- esencialmente son dos el arrendador, - -­

quien cede el uso y goce del bien y el arrendatario que paga un precio cierto 

por el uso concedido del bien. Accesoriamente el fiador, quien se obliga soli­

dariamente con el arrendatario a cumplir con sus obligaciones respecto del con­

trato de arrendamiento y el subarrendador ya que, el arrendatario adquiere el 

calificativo de subarrendador, cuando da en arrendamiento a su vez el bien -

que ha sido dado en el mismo concepto. 

11.3.2 E!ementos Esenciales.- son todos los requisitos o cláusulas sin las 

cuales un contrato no puede existir estos son el consentimiento y el objeto del 

contrato: 

11.3.2.1.- Consentimiento.- es el acuerdo de dos o más voluntades las -

cuales deben ser expresa o Tácita, serla o precisa y real, enfocando este ele­

mento en el contrato de arrendamiento el consentimiento de las partes se mani­

fiesta en et momento de que los contratantes expresan su voluntad de acepta­

ción una de ellas a ceder el uso y goce del bien y la otra al pago de un pre­

cio cierto a cambio de ese uso temporal de dicho bien. 

11.3.2.2. Objeto.- es el objeto de la obllgacl6n creada o transmitida por 

el contrato; desde el punto de vista del acreedor el objeto de la relación jurí-
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dlca consiste en la facultad o conjunto de facultades; desde el punto de vista -

del deudor es un deber o conjunto de deberes. 

El objeto, es decir Ja prestación de vida, debe ser posible, lícitn, determl 

nada o determinable; es posible cuando su realización es compatible con las le--

yes de la naturaleza o con las normas jurídicas que deben regirlo. La imposibl 

lldad física es ~quella que se opone a las leyes naturales y la Imposibilidad jur!. 

dlca no se puede realizar por falta de un supuesto necesario; es lícita, cuando 

el comportamiento debido no debe de ser contraria a las leyes de órden público 

y buenas costumbres; es determinada, en cuanto se debe de especificar concre-

lamente en que ha de consistir la conducta del obligado. 

Este objeto se divide en: Objeto Directo o Inmediato y Objeto Indirecto o 

Mediato. 

El objeto directo o Inmediato.- Es la creación o transmisión de obllgaclo- -

nes o derechos sean reales o personales. 

El objeto Indirecto o mediato.- Es la prestación de una cosa o la cosa mis­

ma, o la prestación de un hecho o el hecho mismo. 

En el caso del contrato de arrendamiento materia de esta tesis, el objeto -

directo es el conceder el uso y goce temporal de una cosa, y el objeto indirec­

to es et pago cierto que generalmente es dinero. 

Objeto Directo. Es importante mencionar que dentro de los bienes que se 
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pueden dar en arrendamiento no sólo pueden ser corpóreos, sino tambl~n dere­

chos, siempre y cuando sean no fungibles para poder ser restituídos ld~ntlca-­

mente. Así mismo, el artículo 2400 del Código Civil Vigente establece que ºSon 

susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin consuml!:, 

se excepto aquellos que la ley prohlbP. arrendar y los derechos estrictamente -

personales". (22) 

En relación con los derechos estrictamente personales, estos no pueden -­

darse en arrendamiento ya que se conceden en consideración a la persona, - -

ejemplo el derecho de alimento, en cambio los derechos reales y de crédito que 

no son estrictamente personalrslmos, si son susceptibles de arrendamiento. 

El Código de la materia en el Distrito Federal impone llmltaclones a los bi~ 

nes corpóreos que no son susceptibles de arrendamiento: 

1.- Los bienes que se consumen por el primer uso y que dicho uso debe 

ser de tal naturaleza, que no afecte la forma substancial del bien, ya 

que, el arrendamiento Implica restitución de la cosa misma. 

2.- Los bienes que constituyen el patrimonio ejldal no son susceptibles de 

arrendamiento. 

3.- Los bienes del estado no pueden darse en arrendamiento a los funcio­

narios públicos o privados que los admlnlstn:n, 

{22) Código Civil para el Distrito Federal, op.clt., p.415 y 416 
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q.- Los bienes del incapaz no podrán darse en arrendamiento al tutor, a -

su cónyuge, ascendientes, descendientes y colaterales. 

S. - Así mismo, las cosas no determinadas o determinables. 

6.- Que se hallen fuera del comercio. 

7.- Los destinados a servidos públicos. 

8.- No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consentimiento 

de los otros copropietarios • 

• 9.- Se prohibe a los magistrados. jueces, y a cualesquiera otros emplea- -

dos públicos tomar en arrendamiento en los negocios que Intervengan. 

Objeto Indirecto.. Al ser considerado éste, dentro del contrato de arrend! 

miento el pago de un precio cierto y determinado en calidad y en cantidad tiene 

que ser sólo o cualquiera otra cosa equivalente pero por excepción debe ser -­

precisamente en dinero y en moneda nacional cuando se trata de arrendamiento 

de una finca urbana destinada a habitación. (23) 

Cuando el precio es en dinero, basta que sea precio cierto y, no es nece­

sario que sea determinado puesto que pued~ al momento de exigirse ser deter-

(13) Código Civil para el Distrito Federal, op.dt., p.424 
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mlnable. cuando la renta no consista en dinero, sino en cualquier otra cosa --

equivalente Ja renta debe ser determinada y cierta. {210 

Para entender Jo anterior diferenciaremos lo que es el precia Incierto y _._ 

precia indeterminado el primero afecta a la existencia del mismo precio ya que -

está sujeto a una condición que puede realizarse o no en cambio, el precio lnd! 

terminado sólo afecta a la cuantificación del mismo y por ello puede darse en -­

arrendamiento. {25) 

(24) Código Civil para el Distrito Federal, op.clt., p.415 

(25) Gallndo Garfias, Ignacio, Derecho Civil., Ed. Porrua, S. A., México - -
1976, p.214. 

34 



CAPITULO 111 

ANALISIS COMPARATIVO DEL ARRENDAMIENTO 

EN LOS CODIGOS CIVILES DE 1870, 1884 y 1928 

APLICABLES EN EL DISTRITO FEDERAL. 

11 Consumada nuestra Independencia hacia cerca de medio siglo, no había- -

mas todavía soltado totalmente las amarras que nos ligaban a Ja antigua Metrop2. 

U y no acertábamos aún a darnos una base propia que nos hiciera en verdad -

autónomos. Y esto era partlcularmente cierto en materia jurídica; En efecto: 

La antigua leglslaclón espaflola, tanto la aplicable en la península, como la re-­

dactada con especia! destino para las Indias, seguían siendo. derecho vigente e!!. 

tre nosotros. 

El primer esfuerzo serio de codificación clvll fue el realizado por el Presi­

dente Juárez, al encargar al doctor Don Justo Sierra Ja elaboración de un pro-

yecto que, completo, fue revisado por una comisión que entró en funciones en 

1861 y que estaba Integrada por los Licenciados Don Jesús Terán, D1:m José - -

María Lacunza, Don Pedro Escudero y Echánove, Don Fernando Ramírez y Luis 

Mendez. 

La publicación de los dos primeros libros del Código fue la simiente para 

que se formara una segunda comisión creando un segundo trabajo y promulgán­

dose nuestro primer Código Civil el 8 de Diciembre de 1870", (26) 

(26) Macedo Pablo, El Código Civil de 1870, Ed. Porrúa, 5, A., México, 1978, 
p. 13, 14, 15, 16 y 17. 
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111.1 Código Civil de 1870. 

La Importancia del Código Civil de 1870 en relación con la antigua leglsla-­

clón, es que deja de existir la lacacl6n, separando al contrato de obras o pres­

tación de servicios del contrato de arrendamiento. 

Et Contrato de Obras estaba regulndo en el libro Tercero, De los Contra-­

tos de trabaJo y de prestación de servicios profesionales y, la reglamentación -

· del Contrato de Arrendamiento se encontraba en el Título Vigésimo, el cual se 

dividía en cinco capítulos. El primero se refería a las disposiciones generales, 

el segundo a l~s derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario, el 

tercero al modo de terminar el contrato de arrendamiento, el cuarto a las dlsp2_ 

slclones especiales del arrendamiento por tiempo indeterminado y, el quinto al -

alquiler o arrendamiento de cosas muebles. 

La denominación de los contratantes dejó de ser locator y conductor cam- -

blándose a arrendador y a arrendatario respectivamente. 

El artículo 3068 del Código Civil de 1870 establece la definición del Contr,!!_ 

to de Arrendamiento, del cual era 11aquel contrato por el que una persona ce-

de a otra el uso o goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un pre-

cio cierto, siendo el arrendador aquel que da la cosa en arrendamiento y el --

arrendatario como aquel que la recibe". {27) 

(27) Código Civil del Distrito Federal rc Territorio de la Baja California, Ed. -­
Imprenta de Agullar e hijos, Méx ca, 1876, p.389 
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111.1.1 Capacidad. 

El Código Civil de 1870 establece que "pueden dar y recibir en arrenda--

miento los que pueden contratar11
• ( 28) 

La capacidad para celebrar el contrato .de arrendamiento, era en consider!_ 

ción a la persona que Intervenía en dicho contrato, pues no sólo el que fuera -

duei\o de la cosa podía arrendarla si no también, el que no lo fuere, siempre y 

cuando tuviere dicha facultad para autorización expresa del dueño o por dispo­

sición de la ley. 

Ejemplo de lo anterior, es que el marido contratara en nombre de la espo­

sa o que la albacea contratara en nombre de la sucesión. 

En cuanto a los límites que tienen las personas para contratar son los si- -

guientes: 

1. - El que no fuere duei'\o de la cosa no puede contratar. 

2.- Los límites que se le han fijado al marido, tutor, albacea y a los de- -

más administradores de bienes ajenos. 

3.- El que sin consentimiento de los copropietarios o ·representantes qule-

ran arrendar. 

(28) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California, 
op.clt., p.389 
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4.- La prohibición a los miembros de los establecimientos públicos tomar -

en arrendamiento por sr o por interpóslta persona, los bienes que a -

estos pertenezcan. 

s.- Se prohibe a los magistrados, jueces y a cualesquiera otros empleados 

públicos tomar en arrendamiento por sT o por interpóslta persona los 

bienes que hayan sido objeto de un juicio en que aquellos hayan lnte!:, 

venido. 

Las prohlblcones antes mencionadas no han variado a través de las diver­

sas leyes que han regido en el Distrito: Federal desde la ~poca colonial hasta -

nuestros dTas. 

111.1.2. Bienes. 

Los bienes que podían darse en arrendamiento eran bienes muebles e in- -

muebles, a este respecto, en el Código de 1870 se admitía el arrendamiento del 

Usufructu y la Servidumbre. En la actualidad, los bienes que son susceptibles 

del. arrendamiento son aquellos que pueden usarse sin consumirse, excepto - -

aquellos que la ley prohibe arrendar como son los .bienes de dominio públlco. 

"Son bienes de dominio del poder Público los que pertenecen a la Federa­

ción, a los Estados o Munlclpios 11 • (29) 

(29) Código Civil para el Distrito Federal •• op.clt.. p. lij8 
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111.1.3 Renta. 

La renta podía consistir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa -

equivalente. 

El Código Civil de 1870, a este respecto, fue innovador, ya que, la loca--

clón conducción no admitía er pago !·i no era en dinero, de tal suerte. que si el 

pago no era en dinero, se consideraba un contrato innominado más no de loca-

e Ión conducción. 

El contrato de arrendamiento era normalmente verbal y, sólo en caso de -

que el monto de la renta fuera de trescientos pesos anuales el contrato debía -

hacerse por escrito. Esto causabe muchos problemas, ya que el que no se - --

otorgara por escrito provocaba que las cláusulas del mismo pudieran ser cambl! 

das al arbitrio de cualquiera de las partes contratantes; de ahí, que en los Co­

dlgos Civiles de 1884 y 1928 se modificara la cantidad de quinientos pesos anu!. 

les por cien pesos anuales, mismo que sigue vigente. 

111.1.4 Duración. 

"El arrendamiento puede hacerse por el tiempo que conviniera a los contr!_ 

tantes, salvo lo que para casos determinados establece la ley". (30) 

Estos casos gran los que establecen los artículos 3101, 3104 y 3117 del - -

(30) Código Civil para el Distrito Federal y Territorio de la Baja California .. 
op.cit,. p.3B9 
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Código Civil de 1870 para el Distrito Federal, los cuales previenen que la dur!!_ 

ción del contrato podía estar afectada por caso fortuito o fuerza mayor que im­

pidiera totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada; si la privación -

del uso proviene de la evicclón del predio, o que el arrendatario por causa de 

reparaciones pierda el uso total o parcial de la cosa. 

Las partes podían pactar en los contratos de arrendamiento que la dura- -

ción del mismo fuera por tiempo Indefinido, Esto, no quería decir que permi- -

tían los arrendamientos perpetuos debido a que, nadie se Interesaría en com- -­

prar bienes en los cuales esta dividido para siempre el dominio y goce y uso de 

uno de ellos, mas bien, quería decir que los contratantes podían asentar libre­

mente el tiempo de la duración del contrato, pero sin salirse de los límites com!::!. 

nes y así, no crear contratos perpetuos contrarios al orden público que exige -

Ja libre clrculaclón de los bienes Inmuebles en el comercio. (31) 

El Código Civil de 1870 establece que para el caso de que se dieran con- -

tratos ·Indefinidos, la duración del contrato sería de tres anos. 

"Todos Jos arrendamientos sean de predios rústicos, sean de urbanos que 

no se hayan celebrado por tiempo determinado, durarán tres anos; a cuyo ven-

cimiento terminarán, sin necesidad de previo desahucio". (32) 

(31) Sánchez Medal, Ramón, De los Contratos Civiles., Ed. Porrúa, S. A., -
México, 1984, p.199 

(32) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California., 
op.clt., p.394 
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En la actualidad, esto es comparable con lo que dispone el artículo 24118 C 

del Código Civil que dice: 

11 La duración mínima de todo contrato de arrendameinto de fincas urbanas 

destinadas a la habitación será de un año forzoso para arrendador y .ilrrendata­

rlo, que será prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos años más 

siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas 11 • (33} 

En ambos Códigos Clvlles se establece que la duración del contrato de - -

arrendamiento sea de tre5 años. La diferencia es que el Código Civil de 1870-

no afecta el principio de libertad contractu;il entre tas partes. y<J que, dicha -

duración se establece, siempre y cuando no se hubiera pactado expresamente -

otra duración en el contrato de arrendamiento, es decir, actúa supletoriamentc 

sobre la voluntad de las partes. 

Pero el Código Civil actual obliga a que la. duración del contrato sea como 

mínimo la de UN AHO FORZOSO prorrogable a dos más, dando un total de tres 

años, sin que se pueda pactar otra cosa. 

111.1.5 Obligaciones. 

En cuanto a las obligaciones contenidas en el Código Civil de 1870 al arre!! 

dador se le determinaron las siguientes: 

(33) Código Civil para el Distrito Federal., op.clt., p.376 
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1.- A entregar al arrendatilrlo la fincil arrendada con todas sus pertenen­

cias y en estado de servir para el uso convenido; si no se hubiera -­

convenido, el uso serfi aquel al que se destine la cosa por propia na­

turaleza. 

2.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el arrenda­

miento haciendo todas las reparaciones necesarias. 

3. - A no estorbar, ni embarazar en manera alguna el uso de la cosa arre!!. 

dada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e Indispensables. 

4.- A garantizar el uso o goce pacífico de la cosa por todo el tiempo del 

contrato. 

s.- A responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por los defec­

tos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento. 

6.- A entregar la cosa en el tiempo convenido, si no lo hiciere, luego que 

se lo requiriera el arrendatario. 

7 .- A no mudar la forma de la cosa arrendada, ni Intervenir en el uso le­

gítimo de ella, salvo que se tratara ~e hacer reparaciones urgentes e 

indispensables. 

8.- A pagar las contribuciones Impuestas a la finca, salvo convenio en CD!! 

trarlo. 
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9.- Al terminar el arrendamiento si hubiere algún saldo a favor del arren­

datario1 el arrendador debía devolverlo al mismo, salvo que el arrend!!_ 

dor tuviera algún derecho que ejercitar en contra del arrendatario. 

En realidad las principales obligaciones del arrendador y que son el origen 

de las demás, es primero la de entregar la cosa arrendada 1 la de conservar és­

ta en estado de servir para el uso para el cual se arrendó y Ja tercera es la -

de garantizar el uso pacífico de la cosa por todo el tiempo del contrato. 

Tales obligaciones y las que de ellas se derivan son una consecuencia ne­

cesaria de la naturaleza misma del contrato de arrendamiento y existen indepe!!. 

dientemente de la voluntad de los contratantes. 

Lo anterior, tiene su apoyo en la Jurisprudencia del anuarJ01 Seccfón Ju­

rídica, Tomo 111, Sentencia del 6 de abril de 1889 que a la letra dice: 

11 EI arrendador esta obligt1do a conservar la cosa arrendada en estado de 

servir para el uso convenido o para aquel a que por su naturaleza estuviera -­

destinado, y por consiguiente a hacer las obras o reparaciones necesarias y -

con mayor razón subsanar todos aquellos defectos sobrevJnJentes al contrato t! 

les que no es verosimil, los hubiese aceptado el arrendatario11
• 

En atención a la obllgaclón que tiene el arrendador de regresar el saldo a 

favor al arrendatario, es para impedir que a pretextos de supuestos derechos, 

retenga el arrendador dicha cantidad haciéndose justicia por sí mismo. 
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En cuanto a las obligaciones del arrendatario, éste tenía las siguientes: 

a) A pagar la renta en el tiempo y forma convenido, siendo por meses ven, 

cidos si el predio arrendado fuera urbano. 

En cuanto al lugar de pago tenía que hacerse en el lugar convenido y 

a falta de convenio conforme lo dlsporlía el a1·trculo 1634 del Código Ci­

vil para el Distrito Federal de 1870, en todo contrato se tenía que de-­

signar expresamente el lugar donde el deudor debía ser requerido para 

el pago, si no se designaba el lugar se observaba el orden siguiente: 

a. 1) En caso de lo anterior, se prefería el domicilio del deudor. 

a.2} En caso, de que el arrendatario no tuviera un domicilio fijo se pr!_ 

fería el lugar donde se había celebrado el contrato de arrendf'mle!2 

to o el de la ubicación de los bienes materia del arrendamiento. En 

cuanto a este artículo el Código Civil de 1884 no establece ningún 

cambio, sino que es hasta el Código Civil de 1928 en que estable­

ce que la obligación del arrendildor será el de cobrar la renta en 

la casa habitación o despacho del arrendatario a falta de convenio 

expreso. (34) 

El arrendatario estaba obligado a pagar la renta en la especie de -

la renta convenida. 

"Las prestaciones en dinero se harán en especie de moneda conve!:_ 

(34} ;~d~~~e~i~vl~e~ª:r:l~I Distrito y Territorios Federales en materia común y -
Ed. Publicaciones Farrera, México, 1947, p.500 



vertida y, si esto no fuera posible en la cantidad de moneda co- -

rrlente. que responda al valor real de la moneda debida". (35) 

Al respecto el Código Civil de 1928 habla de que los contratantes 

deben fijar el precio de la renta en moneda Nacional dado que --

constituye una desventaja entre las partes sino fuera sr. pues el 

arrendatario paga más de renta con la constante devaluaci6n de la 

moneda en nuestro país. 

b] A responder por los perjuicios que sufre la cosa arrendada por su cul 

pa o negligencia tanto la de él como la de sus familiares y subarrenda-

tarlos. 

e] A servirse de la cosa unicamente para eluso convenido o conforme a la 

naturaleza de ella. 

d) A responder del Incendio. a no ser que proviniera de caso fortuito, 

fuerza mayor o vicio de construcción. 

e) A poner en conocimiento del propietario en el menor tiempo posible toda 

usurpación o novedad dañosa que otro haya hecho, así, como Ja necesi­

dad de reparaciones necesarias y a no variar la forma del bien arrend! 

do sin consentimiento del arrendador y si lo hace cuando devuelva la -

cosa será en el estado en que la recibió. 

(35) Código ·Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California., - -
op.clt., p.395 
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f) Si recfbló el bien arrendado con expresa descripción de las partes que 

se compone debía regresarlo al concluir el arrendamiento tal como la r! 

cibió salvo que hubiere perecido por el tiempo por causa inevitable. 

g) A no cobrar las mejoras útifes o voluntarias hechas sin autorizacl6n del 

arrendador pudiendo llevarsclas siempre que no atente a la finca arre!!. 

dada. 

Estas obligaciones que tenían tos contratantes no eran las ünicas, ya que 

podían pactarse otras obligaciones. 

En cuanto a que, por caso fortuito a fuerza mayor se impidiera totalmente 

el uso del bien al arrendatarJo, esto, daba Jugar a que no se causará renta -­

mientras durara el impedimento die uso, si el impedimento fuese parcial, el - -

arrendatario podía pedir una reducción de ta renta. Además la renta comenza­

ba a pagarse desde el momento en que el arrendatario estuviera en posesión - -

del bien arrendado. 

En caso de Incendio, en el cual el arrendatario es responsable en el códi­

go de 1870 a no ser que provenga de caso fortuito. fuerza mayor o vicio de -­

construcci6n, en este caso podemos comentar que et arrendatario debía prevcer 

en caso del incendio, que este, se hubiera causado o verificado sin culpa de -­

su parte, lo anterior, se basaba en el principio según el cuat, el deudor de -­

una cosa cierta y determinada, que no la restituye o .que Ja devuelve deterior!_ 

da no se libra d~ la obligación si no probando que se ha destruido sin culpa -

suya. El Código Civil de .1870, puso término a la disyuntiva anterior declaran-



do que el arrendatario es responsable del incendio a no ser que provenga de -

caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construcción. 

El arrendatario tampoco respondía del incendio que se hubiera comunicado 

de una casa vecina a pesar de haber tenido la vigilancia que se exigía a un -­

buen padre de familia. El código de 1928 varía en cuanto a que el arrendata-­

rio no responde del incendio que se haya comunicado a otra partc 1 si tomó las 

precauciones necesarias para evitar que el fuego se propagara. 

Esta responsabilidad es muy exigente ya que crea un arrendatario vidente 

para saber cuando un inmueble cercano al de ól va a sufrir un incendio y que 

le cause daflos al bien arrendado, 

En caso, de que hubieran sido varios los arrendatarios todos serán manco­

munadamente responsables del incendio a no ser que se probara que éste come!!_ 

z6 en la habitación de alguno de ellos quien en tal caso, será el único respons! 

ble. 

El Código Civil año 1928 varía. Pues finca cierta responsabilidad al arren­

dador en caso de que este habitara el Inmueble afectado. Asi mismo, establece 

un equilibrio proporcional responsabilizando a los arrendatarios o lnqulllnos de 

los da1ios causados en base a la renta que estos pagan. 

Respecto al subarrendamiento, éste se ve más reglamentado que en el con-· 

trato de locación conducción, ya que en este era obscuro. 
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En cuanto a los contratos de arrendamiento con término indefinido, no po­

día decirse que existieran tales, ya que sólo podían durar 3 años, cuando no -

se hubiere determinado término a cuyo vencimiento terminaba sin necesidad de 

previo desahucio, los 3 años sólo eran obligatorios para el arrendador; si al ..:._ 

vencimiento del contrato no se convenía en continuar el contrato y el predio -

fuere urbano, el arrendatario tenía 30 días para desocupar y debía mostrar el 

interior de la casa a los que pretendían verla, a fin de que, la tomaran en - -

arrendamiento. 

Respecto a la tácita reconducción si operaba en el caso de un arrendamle!!. 

to de un preldo urbano el centrara adquiría una duración indeterminada y el -

arrendatario tenía que pagar la renta que correspondiera al tiempo que excedi!_ 

ra al contrato con arreglo a lo que pagaba de renta en el contrato. 

Los fiadores del arrendatario veían terminada su obllgación al momento de 

que terminara el contrato, aunque hubiera operado una tácita reconducción, -­

salvo pacto en contrario. 

PRORROGA. 

En cuanto a la prórroga, el Código era obscuro ya que sólo hace mención 

de ella alreferirse a los casos de arrendamiento de fincas rústicas por término 

indeflilido, antes de que se venciera el plazo de 3 años, pudiéndose acudir - -

con el arrendador para que se le prorrogara el contrato; es importante sef'la-­

lar que en el Código de 1870 el arrendatario no tenía· derecho a la prórroga - -



sino que ésta quedaba al albedrío del arrendador. 

11l.l.6 Arrendamiento Mercantil. 

Pasando al arrendamiento de cosas muebles, el Código de 1870 señalaba - -

que s61o podían ser objeto del contrato las cosas muebles, no fungibles, que e~ 

tuvieran en el comercio, esta dísposición que es esencial para poder hablar de 

arrendamiento, estaba apuntada en et capítulo referente a este tipo de arrenda­

miento, estaba apuntada en el capítulo referente a este tipo de arrendamiento y 

no en el de Disposiciones Generales. 

Para este tipo de arrendamiento eran aplicables las disposiciones generales 

del contrato, siempre que fueren compatibJes con la naturaleza de los objetos,­

eJemplo de elfo es el caso de que si no se señalaba el plazo para el contrato, -­

éste finallzabe tan pronto terminara el uso del objeto materia del contrato. Si 

no se señalaba el uso del bien, sería el que fuera a la naturaleza del bien. La 

renta se pagaba al vencimiento del contrato, salvo convenio en contrario y si -

el arrendatario devolvía la cosa antes del plazo convenido y a una sola exhibi-­

cl6n para su pago, debía pagarlo íntegramente. 

Para terminar adecuadamente esta anáJisls comparativo del tratamiento del 

Código de 1870, el contrato de arrendamiento, con el contrato de Locaci6n Con­

ducción, veremos las formas de terminar el arrendamiento. 



El Código de 1870 ha sido el principio de una vida civil reglamentada, sep! 

rándose de las leyes antiguas para llegar a un sistema jurisdiccional mas acorde 

a las necesidades imeprantes de la sociedad o comunidad. 

111.2 Código Civil de 1884. 

El crecimiento constante del Distrito Federal y la preocupación de los legi~ 

!adores por tratar de satisfacer equitativamente, las necesidades de la población; 

provocó que hubiera modificaciones en la legislación civil y que el Código de - -

1870 fuera reformado en virtud de la autorización concedida al Ejecutivo por de­

creto de 14 de diciembre de 1883, 

Los cambios del Código Civil de 1884 en materia de arrendamiento fueron -

las relativas a: 

l.- La renta. 

2.- La duración del contrato. 

3.- Las obligaciones. 

111,2.1 Renta. 

En el Código Civil de 1870 la renta debía pagarse en los plazos convenl- -

dos en el contrato y a falta de convenio por. meses vencidos sf el predio arren-­

dado es urbano y; por tercios también vencidos, si el ·predio es rústico. Por -

lo que respecto al Código de 1884; en vez de tercios se puso semestres por CO!!_ 
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stderarlo mas a las costumbres establecidas. 

Ambos Códigos establecen que el arrendatarlo debe comenzar a pagar la -

renta desde el momento que recibe la cosa arrendada salvo que se pacte lo CD!!, 

trarlo. 

Art. 2961. - "El arrendatario no esta obligado a pagar la renta si no de~ 

de el día que recibe la cosa arrendada salvo pacto en contrarioº. {36) 

También considera que debe pagar el arrendatario la renta vencida, has-

ta que entregue o devuelva la cosa arrendada a su dueño o propietario. 

Asimismo, ambos Códigos establecen que el pago de (a renta será efectu~ 

do en el lugar convenido, o en su caso en la casa habitación o despacho del -­

arrendatario a falta de convenio. 

111.2.2 Duración. 

En cuanto la duracl6n del contrato, en el Código de 1870, ya fuera en -­

predios rústicos o urbanos que nose hubieran celebrado por tiempo determinado 

se establecía que et contrato duraría tres años; a cuyo vencimiento terminarían 

sin necesidad de previo desahucio. {37) 

(36) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California, lm- -
prenta de Francisco Dlaz de Lean., México, 1884, p.319 

(37) S. Macedo, Miguel,. "Datos para el estudio del Nuevo Código Civil del -­
Distrito Federal y Territorio de ta Baja California. Imprenta dirigida por 
José Batista1 México, 188~ 1 p.116 
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Esos tres aflos eran solamente obligatorios para el arrendador. 

A este respecto, consideramos Importante la reforma del Código de 19aq, 

que en su artículo 3032 dice: "Que todos los arrendamientos, sean de predios 

rústicos, o que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, -

concluirán a voluntad de cualquiera de las partes contratantes previa notlfica-­

ción judicial a la otra parte, hecha con dos meses de anticipación si el predio 

es urbano, y un año si es rústlco11
• {38) 

Este cambio fue un adelanto ya que se ordena que los arrendamientos ce-

lebradas sin duración determinada cesan en cualquier tiempo a voluntad de - -

cualquiera de las partes, siendo un Impulso al principio de la libertad contrac­

tual. El único problema que encontramos en este artículo es la imposición de -

los legisladores al determinar el tiempo en que se debe notificar, al arrendata­

rio la voluntad de dar por terminado un contrato de arrendamiento. 

111.2.3 Obligaciones. 

En cuanto a las obligaciones, en el Código de ·1a10 el arrendamiento debía 

otorgarse por escrito si la renta pasaba de 300.00 (trescientos pesos) anuales. 

La conveniencia era que los contratos de arrendamiento debían constar por es-

crlto, evitando futuros problemas entre las partes contratantes, y lo que se r~ 

dujo a cien pesos la cantidad anual hasta la cual se podía contratar en forma -

verbal. 

(38) Código Civil del Distrito Federal y Territorio de la Ba(a California, - -
op.clt., p.326 
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En esta reforma los legisladores lograron perfeccionar la forma del contr!!_ 

to de arrendamiento en virtud de que los contratos verbales estan expuestos, -

a cambiar su finalidad por cualquiera de las partes. 

El maestro Rafael Rojlna Villegas dice que "son contratos formales aque-­

llos que el consentimiento debe manifestarse por escrito; como un requisito de 

valldéz de tal manera que si no se otorga en escritura pública o privada según 

el acto el contrato estará afectado de nulidad relativaº. (39) 

Es así, como Miguel Angel Zamora y Valencia dice 11que si la voluntad es 

la exterlorlzaci6n de la intención o resolución de realizar un acontecimiento que 

actualice un supuesto jurídico y las voluntades acorde~ de dos o mas sujetos --

forman el consentimiento, si no existiese esa fornia o manera de exteriorizarse, 

no se podría hablar de un acto contrato. 

En otro sentido, es necesario e Imprescindible que se emplee alguna man!:_ 

ra de proyectar o exteriorizar la voluntad y por tanto el consentimiento, y si -

esa manera de exteriorizarse es la forma, ésta por necesidad lógica se1·á un el!:_ 

mento de existencia del contratoº. ( l&O} 

Para terminar de complementar la forma en el contrato de arrendamiento -

Don Rafael Rojina Vlllegas cita una Jurisprudencia definida hasta 1965 que a la 

letra dice: 11 Arrendamlento. Falta de forma del contrato de. La forma escrita 

(39) Rojlna Villegas, Rafael., op.clt., p.115 y 116 

(l&O) Zamora y Valencia, Miguel Angt!I., "Contratos Civiles"., Editorial 
México, 1985, p.29 
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del contrato de arrendamiento exigida por el artículo 2406 del Código Civil pa­

ra el Distrito y Territorios Federales no Implica una solemnidad, sino una for­

ma cuya falta produce nulidad relativa o Ineficacia, pero permite que el acto -

produzca provisionalmente sus efectos y la acción de nulidad queda extinqulda 

cuando existe cumplimiento voluntario. (Compilación citada. Cuarta parte. -­

Vol. 1, Tesis 68, p.23q)" (q1) 

Así como el Código Civil de 18811 tuvo acit!rtos relevantes como la eleva-­

clón de la forma del contrato de arrendamiento así también quedaron lagunas -

en la ley y es hasta 1928 cuando los legisladores tratan de dar solución a ellas. 

Dentro de estos cambios podemos ver; que el arrendador daba por res- -

clndldo el contrato por las siguientes causas: 

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o satisfecho el o~ 

Jeto para el que la cosa fue arrendada. 

2.:. Por convenio expreso, 

3.- Por nulidad. 

4.- Por Rescisión. 

Cuando el plazo fijado en el contrato concluía, el contrato de arrcndamle!:!_ 

to se daba por terminado sin necesidad de desahucio. 

(ql) Rojlna Villegas, Rafael,. op.clt,. p.250 
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Los dos contratantes tenían la acción para pedir la rescisión de contrato 

y, en el caso del arrendador, podía hacerlo en los siguientes: 

1.- Falta de pago de la renta, o en la forma que se haya pactado en el -

contrato no se efectúe el pago aunque lo haya hecho. 

2.- Que el arrendatario haga uso de fa cosa arrendada en forma distinta 

a la convenida en el contrato o a la naturaleza del bien arrendado. 

3.- Por subarriendo sin consentimiento del arrendador. 

4.- Por así necesitarlo el arrendador, en casos de que perdiera su casa -

o no tuviera en donde vivir, 

El arrendatario por su parte, podía pedir la rescisión del contrato en los 

siguientes casos: 

1) Cuando el arrendador no entregara el bien objeto del contrato en Ja -

forma convenida, o a petición del arrendatario, amen de poderle recli!_ 

mar daños y perjuicios. 

2) SI el arrendador no cumpliera con hacer las reparaciones necesarias -­

para el uso a que estaba destinada la cosa, aunque si no quería, el -

arrendatario podía demandar al arrendador para que cumpliera con la -

obligación ante el Juez correspondiente, o también podía rescindir el -

contrato. 
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SI hubiera una pérdida total del bien arrendado o la pérdida del uso 

fuera parcial y la reparación tardara más de dos meses. 

4) En caso de privación del uso total o parcial del bien arrendado por -­

causas Imputables al arrendador o por caso fortuito o fuerza mayor. 

5) Por oposición del arrendador al subarrendamiento sin motivo fundado. 

Ahora bien, no solo el Código Civil consignaba fas anteriores causas -

de rescisión del contrato de arrendamiento, sino que menciona otras -

más como: 

1) SI la casa arrendada se destruyera totalmente por caso fortuito o fue!:_ 

za mayor, el contrato de arrendamiento se podía rescindir salvo pacto 

en contrario. 

2) En el caso de un contrato de arrendamiento que celebrara el arrenda­

dor, que adquirió el bien por una compra-venta con pacto de retro-­

venta, por un término que exceda al señalado para el ejercicio del re­

tracto luego que este se verifique, el arrendamiento quedará rescindi­

do de pleno derecho, quedando a salvo los derechos del arrendatario 

para que Jos haga valer en la vía correspondiente. (42) 

3) SI _se expropiaba el bien arrendado, el contrato quedaba rescindido. 

(Q2) Código Civil para el Distrito Federal., op.cit., p.179 
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En el Código Civil de 1870 la rescisión del contrato de arrendamiento no 

operaba si una de las partes contratantes moría. 

111.3 CODIGO CIVIL DE 1928 

Al ser publicado ~ste código en el Diario Oficial de fecha 26 de Mayo, 111 

de Julio, y 3 31 de Agosto de 1928, con la fe de erratas en fecha 13 de Junio 

y 21 de Diciembre del mismo año y siendo expedido el 30 de Agosto del mismo -

año, vino a llenar algunas de las deficiencias que los anteriores códigos no ha­

bían contemplado o que tal vez en su momento eran situaciones que no se po- -

dían prevecr. 

En materia de arrendamiento las reformas al Código Civil de 18811 fueron -

las siguientes: 

111.3, 1 Bienes. 

A éste respecto el Código Civil de 1928, tiene gran importancia ya que en 

su libro Segundo, Titulo primero, trata específicamente cuales son los bienes -

susceptibles de apropiac16n, enajenación o cualquier otro acto jurídico. 

En su artículo 747 establece que "Pueden ser objeto de apropiación todas 

las cosas que no estén excluidas del comercio11 (43) 

(43) ldem. 
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En un sentido jurídico la Ley entiende por bien, todo aquello que puede -

ser objeto ~e apropiación. Por lo tanto, aquellos bienes que no pueden ser o!?. 

jeto de apropiación aún cuando sean útiles al hombre no lo serán jurídicamente 

hablando. En la naturaleza existen gran cantidad de bienes que no pueden .:.... 

ser objeto de apropiación. 

El artículo 748 del mismo ordenamiento establece que 11 las cosas pueden -

estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposición de la Ley" (44 J 

Y el artículo 749 del ordenamiento antes citado establece que "están fue­

ra del comercio por su naturaleza las que no pueden ser poseldas por algún i!!. 

dividuo exclusivamente, y por disposición de la Ley las que ella declara irre- -

ductlbles o propiedad particular" (q5) 

Los bienes se clastflcan por disposición de la Ley en corporales e Incorpo­

rales: Los corporales se dividen en bienes muebles o Inmuebles y que pue-­

den ser objeto de arrendamiento. 

De acuerdo con el maestro Rafoel Rojlna Vlllegas los bienes muebles son --

todos aquellos que pueden trasladarse de un lugar a otro ya sea por si mismos 

o por una fuerza exterior, mientras que los Inmuebles son aquellos que no pu! 

den trasladarse de un lugar ~ otro, su fijesa es quien les da ese carácter. (46) 

(qq¡ ldem, 

(qs) Rojlna VII legas, Rafael., 22.!EJ!.·. p. 70 

(q6) Código Civil para el Distrito Federal., op.cit., p.369 
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Los bienes anteriormente definidos son objeto de arrendamiento pero el C~ 

digo Civil de t 928 no solo se concreta a éstos si no que en su artículo 2400 e!. 

tablece que son susceptibles de arrendamiento "Todos los bienes que pueden -

usarse sin consumirse excepto aquellos que la Ley prohibe arrendar y los der~ 

chos estrictamente personales 11
• (47) 

De acuerdo con el maestro Rafael Rojlna Vlllegas son cosas consumibles - -

por el primero uso, aquellas que se agotan en la primera ocasión en que son -

usadas y no permiten un uso reiterado o constante. Mientras que las cosas no 

consumibles son todas aquellas que permiten un uso reiterado y constante11
• (48) 

Los tres códigos hablan de que una persona que no sea dueí'lo de una co-

sa podrá arrendarla si tiene facultad para ello, ya en virtud de autorización -­

del dueno ya por disposición de la Ley, por disposición de la Ley se refiere a 

los administradores de bienes ajenos por ejemplo un Tutor, una Albacea. 

De lo anteriormente desarrollado podemos decir que el Código de 18811 fue 

reformado en cuestión de Bienes en cuanto a su especificación y meJor expllca­

cl6n de los mismos en un capTtulc del Código de 1928. 

111.3.2 Duración. 

En cuanto a la duración del contrato del código de 1928 es innovador ya -

(47) Rojlna Vlllegas, Rafael., op.cit., p.68 

(48) ~-· p.248 
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que en su artículo 2398 párrafo 11 establece que el arrendamiento no puede ex­

ceder de diez ai'\os para las fincas destinadas para la habitación, de quince pa­

ra las fincas destinadas al comercio y de veinte para los fines destinados al 

ejercicio de una Industria. 

Este artículo viene a apoyar la Idea de que no deben de existir arrenda- -

mientas perpetuos sobre los bienes Inmuebles. 

Asimismo, el Código en mención no cambió en cuanto a lo que dispone el -

Código Civil de 188ll en que el arrendamiento se celebraría por tiempo determi­

nado, pero si cambia en que el aviso para dar por terminado el contrato de - -

arrendamiento sea dado en forma Indubitable y no como el anterior Código que 

apunta que el arrendamiento termina previa notificación judicial a ta otra parte 

en función de que termine a petición de cualquiera de los contratantes. 

Cabe apuntar que et Código de 1928, habla de los arrendamientos que han 

durado más de cinco ai'\os y cuando el arrendatario ha hecho me:Joras de impor­

tancia a la finca arrendada tiene el derecho, si está al corriente en el pago de 

sus rentas a que en Igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesado en 

el nuevo arrendamiento de la finca 11 La tácita reconducción está regulada por -

los artículos 2ll86 a 21199 que al efecto disponen: "Si después de terminado el 

arrendamiento y su prórroga sl la hubo continua el arrendatario sin opo_slción -

en el uso y goce del predio y éste es rústico se entenderá renovado el contra­

to por otro ano (2ij86) 
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11 En el caso del artículo anterior si el predio fuere urbano el arrendamie!!_ 

to continuará por tiempo indefinido y el arrendatario deberá pagar la renta que 

corresponda que exceda a la del contrato con arreglo a la que pagaba. (2487) .­

ºCuando haya prórroga en el contrato de arrendamiento y en los casos de que 

hablan los dos artículos anteriores cesan las obligaciones otorgadas por un ter­

cero para la seguridad el arrendamiento, salvo convenio en contrario11 • {49) 

Hay que distinguir entre las dos figuras que manejamos, que es el dere-­

cho de preferencia y la Tácita reconducción. 

El maestro Rojina Villegas Rafael, dice que la "Tácita reconducción o pr2_ 

rroga de contrato por manifestación tácita de la voluntad es cuando el arrend!_ 

dor permite que el arrendatario continue con el uso de la cosa y acepta el pa­

go de la renta, existiendo un consentimiento tácito que se deriva de hechos in­

dubitables que demuestra la Intención en el arrendatario de continuar en el uso 

o goce de la cosa y en el arrendador de permitir que se continue en esa sltua­

ci6nu. 

De conformidad con la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus tlcla de 

la Nación. "La tácita reconducción solo opera en los contratos por tiempo fijo.­

no en los indefinidos 11 , y para que opere se requiere que el inquilino contlnue 

en el uso y disfrute de la cosa arrendada después del vencimiento del plazo s~ 

ñalado en el contrato y que no existe oposición por parte del arrendador. La 

¡q9¡ ldem. 
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oposición debe llevarse a cabo dentro del plazo de diez días contados a partir 

de la fecha del vencimiento del contrato. 

Jurisprudencia 1917-1975, Apéndlc"e al Semanario Judicial de la Federa- -· 

clón cuarta parte. Tercera Sala, Tesis 88 Edición de Mayo Editores, S. de R. 

L. México 1975, p.63. 

REFORMAS DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 

En las reformas a la ley ínqulllnaria de 1985 en el procedimiento, es de -

relevancia el establecimiento de la audiencia Previa y de Conciliación que cita 

a las partes a los diez días siguientes de la contestación de demanda y a Ja -

Reconvención (si la hay). 

ARTICULO 272-A.- 11 Una vez contestada la demanda y, en su caso, la -

reconvención, el Juez senalará de Inmediato fecha y hora para la celebración -

de una audiencia Previa y de Conciliación dentro de los diez días siguientes". 

La finalidad de dicha audiencia Previa y de Conclllaclón es tratar de lle-

gar a un arreglo entre el arrendador y arrendatario, acuerdo que, quedará -

plasmado en el acta de la audiencia y, que tendrá carácter de Convenio, el -­

cual, al ser aprobado, por el Juez adquiere los efectos de cosa juzgada, con 

lo que terminará el juicio, 
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ARTICULO 272 A.- 11 EI conclliador preparará y propondrá a las partes, -

alternativas de solución al litigio. Si los Interesados llegan a un convenio,. et -

juez lo aprobará de plano si procede legalmente y dicho pacto tendrá fuerza de 

cosa Juzgada". 

SI la audiencia no se presenta el actor o el demandado se les impondrá wia 

multa hasta de 120 dJas el Salarlo Mtnlmo Vigente en el Distrito Federal como m! 

xlmo. 

ARTICULO 272 A.- SI una de las partes no concurre sin causa justifica­

da, el juez la sancionará con multa hasta por los montos establecidos en la Fra~ 

c16n 11 del artículo 62 de hte Código". 

ARTICULO 62.- 11 Se entenderá por corrección disciplinarla: 

11.- La multa que será en los Juzgados del Arrendamiento de 120 días del 

Salario Mrntmo Vigente en el Distrito Federal,. como máximo 11
• 

ARTICULO 959.- 11 Una vez admitida la demanda con los documentos y co-­

plas requeridas,. se correrft traslado de ella a la parte demandada, y se le em-­

plazará para que la conteste dentro del término de cinco días11
• 

ARTICULO 960.- 11 En los casos en el que el demandado oponga reconven-
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ARTICULO 960.- 11 En los casos en el que el demandado oponga reconven­

cl6n, se correrá traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término 

de cinco días". 

A diferencia de los asuntos en los que la materia del juicio son locales co­

merciales, Ordinarios Civiles, en los que el demandado dispone de 9 días a Pª!:. 

tlr del día siguiente del emplazamiento para contestar la demanda Instaurada en 

su contra y, el actor dispone d., seis días contados a partir de la fecha en que 

surte efectos la notificación del auto que admite la Reconvención, para dar CO!!, 

testación a la última. ART. 271. 

ARTICULO 256.- ''Presentada la demanda con los documentos y copias - -

prevenidos, se correrá traslado de ella a la persona o personas contra quienes 

se proponga, y se les emplazará para que contesten dentro de nueve días". 

Existen otras disposiciones lnequltatlvas, es el caso del arrendatario que, 

no contesta la demanda, caso en el cual se entenderá por negados los hechos -

base de la demanda y, en el caso, de que sea el actor el que no conteste la -­

Reconvención planteada en su contra se tendrán por contestado en sentido aflr. 

matlvo los hechos de la reconvención de acuerdo a lo establecido en el artículo 

271 del Código de Procedimientos Civiles, en los juicios Ordinario Civil. 

En cambio, en los juicios de Controversia de Arrendamiento, en el caso de 



que el arrendatario y arrendador no conteste la demanda o la reconvención, -­

respectivamente, se entenderán en uno y otros casos negados los hechos de -

acuerdo a lo que dispone el artículo 960 del Código Adjetivo de la ma ter la. 

En cuanto al ofrecimiento de las pruebas de las partes, dentro del término 

de ley, el Juez procederá a su admisión siempre y cuando éstas versen sobre -

los puntos o hechos controvertidos, estas serán desahogadas en la audiencia -­

respectiva, pasando al período de alegatos, citando a las partes para oir sen- -

tencla dentro de los 8 días siguientes a la celebración de la audiencia de acue!:. 

do a lo que dispone el artículo 961.1 del Código de Procedimientos Civiles. 

En el caso de celebrarse la multlcltada audiencia Previa y de Conclllaci6n -

la cual, se depura el procedimiento y se abre el juicio a prueba, se concede el 

término de diez días comunes para ambas partes término, cuyo cómputo ha sido 

discutido, ya que, según el criterio del juzgador éste empieza a correr a par-­

tir del momento en que se celebró la audiencia, siempre y cuando ambas partes 

hayan comparecido a la misma y, si no comparecen alguna de las dos partes, al 

día siguiente de publicada la audiencia en el Boletín Judicial. 

ARTICULO 962.- 11 En caso de desacuerdo entre los litigantes,•el juez CO!!, 

tinuará en el desarrollo de la audiencia, y con las más amplias facultades de dl 
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recclón procesal, examinará, en su caso, las excepciones de conexidad, lltispe!!. 

dencla y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento". 

ARTICULO 963,- "Concluida la audiencia Previa y de Conclllaci6n el juez 

mandará 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 notifica­

ción del auto que mandará abrir el juicio a prueba". 

Antes de continuar con el procedimiento en un juicio de arrendamiento, c! 

be _aclarar que hay dos tipos de juicios en esa materia, el de Controversia de -

Arrendamiento y el Ordinario Civil. El juicio de Controversia de Arrendamien­

to es el que trata de la Rescisión, terminación, prórroga u otras cuestiones re­

lativas al contrato de arrendamiento en el que, el bien inmueble materia de di-­

cho contrato es una casa-habitación. El juicio Ordinario Civil en materia de -

arrendamiento, es el que trata de la Rescisión, terminación, prórroga u otras -

cuestiones relativas al contrato de arrendamiento en el que el bien inmueble m! 

terla de dicho contrato es un local comercial. 

En el juicio de Controversia de Arrendamiento el demandado dispone de un 

término de 5 días para contestar la demanda Instaurada en su contra, y por lo 

tanto, el actor dispone de 5 días para contestar la reconvención. 

Las pruebas que se admiten de las partes en un juicio de arrendamiento, -
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son la Confesional que desahogan personalmente las partes, la documental Priv! 

da que corresponde al contrato de arrendamiento, base de ta acción y, docume~ 

tal Pública que son las constancias o documentos que acrediten una üctuaclón -

judicial; Presunclonal legal y humana, In Instrumental consistente en las actua-­

clones del juicio, testimonial y pericial. 

Las pruebas Testimonial y Pericial se ofrecen e11 la forma senalada por el -

Capítulo IV sección VI del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Fe­

deral en cuanto a éstas últimas consideramos importante profundizar en ellas -

ya que, han sido causa de dilación en el procedimiento debido al abuso del ln-­

qullino, ya que el propósito del arrendamiento no es el obtener justicia con di­

chas pruebas, sino sólo retardar el procedimiento y causar problemas al arren­

dador. Por lo que se refiere a la Prueba Pericial en algunos casos y tomando -

en cuenta la situación económica del arrendador el pago de honorarios de peri-

tos resulta sumamente onerosa. 

Los jueces de arrendamiento no han unificado a criterios, en cuanto la ad­

misión o desecho de pruebas periciales que versen sobre un mismo hecho o ma­

teria. En algunos casos en lugar de aceptar el nombramiento de un sólo perito 

para rendir dictámenes perlclales respecto a una misma materia, se aceptan a t~ 

dos los peritos que el lnquil1no nombre para probar un mismo hecho. Asimismo 

el arrendatario, habiendo ofrecido pericial, en su oportunidad, no la desahoga, 

con la finalidad de retardar el procedimiento motivo por el cual el arrendador -

por evitar esto toma a su carga el desahogo de la prueba, nambrándoseles per!. 
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to en rebeldía y teniendo que pagar los honorarios de tantos peritos como cuan. 

tos se hayan aceptado y se hayan constituido en rebeldía. 

Siendo, en consecuencia, una utopía lo dispuesto en el artículo 353 del C~ 

digo. de Procedlmientos Civiles para el Distrito Federal en virtud de que el mis­

mo a la letra dice: ARTICULO 353.- "El honorario de cada perito será pagado 

por la parte que lo nombró en cuyo defecto lo hubiere nombrado el juez y el -­

del tercero por ambas partes sin perjuicio de lo que disponga la resolución de­

finitiva". 

Esto nos muestra que la prueba pericial en los Juicios de arrendamiento, -

provoca que el arrendador pierda el Interés de obtener justicia contribuyendo -

al extremado proteccionismo al inquilino con estas reformas. 

Respecto a la Prueba Testimonial también, ha constituido un abuso por pa!, 

te del arrendatario o de sus representantes siendo para los jueces optativo el -

artículo 357 del Código Adjetivo de la materia que establece: Artículo 357.- - -

11 Que tendrán la obligación de presentar a sus propios testigos para cuyo efecto 

se les entregarán cédulas de notificación". 

El demandado generalmente manifiesta bajo protesta de decir verdad que -

no le pueden presentar, por tanto, constituye otra erogación más hecha por el 

arrendador para pedir al actuarlo que cite al testigo o testigos a declarar. 
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Agregado a lo anterior, que los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, -

trabajan con una gran lentitud y que hay ocasiones que la fecha de una audle!!_ 

cla para desahogo de las pruebas la sef'lalan hasta con 3 o 4 meses de anticipa­

ción causas que frenan, la motivación que podría generarse de destinar Inmue­

bles a ese fin. 

En cuanto a los Incidentes que se presentan en un juicio de arrendamien­

to no suspenderán el procedimiento y las resoluciones de los Incidentes por tan. 

to serán apelables en el efecto devolutivo; es decir, el expediente del juicio no 

se remitirá al Tribunal de alzada, sino que sólo se remitirán copias certificadas 

formando un testimonio de apelación. 

Esto acarrea una celeridad en estos juicios, ya que se eliminan trabas que 

el arrendatario usaba para retardar el procedimiento; de acuerdo con lo establ!:_ 

cido con el artículo 965 del Código multicltado que a la letra dice: "Los inci- -

dentes no suspenderán el procedimiento, se substanciarán con un escrito de C! 

da parte, en las cuales deberán ofrecerse las pruebas en el plazo lmprorroga-­

ble de 8 días y se celebrará la audiencia incidental en la cual el juez decidirá -

sobre la admisión de las pruebas, recibirá las que sean contundentes y escuch!!_ 

rá los alegatos. La resolución deberá pronunciarse en Audiencia Incidental". 

La sentencia Definitiva pronunciada en autos conforme a las reformas y ª!!. 

tes de ellas, es apelable en ambos efectos para cualquier otra resolucl6n será -

apelable en el efecto devolutivo. 
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REFORMAS DEL CODIGO CIVIL VIGENTE. 

Las reformas al Código Civil de 1928 que fueron publicadas el 29 de marzo 

de 1985 contienen adaptaciones a los artTculos que regulan la contratación en :.... 

materia de arrendamiento y en especial de casa-habitación. Ello se di6 en vir­

tud de la crisis económica social y política que nuestro paTs esta atravesando lo 

que ha provocado que exista escasez en todos los ámbitos entre los cuales se -

encuentra la vivienda en la ciudad de M~xlco. 

Siendo Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, el Lle.­

Miguel de la Madrid Hurtado, se consideró Importante salvaguardar los supues­

tos derechos tanto de los inqulllnos como de los arrendadores, tratando de Dfr!, 

cer mejor justicia y opciones para una más rápida y mejor solución de sus pro­

blemas. Tal es el caso del Artículo 2448 que especifica de una forma general -

ciertos aspectos que los anteriores C6dlgos no habían contemplado como es el -

hecho de establecer que dichas disposiciones son de orden público y de interl!s 

social. 

Las cuales no pueden renunciarse y se tendrá por no puesta cualquier es­

tipulación en contrario, esta disposición tiene la finalidad de proteger los Inte­

reses de las partes y evitar abusos y desequilibrios entre las mismas. 

Entre las Innovaciones del ARTICULO 2448 del Código Clvll Vigente para -

el Distrito Federal, se fijó un plazo de duración de UN AÑO FORZOSO para los 

contratos de arrendamiento destinados a casa-habitación lo que no constituye -
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un problema. El problema lo encontramos, al obligar al arrendador a prorro-­

gar por dos años más el 'tiempo del arrendamiento constituyéndose como una -

prórroga de contrato forzosa para una sola parte siendo esto inequitativo y ad! 

más oponiéndose al principio de libertad contractual que tienen las partes al C! 

lebrar un contrato. 

ARTICULO 211118 C.- 11 La duración Mínima de todo contrato de arrendamle!!. 

to de fincas urbanas destinadas a la habitación será de un año forzoso para -­

arrendador y arrendatario, que será prorrogable a voluntad del arrendatario, -

hasta por dos años más slem.Pr,e y cuando se encuentre al corriente en el pago 

de sus rentas 11
• Y, el Artículo 2448 afecta el principio anteriormente men. 

clonado, de la libertad contractual entre las partes en virtud de que las dispo­

siciones que regulan el arrendamiento de casa-habitación son de orden público -

e Interés social. Por tanto son Irrenunciables y en consecuencia, cualquier es­

tlpulaci6n en contrario se tendrá por no puesta. 

Asimismo el Artículo 2448 O del Código Civil Vigente para el D. F. que a 

la letra dice: 1'La renta sólo podrá ser Incrementada anualmente, en su caso, -

el aumento no podrá exceder el 85% porclento del incremento porcentual, fijado 

el Salarlo Mínimo General del D. F. en el año en que el contrato se renueve o 

prorrogueº.; éste artículo es una manera de frenar el incremento desmedido -

de las rentas, que con el actual poder adquisitivo de un obrero era y todavía -
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es imposible conseguir una vivienda digna para ál y su familia. 

Otro de los puntos Importantes que tocan las reformas al Código Civil VI-­

gente es la preferencia que tiene el arrendatario sobre cualquier otro compra~ -

dor respecto a la venta del bien Inmueble que el primero, se encuentra rentan­

do, Artículo 2448 l.- 11 Para los efectos de éste capítulo, si está al corriente -

en el pago de la renta tendrá derecho, a que, en Iguales de condiciones, se le 

prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del Inmueble. Asimismo, -

tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la fin­

ca arrendada". 

El derecho del Tanto que tiene el arrendatario, respecto de un nuevo - -­

arrendamiento o la compra de la finca o Inmueble arrendado queda condicionado 

a que: 

1.- El arrendatario no este atrasado en el pago de sus rentas. Art. 21'81 

2. - A que el arrendatario hubiere durado más de cinco y a que el arren­

datario hubiera realizado mejoras al Inmueble arrendado tal como lo dispone el -

artículo 2447. 
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3,- El Derecho de preferencia del arrendatario, respecto a la venta del i!!. 

mueble arrendado queda reglamentado, pues el aviso de venta que debe dar el 

arrendador, debe ser hecho en forma indubitable, serlalando: precio, modalida­

des, términos y condiciones de la operación. 
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CAPITULO IV 

PROBLEMATICA JURIDICA Y SOCIAL DEL 

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN EL 

DISTRITO FEDERAL 

IV .1 Aspectos Jurídicos. 

Dentro del proceso legislativo en torno a los bienes inmuebles principalme!l 

te los destinados para casa habitación, existen una serie de disposiciones que -

hemos explicado y desarrollado a lo largo de éste trabafo, como han sido, el -

Código Civil de 1870, el Código Civil de 188q, el Código Civil de 1928, los de-

cretas de Congelación de rentas y por supuesto, las reformas que en materia -

de arren~~mlento se publicaron en 1985. 

El afán de los legisladores (en las diferentes l!pocas), de dar una solucf6n 

6pUma al problema habitacfonal y siendo una de las funciones del Estado el de 

satisfacer las necesidades b'sfcas de la comunidad que lo Integra, ne1 Estado -

va desarrollando una tendencia intervencionista o estatista en la que se consld~ 

ra que respetando en gran parte la actividad privada va Imponiendo a ésta re! 

trlcclones o limitaciones para armonizarla con el Interés general tratando de sa­

tisfacer las necesidades colectivas11
• (SO) 

Lo an terlor nos muest1·a que la extrema preocupación y los esfuer1os -- -

(SO) Cabina Fraga, Manuel., Derecho Administrativo., Ed. Porrúa, S. A., -­
México, 1975., p. lq 



estado de dar una solución al problema habltaclonal en el Distrito Federal 

no han sido los más apropiados para resolverlo; Pues en lugar de solucionarla 

se ha agravado. Causando confusión no sola entre las partes contratantes si -

no, entre los organismos que han sido creados y facultados por el estado para 

conocer en materia de arrendamiento. 

Estos organismos a los que nos referimos son los Juzgados de Arrenda- -

miento lnmoblllarlo y la Procuraduría Federal del Consumidor ambos con facult!!_ 

des para conocer de Controversias de Arrendamiento causando grandes dificul­

tades entre las partes por lo que se refiere a su competencia. Tema que a - -

cont1nuacl6n trataremos en éste capítulo. 

IV.1.1 Procuraduría Federal del Consumidor. 

De entre las leyes de apllcaci6n general en toda la República destinadas -

de manera preferente a limitar la libertad contractual, hay que hacer mención -

especial de la Ley ~ederal de Protecc16n al Consumidor que apareció bajo muy 

desfavorables ousplclos no solo por la denomlnacl6n parcial que se aplic6, sino 

principalmente que el gobierno que la expidió en 1975, siendo presidente de la 

República el Licenciado Luis Echeverría Alvarez se había caracterizado por su -

demagogia y su constante provocación de enfrent~mlentos entre todos los secta-

res de la poblac16n. 

F.n su articulado se encuentran normas procesales que delimitan su campo 

de aplicacl6n. filándole su competencia, la forma de su funcionamiento y nonnas 

sustantivas con una serle de restricciones a la libertad contractual para garan-
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tlz,ar la transparencia y equidad en la contratac16n evitando que la parte débil 

quede a merced de la otra parte. 

Compete de manera inmediata a la Procuraduría Federal del Consumidor y. 

a sus delegaciones, en las capitales de los estados, la apllcacloñ de la ley co­

mo organismo administrativo que carece en principio de facultades Jurlsdlccion!!_ 

les ya que por su excepción solo los ejercen en estos casos, cuando los lnter!. 

sados en conflicto la han designado árbitro de estricto derecho o amigable co~ 

ponedora. 

11 51 el consumidor y proveedor asistiesen a la audiencia de conc111acl6n y 

no se lograra ésta, la Procuraduría Federal del Consumidor los Invitará para_ -

que de común acuerdo la designen arbitro sea de amigable composlc16n o Juicio 

arbitral de estricto derecho a elecct6n de los mismos. El compromiso se hará -

constar en· acta que al efecto se levante 11
, (51) 

En amigable composición se fljtirán las cuestiones que deberán ser objeto 

de arbitraje y la procuraduría resolverá en conciencia y buena fe guardada, -

sin sujeccl6n a reglas legales, pero observando tas formalidades especiales del 

procedimiento. La procuraduría tendrá la facultad de allegarse todos los ele­

mentos de prueba que juzgue necesarios para resolver las cuestiones que se le 

hayan sometido en arbitraje. La resolución correspondiente solo admitirá acla­

ración de la misma. (52) 

(51) Ley Federal de Protección al consumidor"' Ed. Porrúa, S. A., México, -
1985, p.35 

(52) ldem. 
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Sin embargo en ningún caso tienen imperio dichos órganos admlnlstrati- -

vos para eJecutar convenios, ni deudas, ni resoluciones administrativas que -­

emiten, pues su ejecución compete a los tribunales judiciales, por lo que, re­

sulta Inútil su lntervencl6n. 

11 En efecto, en las relaciones entre particulares surgen numerosos conflls 

tos a cuya resolución el estado debe proveer para hacer respetar la reglamen­

tación que ha hecho de esas relaciones. El medio para conseguir ese resulta­

do, es Ja función jurisdiccional. 

De aquí se desprende que si el antecedente o motivo de la función juris­

dlcclonal es un conflicto e.Je derecho que no puede dejarse a fas partes resol- -

ver, el primer elemento del acto jurisdiccional consiste en la declaración que -

se haga de la existencia de tal conflicto. 

Esa declaración requiere un procedimiento especial previo en el cual hay 

un debate contradictorio y audiencia de pruebas y alegatos de las partes con­

tendientes, habiéndose llegado a pensar que el procedimiento, con sus formali­

dades especiales, constituye un elemento del acto jurlsdlcclonal11
• (53) 

(53) Gablno Fraga, M •• op.clt.. p.27 
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Aún y cuando la Procuraduría Federal del Consumidor es un órgano admi­

nistrativo y no Jurisdiccional, la función normal y más efectiva de la misma CO!!,. 

slste en proponer y exhortar a solucionar las diferencias entre proveedores y -

consumidores. arrendador y arrendatario tratando de resolver dichas diferen-·­

clas en una audiencia de conclllacl6n mediante convenios aprobados por dichos 

órganos administrativos los cuales. tomblé:n estan su}etos a sanciones como mul­

tas para que en breve té:rmlno den cumplimiento las partes a los mismos o lnfo!, 

me a la Procuraduría. 

Así mismo, la Procuraduría Federal del Consumidor ha aumentado su com­

petencia no solo para conocer de las quejas de los consumidores, de los comer­

ciantes, de los problemas de arrendamiento. si no también para actuar de on-­

clo y con facultades Inquisitivas y no únicamente a Instancia concreta de un -­

consumidor afectado con facultades meramente dispositivas para dar mayor eflc! 

cla y hacer miis breve y directa la llamada representación de lnteres colectivo -

de los consumidores; se facultó a la Procuraduría expresamente a Instaurar de 

oficio un procedlmiento adm1n1stratlvo en forma. 

11 Representar los intereses de la población consumidora ante toda clase de 

autoridades admlnistratlvas. mediante el e}erclclo de las acciones, recursos, -

triimites o gestiones que procedan, encaminados a proteger el lnterl!s del con­

sumidor". ($q) 

{54) Ley Federal de Protección al consumidor •• op.cit., p.33 
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1v.1.2 Naturaleza Jurídica. 

La Procuraduría Federal del Consumidor 11 Es un organismo descentraliza­

do de servicio social, con personalidad jurídica y patrlmonlo propio y, con fu!!. 

clones de autoridad administrativa encargada de proteger y promover tos dere­

chos e intereses de la población consumidora mediante el ejercicio de las atrlb!:!,. 

clones que le confierenº. lss). 

En principio, se explicará el concepto de descentrallzac16n y de organismo 

descentralizado. 

11 La descentrallzaci6n adminlstratlva consiste en confiar algunas actlvlda-­

des administrativas o órganos que guardan con la admln1straci6n centralizada -

una relación diversa de la de jerarquía, pero sin que dejen de existir respecto 

de ellas las facultades Indispensables para conservar la unidad del poder". (56) 

Andr~s Serra .Rojas dice que la descentralización 11 es una técnica de org!!_ 

n1zaci6n jurídica de un ente público que Integra una personalldad a la que se -

le designa una determinada competencia territorial o aquella que parcialmente -

administre asuntos especfficos con determinada autonomía o Independencia y stn 

llegar a formar parte del estado, el cual no prescinde de su poder político re­

gulador". (S7) 

(SS) ldem. 

(SGJ Gablno Fraga, M., op.clt., p.198 

(57) Serra Rojas, Andres., Derecho Administrativo., Ed. Porrúa, S. A. Tomo 
1, México, 1979., p.474 
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La Ley Orgánica de la Administración P~bllca Federal en su artículo lQ -

considera como organismos descentralizados 11a las personas jurídicas creadas -

conforme a lo dispuesto por esta ley y cuyo objeto sea~ 

1.- La rea1Jzaci6n de actividades correspondientes a las áreas estraMgicas 

o prlorltarias; 

2.- La prestación de un servicio público o social; 

3.- La obtención o aplicación de recursos para fines de asistencia o segu­

ridad social". (58) 

Al hablar de las atribuciones de un organismo descentralizado nos referi­

mos a una competencia limitada a la especialidad de la atribución que le corres­

ponde. En el caso, de la Procuraduría Federal del Consumidor su objeto y fi­

nes santa prestación de un servicio público o social porque a trav~s de un pr~ 

cedlmlento trata de solucionar los conflictos que se suscitan no solo entre pro-

veedores y consumidores, si no también entre arrendadores y arrendatarios, 

para evitar un conflicto ante el Tribunal Superior de Justicia, en éste caso, 

del Distrito Federal, siendo éste último el único que debe de conocer de las 

controversias en materia de arrendamiento, ya que por ello, se crearon los Ju!. 

gados del Arrendamiento Inmobiliario. 

Artículo 57 bis. 11 tratándose de Inmuebles destinados a la habitación la -

(58) Ley Orgánica de la Administración Pública Federal., E. Porrúa, S. A., -
México, 1987, p.62 
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Procuraduría Federal del Consumidor protege asimismo, los derechos de los - -

arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para -

habitación". ( 59) 

El organismo descentralizado, en éste caso la Procuraduría Federal del -

Consumidor cuenta con una personalidad Jurídica y patrimonio propio conforme 

a la que dl•pane el artículo 57 de la Ley Federal de Protección al Consumidor -

y artículo 15 de la Ley Orgánica de Ja Administración Pública Federal, fraccio­

nes, 1, 11, 111, IV, V, VI, VII, VIII y IX. 

Artículo 57 Ley Federal de Protección al Consumidor u La Procuraduría -­

Federal del Consumidor es un organismo descentrallz~do de servicio social, con 

personalidad jurídica y patrimonio propio y con funciones de autoridad admlnl!_ 

tratlva encargada de promover y proteger las derechos e Intereses de la pobl!, 

clón consumidora, mediante el eJerclclo de las atribuciones que le confiere la -

Ley". !sol 

Artículo 15 de la Ley Orgánica de la Admlnsltraclón Pública Federal, "En 

las leyes y decretos relativos que se expidan por el Congreso de la Unión o -

por el Ejecutivo Federal para la creación de un organismo descentralizado se -

establecerán de entre otros elementos: 

J. La denominación del organismo: 

(59) Ley Federal de Protección al Consumidor., op.clt., p.33 

(60)~ 
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11. El domlclllo legal; 

111. El obJeto del organismo conforme a lo senalado en el artículo ¡q de 

65ta Ley; 

IV Las aportaciones y fuentes de r~ursos para integrar su patrlmo- .. 

nlo asf como aquellas que se determinen para su incremento; 

V. La manera de Integrar el órgano de gobierno y de designar al di-­

rector general asf como a los servidores públicos en las dos jerar­

qufas Inferiores a 61te; 

VI. Las facultades y obligaciones del órgano de gobierno sonalando cu!. 

les de dichas facultades son lndelegables; 

VII. Las facultades y obllgaclones del director general, quien tendré la 

representación legal del organismo; 

VIII. Su• órganos de vigilancia asr como sus facultades; y 

IX. El régimen laboral a que se 1uJetar6n las relaciones de trabaJo. (61) 

Además de las caracterTstlcas antes mencionadas# la Procuraduría Federal 

del Consumidor es una autoridad administrativa. 

La autoridad de acuerdo a Rafael de Pina, es •una potestad legalmente -

(61) Ley Orgánica de la Administración Pública., op.clt., p.62 
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conferida y recibida para ejercer una función públlca, para dictar al efecto re­

soluciones cuya obediencia es Indeclinable bajo la amenaza de una sanción y la -

posibilidad legal de su ejecución forzosa en caso necesario, se denomina tam- -

blén autoridad a la persona u organismo que ejerce dicha potestad11 • (62) 

Ahora bien, una vez expuesto el concepto anterior es Importante menclo--

nar que administrar justicia 11 es la actividad de los órganos de la jurlsdicclón­

desttnada a la aplicación del derecho por la vía del proceso11
• (63) 

Podemos decir, que la Procuraduría Federal del Consumidor es una autori­

dad administrativa que tiene facultades para sancionar en caso de que no se -­

lleven a ca_bo sus resoluciones, pero no es un órgano de jurisdicción, por lo -

tanto no puede entablar un proceso jurisdiccional como lo hace en materia de -

arrendamiento, pues existen Tribunales especializados en la materia. 

La descentralización administrativa representa una corriente que día a día 

va tomando mayor Incremento en los estados contemporáneos y que en términos 

generales, consiste en confiar algunas actividades administrativas a órganos - -

que guardan con la administración centrallzada una relaci6n diversa de la jera!: 

quía pero sin que dejen de existir respecto de ellos" las facultades lndlspensa-­

bles para poder conservar la unidad del poder. 

11 Encontramos así como datos Integrantes de la naturaleza jurídica de éste 

organismo, la Procuraduría Federal del Consumidor lo.s siguientes: 

(62) De Pina, Rafael., Diccionario de Derecho., Ed. Porrúa, S. A., México, 
1973, p.SB 

(63) lbldem., p. 3B 
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A).- Organismo descentralizado; 

B) .- De servicio social; 

C) .- Autoridad; 

O).- Personalidad jurídica; 

·E).- Patrimonio propio • 

Es entonces, que a la Procuraduría Federal del Consumidor se le otorgó -

la tarea de que diera cumplimiento a la Ley Federal de Proteccl~n al Consumi-­

dor, dotándola de facultades de autoridad para realizar toda clase de actos de!_ 

tinados a la conclllacl6n de tos Intereses entre consumidores y comerctantes o -

presta~ores de servicios. 

11 A la Procuraduría Federal del Consumidor qued6 encomendada, entonces, 

la tarea de velar por el cumplimiento de la Ley, para lo cual se le dot6 de fa-­

cultades de autoridad que le permitieran realizar Inspecciones, solicitar docu- -

mentas y datos, así como citar, compulslvamente a proveedores y consumidores, 

por una sola vez, para procurar la conclllac16n de sus lntereses11
• {Gfl) 

Es así como Rodolfo Becerra Calettl, afirma que la Procuraduría Federal --

(611) Becerra Caletti, Rodolfo., La protecc16n de los consumidores., Ed. Edlcl2, 
nes ECA, Méxioc, 1989, p.1211 
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del Consumidor, debe citar a los proveedores y consumidores por una sola vez 

para conclllarlos y resolver el problema, pero, desgraciadamente la mencionada 

dependencia no solo cita una sola vez, sino que lo hace, en diversas ocasiones 

sancionando con multas bastante cuantiosas provocando con ello, el abuso que:.. 

hace la dependencia tanto a proveedores como a consumidores, y más aún en -

el caso de los arrendamientos donde no solo complican el caso sin encontrar -

solución, si no que provocan tnvasl6n de competencias. 

IV.1.3 Competencia. 

En cuanto a éste ámbito la Procuraduría Federal del C.Onsumldor en su ca­

rácter de organismo descentralizado 11 relaJa los vínculos de la centralización ad­

ministrativa, al mismo tiempo que le transfiere su competencia limitada para -­

mantener su autonomía. A é~tas entidades se les ha llamado 1 nstltuclones per!. 

férlcas, auto-adminlstracl6n Indirecta o paraestatal ya que logran esa autono- -

mía al transferlrle!i por la autoridad central los poderes de decisión que la SU!, 

traen del poder disclpllnarlo de revocación y no están sometidas a la jerarquía 

administrativa. 

El carácter es~nclal de un organismo descentralizado es su autonomía org! 

nlca, con un poder propio de decisión en los asuntos que legalmente se les e!l 

comlendan 11 • (65) 

El mismo maestro Andrés Serra rojas al decir que al organismo descentra-

[65) Serra Rojas, A., op.cit., p.582 
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llzado le da una competencia limitada, nos muestra que estos organismos son -­

creados por la admlnlstracl6n pública o poder central para delegar sus funcio­

nes y en el caso de la Procuraduría Federal del Consumidor se le dá este ca-­

rActer para conocer de· los problemas surgidos entre proveedcires y consumido-

res por el excesivo abuso de las personas que ejercen los actos de comercio, -

caso que en materia de arrendamiento civil no es considerado un acto de come!:_ 

clo, aunque el arrendar un inmueble se perciba un lucro. 

Para lo cual mencionamos al Licenciado Miguel Angel Zamora y Valencia - -

quien define el arrendamiento civil como 11aquel arrendamiento que se celebra -

sobre bienes ralees y que tradicionalmente se le había considerado arrendamle!!, 

to mercantlll'. (66) 

Es por tanto que la Procuraduría Federal del Consumidor se tiene que av~ 

car al conocimiento exclusivo de los asuntos surgidos entre proveedor y consu­

midor, obligá.ndolo para ello el artículo 22 de la Ley para el CC•ntrol por parte -

del gobierno federal de los organismos descentralizados y empresas de part1c1-

paci6n estatal que ordena ºqueda prohibido a los organismos y empresas reali­

zar trabajos o actividades aJenos a sus fines u objetivos". (67} 

Esto quiere decir que la Administración Pública Federal a través del Ejec!!. 

tlvo al otorgarle competencia a la Procuraduría Federal del Consumidor para C!:!, 

nocer de asuntos en materia de arrendamiento no solo se desvía del fin para lo 

(66) Zamora y Valencia, M., op.clt., p.153 

(67) Serra Rojas, A., op.clt., p.584 
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cual fue creada si no que está Invadiendo competencia de un Tribunal creado -

específicamente para conocer de dichos asuntos los cuales son los Juzgados del 

Arrendamiento Inmobiliario. 

A mayor abundamiento y ya que la Procuraduría Federal del Consumidor -

emite resoluciones en materia de arrendamiento éstas no tienen ninguna validez 

por haber sido creado por Decreto del Ejecutivo de fecha 22 de Diciembre de -

1975. mismo que es anticonstitucional porque el Congreso de la Unión no puede 

delegar una facultad legislativa de tanta trascendencia como es la creación de -

organismos descentralizados federales. 

Esta facultad que el Congreso de la Unión da al Ejecutivo se encuentra -­

en el artículo 2o. de la Ley de Organismos Descentralizados y Empresas de -­

Participación Estatal. éste artículo a la letra dice "son organismos descentrali­

zados las personas morales creadas por la ley del Congreso de la Unión o De-­

creta del Ejecutivo Federal cualquiera que sea la forma o estructura que adop­

ten, siempre que reunan los siguientes requisitos: 

1.- Que su patrimonio se constituya parcialmente con fondos o bienes fed! 

rales o de olros organismos descentralizados, asignaciones, subsidios, concesi2_ 

nes, o derechos que le aporte u otorgue el Gobierno Federal con el rendimien­

to de un impuesto específico: y 

11.- Que su objeto o fines sea la prestación de un servicio públlco o so-­

cial la explotact6n de bienes o recursos propiedad de la Nación, la Investiga- -

ci6n científica y tecno16glca, o la obtención o aplicación de recursos para fines 
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de existencia o seguridad social". (68) 

Ahora bien, la creación constltuclonal o Inconstitucional de estos organls-­

mos y en el caso concreto de la Procuraduría Federal del Consumidor no es m!, 

tcrla de discusión en esta lnvcstlgaclón, simplemente se quiere dejar claro que 

dentro de su actividad no deben Incluirse los asuntos en materia de arrenda- -

miento ya que, como inumerables veces se ha dicho, existen los Juzgados del -

Arrendamiento lnmoblllarlo. La existencia de esta dualldild ha provocado conf!:! 

slón no solo a los particulares si no hasta en los mismos organismos (JUZGA- -

DOS DE ARRENDAMIENTO INMOBIALIARIO Y PROCURADURIA FEDERAL DEL -

CONSUMIDOR) en cuanto a su competencia. 

IV.1.3.1 Atribuciones de la Procuraduría Federal del Consumidor. 

Una vez analizado el concepto, naturaleza, y facultades que tienen la Pr2. 

curaduría Federal del Consumidor brevemente explicamos el procedimiento que -

realiza esta ya que por medio de ello, podemos entrever sus funciones. 

La organización de la ProcuradurTa Federal del Consumidor se fundamenta 

en el último acuerdo delegatorio de facultades del Procurador Federal publicado 

en el Diario Oficial de la Federación el H de agosto de 1987. Es Importante -

señalar que en los Inicios de la Institución todas las facultades estabart única-­

mente a cargo del Procurador y era quien debía firmar todos los documentos -­

que en las diversas áreas se realizaban. 

(68) ~·· p.590 
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Con el crecimiento de la Procuraduría se crea la necesidad, por parte del 

titular de delegar funciones externas a efecto de realizar los trámites que efec­

túan las distintas direcciones que forman esta lnstltuc16n. 

Así también con las reformas publicadas en el Diario Oficia\ de la Federa­

cí6n el 7 de febrero de 1985, se le faculta a la Procuraduría Federal del Cons~ 

midor para conocer de cuestiones de Arrendamiento Inmobiliario, de los contra­

tos de adhesión y de las violaciones de la ley de la materia. Como consecuen­

cia surge ta Idea de crear áreas específicas encargadas de realizar dichas atri­

buciones y para la reallzacl6n de las mismas, la Institución cuenta con la Dlres_ 

ci6n General de Arrendamiento lnmoblllarlo, la Dirección General de Registro -

Pl.ibllco de los Contratos de Adhesión, la Dirección General de Areas Admlnls- -

tratlvas. 

La Dirección General de Arrendamiento lnmoblllarlo se ha encargado de los 

asuntos en materia de Arrendamiento de Inmuebles destinados a casa-habitación 

y que se encuentran· dentro del Distrito Federal y es obvio que la legislación -

Civil de cada Estado tienen disposiciones relativas en materia de Arrendamiento. 

ATRIBUCIONES DE LA PROCURADURIA 

FEDERAL DEL CONSUMIDOR. 

Atribuciones son aquellas facultades que corresponden a una persona con 

razón de un cargo. 

Las facultades de la Procuraduría Federal del Consumidor son en su parte 

general las slgutentes: 
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a) Representar los Intereses de la población consumidora entre toda clase 

de autoridades administrativas o jurisdiccionales así como representar -

colectivamente a los consumidores ante entidades y organismos priva- -

dos, proveedores de bienes y prestadores de servicios. 

b) Proporcionar asesoría gratuita a los consumidores. 

e) Denunciar ante las autoridades competentes actos que violen las dispo­

siciones del artículo 20 Constitucional, vlolaclón de precio normas de -

calidad peso o medidas y otros. 

d) Atender quejas que llegan a su conocimiento y que pueden ser consti­

tutivos de delito. 

e) Coordinar las diferencias entre proveedores y consumidores. 

O Exhortar a las partes para designar atributos y llevar a cabo el proce­

dimiento de acuerdo a la ley Federal de Protección al Consumidor y d!_ 

más leyes aplicables. 

g) Solicitar a las autoridades, proveedores y consumidores, los Informes -

necesarios para desempenar sus funciones y emplear las medidas de -­

apremio, por las funciones que le atribuye la ley, es decir, multa ha! 

ta por el Importe de 100 veces el Salarlo Mínimo General vigente en el 

Distrito Federal y el uso de la fuerza pública si fuere necesario. 
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h) Realizar visitas de Inspección. 

1) En general velar en el ámbito de su competencia vlolaciones para el CU!!!, 

pllmlento de la ley y de las disposiciones que de ella emanan. (59) 

FACULTADES DE LA PROCURADURIA 

COMO AMIGABLE COMPONEDOR. 

La Procuraduría actúa como parte conciliadora, autoridad y árbitro depen­

diendo del estado en que se encuentre la queja, en este orden de Ideas la Pr~ 

curaduría realiza funciones de Amigable componedor en el procedimiento concl-­

llatorlo, es decir, cuando trata de avenir a las partes a solucionar el conflicto, 

mediante el arreglo en el que ambas partes funden su petición. Recibiendo los 

Informes por escrito de los proveedores en relación a los hechos materia de la 

reclamación en un término fijado en la ley de 5 días hábiles, si en este término 

el proveedor se compromete a cumplir con sus obllgaclones previa vigilancia del 

complimlento se archivará la reclamacl6n. 

De no haber quedado satisfecha la queja del consumidor conforme al info[ 

me que rindió el proveedor, se cita a las partes con el objeto de llevar a cabo 

la audiencia de conclllaci6n en el cual se propone a las partes diversas formas -

de solucionar sus conflictos, buscando la mayor equidad entre las mismas. 

Si no hubiere conciliación ni sometimiento al arbitraje de la Procuraduría -

(69) Gablno Fraga, M., op.clt., p.14 
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o bien en los casos de Inasistencia del Proveedor, se deberán analizar los he­

chos motivos de la reclamación, en caso de que no exista violación a la ley Fe­

deral de Protección al Consumidor se procederá a dejar a salvo los derechos de 

las partes a efecto de que las haga valer en la vía y forma más conveniente a· 

sus Intereses. 

De acuerdo con Rodolfo Becerra Calettl fundamentado en el artículo 59 -

fracción VIII Inciso 11 C11 que a la letra dice ºsi el consumidor y proveedor -

asistiesen a la audiencia de conclllaclón y no se lograse esta, la Procuraduría -

Federal del Consumidor los Invitará a que de común acuerdo la designen arbl-­

tro. sea en amigable composición o en juicio arbitral de acuerdo con la eleccl6n 

de los mismos. El compromiso se hará constar en acta que al efecto se levan--

te. 

En amigable composlct6n se fijarán las cuestiones que deberán ser objeto -

de arbitraje y la Procuraduría resolverá en conciencia y buena fe guardada sin 

su¡eclón a reglas legales, pero observando las formalidades esenciales del pro­

cedimiento. La Procuraduría tendrá la facultad de allegarse todos los elemen-­

tos de prueba que juzgue necesarios para resolver las cuestiones que se hayan 

sometido. 

Como árbitro se encargará de ocnocer todos aquellos asuntos que sean S2, 

metidos a su consideración los cuales podrán ser canalizados por la Dirección -

de Conclllaclón de Arrendamiento lnmoblllarlo y de la_s Delegaclones metropollt!!_ 

nas11
• (70) 

(70) Becerra Caletti, Rodolfo., La Protección de los Consumidores. ley Fede­
ral de Protección al consumidor., Ediciones ECA. México, 1989, p.22q 
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IV, 1.q PROCEDIMIENTO EN CASO OE NO LLEGAR A UNA CONCILIA­

CION. 

Como ya sei'ialamos en las etapas del procedimiento conciliatorio uno de los 

resultados de la audiencia que al efecto se celebra es el de que las partes no -

11eguen a un acuerdo conc111atorlo o convenio en este caso, la Procuraduría -­

exhortará a las partes para que la designen árbitro que ponga fin a la reclam!!_ 

ción y en su caso, de la contestación a la misma se refieren hechos constituti­

vos o delito a la posible violacl6n a la ley Federal de Protección al Consumidor, 

la Institución de acuerdo a las atribuciones can las que cuenta en el primer C! 

so deberá hacerlo del conocimiento del Ministerio Público o bien de las autori­

dades competentes tratándose de violaciones a la disposición de la ley el Inciso 

O de la Fracción VIII del artículo 59, nos establece que la Procuraduría anallz!!. 

rá los hechos motivos de la reclamación para determinar si existen o no viola-­

clones a los preceptos de la ley de Ja materia tal determinación toma el nombre 

de resolución administrativa. 

Los supuestos que se dan para que la Institución proceda a realizar este 

análisis son los siguientes: 

a) En el que las partes no lleguen a un acuerdo conciliatorio. 

b) Que el proveedor no asiste a la audiencia habléndosele notificado. 

e) No exista consenso para el procedimiento arbitral. 
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La Procuraduría sei"lalara día y hora para la celebracf6n de una audiencia. 

En dicha audiencia se le concede a las partes un término de 1 O días hábi­

les para que ofrezcan pruebas y formulen alegatos; si el proveedor no concu._ 

rre a la audiencia se le notificará personalmente en su domicilio a efecto de -­

que pueda computarse el término antes señalado y que es comlm para ambas -­

partes. 

Es necesario señalar que dicho término se computará al día siguiente al -­

que surta sus efectos la not1flcacl6n del acuerdo, ahora bien podemos pensar -

que la parte consumidora, y en su caso el proveedor han aportado todos los -­

elementos para que la Procuraduría se formule un Juicio y se pueda determinar 

l:i!i. vtolaclones a la ley sin necesidad de mayores pruebas, más sin embargo no 

dejar en estado· de Indefensión a ninguna de las partes, se concede dicho tém:! 

no para que puedan aportar todos aquellos elementos de prueba para que el -­

consumidor acredite que si se vlol6 la ley y el proveedor lo contrario, la ley -

nos senala un lapso no mayor de 15 días hábltes para que sea dictada la reso-­

lucl6n que corresponda mAs no expresa que sucede en caso de no ser así. 

No existe sanción alguna para el caso de que la resolución no fuera dicta­

da en dicho término. (71) 

Ahora bien, la resolución administrativa puede ser dictada en dos sentlcbs 

sancionando o absolviendo; en ambos casas se deJar~n a salvo los derechos de 

{71) Ley Federal de Protección al Consumidor., op.clt., p.33 



las partes para que los ejerciten en la vía y forma que más convengan a 

sus Intereses. 

Llega aquí, pues, el conocimiento por parte de la Procuraduría, de los -­

bienes motivo de la reclamación. 

La propia ley en el numeral 86 establece las sanciones que pueden lmpo-­

nerse en resolución administrativa siendo: 

1.- Multa hasta por el Importe de 500 veces el Salarlo Mínimo General co­

rrespondiente en el Distrito Federal. 

2.- Clausura temporal hasta por 60 días. 

3.- Arrestos administrativos hasta por 36 horas. 

Para efecto de determinar la sanción que corresponda la Procuraduría de­

berá tomar en cuenta: 

Al El caracter Intencional de la acción u omls16n constitutiva de la Infrac­

ción. 

B) Las condiciones económicas de un infractor. 

C) La gravedad de la Infracción. 
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Sltuacl6n que constituye la motivación de los actos de autoridad a que se 

refiere la Constitución, resoluciones que asr mismo deben ser fundamentadas al 

Igual que cualquier acuerdo o requerimiento de la Institución, para cumplir con 

los artículos 14 y 16 constitucionales. 

IV .1.5 FACULTADES DE LA DIRECCION GENERAL 

DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO: 

a) Proporcionar orientación concisa y asesoría jurídica a la población con­

sumidora gratuitamente. 

b) Recibir y dar trámite a las propuestas y reclamaciones que se le pre-­

senten. 

c) Requerir a los Arrendatarios que tienen el carácter de Proveedor de -

proporcionar el Informe a que se refiere el inciso A de la fracción -

111 del artículo 59 de la ley Federal de Protección al Consumidor, sen!!. 

landa el día y hora para la recepción, cabe señalar que en esta dispo­

sición no se encuentra senalado la facultad de citar a los proveedores -

el dfa y hora para rendir el Informe, esta facultad ha sido senatada y 

delegada por el C. Procurador a efecto de que el trámite de los asu!!. 

tos que lleguen a conocimiento de esta Institución a efecto de que en -

esta cita se de la solución Inmediata al problema y la Procuraduría CU!!!_ 

plirá efectivamente su propósito de evitarse juicios ºLargos y Costosos••. 

d) Citar a las partes para el desahogo de la audiencia de conciliación a -
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efecto de conclllar sus intereses. 

e) Recibir billetes de depósito y acordar su entrega en el momento proce­

sal oportuno. 

f) Ordenar la práctica de Inspecciones de verificaciones y peritaje. 

g) Resolver las peticiones procesales que las partes hicieran valer. 

h) Substanciar los trámites en caso de no haber conclllaclón. 

IV. 2 ASPECTOS SOCIALES. 

Para analizar la problemática de la vivienda en arrendamiento es importa!!. 

te conocer su desarrollo, las medidas tendientes a promoverla o desalentarla -­

así como los factores económicos, sociológicos, políticos y legales que la afee- -

tan. 

11 En el período de 1950-1980 la población en la República Mexicana se 1n-­

crement6 en 161.26%; mientras que la vivienda, sólo aumentó un 132,29% ••• -

En el Distrito Federal específicamente, la población creció en un 207 .31%, en -

tanto que el número de viviendas aumentó un 107.6%, •• Es importante resal- -

tar que la vivienda propia tuvo un desarrollo del 440.88\, frente a un 1111.66% 

de la vivienda en arrendamiento que es la que, por sus características, puede 
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satisfacer a la mayoría de la población". (72) 

Existe un déficit de vivienda en nuestro país que está Integrado par re-­

querimientos de nueva construcción, situaciones de hacinamiento y deterioro en 

parte de la vivienda ya existente; ésto ha producido su encarecimiento y la -

marginación. 

"En la Cd. de México el 1'0% de sus habitantes (7 millones aprox.) ocuoan 

viviendas rentadas. En térmlnos absolutos, la vivienda en arrendamiento as- -

cendló de 761,732 unidades en 1970 a 908,289 en 1980, 

En 1908, las rentas ascendían de 300,000.00 hasta más de 800,000 pesos -

como mínimo hasta alcanzar niveles de 5 millones mensuales en zonas residencl! 

les de lujo y de 2 millones en zonas clase medieras". (73} 

El tiempo y el ritmo de la estructuaclón de la Ciudad de México refleja el 

desarrollo urbano y econ6mlco del país en las últimas décadas. 

El período de 19110 a 195Ll se caracterizó, por un proceso de concentración 

del ingreso durante el cual se consolidó el modelo de urbanización segregada -

que empezó a formarse durante la época porfirlana. La ciudad se estructuró -

quedando los fraccionamientos concentrados al poniente y al sur; el norte y --

(72) Instituto de Investigaciones Inmobiliarias de la Ciudad de México, A. C. 
Camara Nacional de Comercio de la Ciudad de México La Vivienda una Ne 
cesldad básica en la Sociedad., México, 1983, p.1 -

(73} Casanova Diaz, Ramón Cuarenta Millones de Mexicanos sin vivienda digna, 
REvlsta Impacto, México 1988, p,qq 
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oriente se reservaron para colonias proletarias. 

Se construyeron las primeras unidades multifamiliares en beneficio de los -

trabajadores unidos a las grandes centrales sindicales; y nuevas construcclo- -

nes rodearofl a los antiguos pueblos protegidos por las barreras de la separa­

ción. Lo anterior se expresó en estilos arquitectónicos modernos y en el acce­

so a los servicios urbanos. 

El crecimiento con estabilidad (1955-19611) caus6 la primera extensión del -

espacio urbano. El poder de compra, s~ dirigió a la adquisición de casas en -

nuevos fraccionamientos (Satélite y Echegaray) y otros enseres domésticos. El 

afán de consumo de pequeños grupos transformó la antigua zona porfirlana de 

residencias en locales para comercios, restaurantes, y hoteles, elevando el va-

lar de la tierra, como en el caso de la Zona Rosa. 

La ciudad siguió extcndllmdose y los cambios mayores vinieron más tarde, 

entre 1960 y 1967, propiciados por la reducción de la producción y de las act,L 

vldades agrícolas, se agudizó la concentración de la población en las ciudades. 

La introducción del Capital Inicial, que plantaron los Estados Unidos para pro­

ducir resultados que contrarrestaran los efectos de la Revolución Cubana; los 

fondos del Banco Internacional d~ Desarrollo (BID) y de otras instituciones de 

crédito, complementados por asignaciones presupuestarlas, generaron los prhn!, 

ros mecanismos financieros dirigidos a la construcción de vivienda de interés -

social. 
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La preocupación de los profesionales del bienestar para otorgar créditos -

y financiamientos hacia grupos más amplios de la población, faclllt6 la construs_ 

ci6n de vivienda y fortaleció el mercado 1nmob1llario. Todo esto, opera sobre -

el modelo de casa unifamiliar, que se fue adoptando y exige incorporar mayo- -

res cantidades de terreno en la dotación de servicios generales e hizo más cos­

toso socialmente el proceso de urbanización. 

A partir de 1970, la inversión inmobiliaria se vi6 frenada y desalentada. -

La depreciación acelerada favoreció la inversión tnmoblllarla, aunque el aumen­

to de la deudil externa repercutió de manera desfavorable en este sector y re­

forzó la imposlbtlldad de cualquier planeaclón general. En efecto, la interven­

ción del Estado se dirige principalmente a estimular la construcción de vivien­

da nueva y no de arrendamiento. Desde hace. años la vivienda se ha concebi­

do como un problema de esc<isez de construcciones y Jamás como problema de -

mercado. 

En general, la problemática de la vivienda en México obedece a que se - -

atacan los efectos y no las causas. Existe déficit habltaclonal debido a que el 

Incremento de población es mayor al de consl.-ucci6n de vivienda, El mercado 

de arrendamiento ha bajado, no asf el de condominios que día a día se incre-­

menta. 

En los próximos 12 años se necesitan construir aproximadamente 3.1 mill!:!_ 

nes de viviendas y 2.5 en los primeros 10 años del próximo siglo; eso sin ev! 

luar ta deficiencia actual por calldad, obso!escencia y condiciones de hacina---
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miento. Además, si se toma en cuenta que el 28.4% de las viviendas actuales -

no tienen agua entubada y el 42.8% no cuentan con drenaje, servicios que son 

indispensables en cualquier vivienda, es claro que en este renglón se requeri­

rán esfuerzos Importantes por parte de tos sectores público y privado para do­

tar de vivienda y servicios a la población. (74) 

La variable poblacl6n constituye un elemento en el proceso del desarrolll? -

econ6mlco y social, Interactuando en el mismo ya que los hechos demográficos -

qLie determinan la dinámica y distribución espacial de la población son afecta- -

dos por las variables soc1oecon6micas, a su vez la estructura y locallzac16n ge~ 

gráfica repercuten también en el desarrollo. 

De Igual manera, los factores mencionados anteriormente Inciden en el prf>_ 

blema de vivienda del Distrito Federal siendo Importante mencionar explfcitame!l 

te cada uno de ellos. 

En México el problema de vivlenda se ve acrecentado por: 

1) Crecimiento Demográfico; 

2) Migración, 

IV.2.1 Explosión demográfica. 

(74) Madrigal Hinojosa, Romero., Factores Demográficos y Necesidades de Cre-­
~·· Ed. Los Retos del Desarrollo Económico, México 1988, p.2 
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A partir de 1895 se Inicia un proceso censal que nos ayuda a contar con 

una visión panorámica del crecimiento demográfico en la República Mexicana. 

11 EI crecimiento lntercensal nacional de 1960 a 1970 llega a su punto máxl_;_ 

mo con un 3.f4% a diferencia de un 5.5% de Incremento en el área metropolitana; 

lo que significa que es una de las metrópolis de más alto crecimiento en el mun, 

do, 

En respuesta a lo anterior se crea en 19714 el CONAPO (Consejo Nacional -

de Población) como órgano responsable de la planeaclón demográfica. En 1977 -

se establece el Plan Nacional de Planificación Familiar; y en 1980 se incorpora 

esta política a través del Plan Global de Desarrollo, con la cual se logró redu­

cir en 1981 la tasa al 2,5q% 

Si la tasa de crecimiento poblaclonal de 1970 a 1980 continuara Igual para 

los siguientes años, se puede esperar que en el ar'\o 2000 habrá una población -

un 30% mayor a la programada aún cuando se tenga evidencia de disminución -

en la tasa de crecimiento. Dichas estimaciones arrojan una cifra de: 

Ano 

Miiiones de 

personas 

Incremento 

1988 

82. 7 

*Miiiones de personas. 

2000 

100 

17.3 
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2010 Incremento Total• 

13. 7 31 



Ese Incremento total de 31 millones de personas para los próximos 22 - -

años representa aproximadamente el 90% de la población existente en el país en 

1960". (75) 

Et crecimiento de la población de la ciudad de México ha ido aumentando -

a pasos agigantados (de lll,4 mlllones en 1980 a.17.6 en 1986) con altas tasas -

promedio de crecimiento; lo cual ha originado ta expansi6n del D. F. que ha in­

corporado algunos municipios del Estado de México. 

El déficit habitaclonal, a lo largo de tos at'los no se resolverá reduciendo -

el nacimiento de nuevos demandantes de vivienda, sino que es necesario mejo--

rar y ampliar el inventarlo nacional de vivienda mediante la creación de reser­

va territorial, así como el fomento de la autoconstrucclón, el cooperativismo, la 

regeneración habltaclonal y las acciones de vivienda de los tres sectores base -

de nuestra sociedad. 

Las necesidades de vivienda en el D.F. son considerables, lo cunl se agr!_ 

va si tomamos en cuenta que aproximadamente el 63% de la poblac16n total del -

país se encuentra entre los grupos de edad menores de 25 años, por lo cual -­

en el corto plazo será demandante potencial de vivienda. (76) 

En ta ciudad de México la necesidad de vivienda se estima en una deman-

da potencial de S. 5 millones de casas-habitación para los próximos 25 años, lo -

(75)~ 

(76) Ordoñez, José Luis y alvcrde, José María •• l.Podrá evitarse la Desapari­
ción de la vivienda para Arrendamiento?., Central de Relaciones PÓblicas 
de CONACO., ~•éxlco, 1986, p.5 
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cual significa que es necesaria la construcción de 220, 000 viviendas por año P! 

ra satisfacer las necesidades de la población actual menor de 25 años. 

IV.2.2 Migración. 

La migración Interna es otro fenómeno que afecta la relación entre oferta -

y demanda de vivienda. 

La falta de una estructura económica, social y cultural equilibrada en el -

territorio nacional, ha originado la migración de grandes grupos de población -

a algunas ciudades en busca de salisfactores que no existen o que no son su-­

flclentes en sus lugares de origen. 

En la década de 1950 a 1960, la migración a la Ciudad de México se Incre­

mentó de 739 mil personas a millón y medio; diez años después alcanzó la cifra 

de dos millones y medio, acelerándose así su proceso de metropolizaclón. (77) 

Debido a este movimiento migratorio se Inició un fenómeno de 11concentra­

cl6n-dlspersión11 de la población de la RepCabllca, en el que coexisten áreas -­

densamente pobladas con su capacidad de servicios públicos saturada y con 91J' 

ves problemas de deterioro en la calidad de vida de sus habitantes, con pequ! 

ñas localidades donde la relación costo-beneficio de las obras impide dotarlas -

de servicios básicos. Esta distribución espacial de la población se prevé que -

(77) 1.1.1.C.M.A.c .. CANACO, op.clt .. p.9 
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continuará concentrándose en las áreas metropolitanas de la ciudad de México, 

Guadalajara, Monterrey y Puebla. 

En el último Censo General de Poblacl6n y Vivienda, se observó un 16'6 -­

en poblaciones medias que fluctúan entre SO mil y un millón y un 37. 7% en 110 

mil comunidades menores de 2,500 personas. (78) 

Mediante reformas y adiciones a los artículos 27, 73 y 115 de la Constitu­

ción Política de los Estados Unidos Mexicanos, en el año de 1976 se Inició un -

proceso para contrarrestar los efectos anteriores, cuyo objetivo era mejorar las 

condiciones de vida de la población, a través de la estructuración de un siste­

ma jurídico basado en normas de planeacl6n y de régimen del suelo y de la - -

creación de un Plan Nacional de Desarrollo Urbano Integrado por una serie de -

programas específicos. 

Dentro del sistema crediticio nacional, existen dos aspectos especTflcamen­

te dedicados a la habitaci6n, uno preferente, incluido dentro del Programa Fi-­

nanclero de la Vivienda iniciado en 1963 por el Gobierno Federal, que atiende -

a la 11vivlenda de inter~s soclatt1 y otro ordinario, enfocado a la vivienda me-­

dla y residencial y a la construcc16n especializada. 

Se define a la vivienda de interés social como aquella cuyo precio o valor 

está dentro de Jos límites establecidos por el Banco de México, S. A., de - --

(78) ~·· p.14 
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acuerdo a las posibilidades de pago del sector de la población de ingresos red!:! 

cidos, considerando siempre que no resulte onerosa al presupuesto familiar y -

proporcione aloJamiento. Además debe cumplir con los requisitos indispensables 

de seguridad, higiene y decoro dotada de los servicios correspondientes para - · 

poderse constituir en una garantía efectiva para las instituciones de crédito, 

las condiciones de calidad y durabilidad necesarias. (79) 

Requisitos de la vivienda de lnter~s social. 

NECESIDAD 

Subsistencia 

Fa millar 

Protección 

(79) ~-· p.13 

SATISFACTOR PRACTICA 

Artículos de consumo habitual -lnstalacl6n de comer­

-Agua Potable dos en pequeño den-

-Electricldad 

-Combustible 

-Drenaje. 

-Diseño de ta vivienda ade­

cuado al clima. 

-Materiales t~rmicos 

-Adecuada orientación, ven-

tllaclón e llumlnación. 

-Cimentación adecuada. 
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tro de la casa. 

-lnstalact6n de tinacos. 

-Instalación de aleros -

-Ampliación de venta--

nas. 

-Tramitación y cobro -

de los servidos gara~ 

tiza dos en el. 

-Seguro contra slnies­

. tros. 



Privacidad 

-Estructuras resistentes 

-Extintores en edificios 

-Rejas en ventanas 

-Régimen de tenencia seguro 

-Cambio de puertas 

Chapas. 

-1 nstalaci6n de protec­

ción en ventanas. 

-Construcción de bar-

das o rejas. 

-Obtener contratos de 

compraventa con re-­

serva de dominio. 

-Oeflnicfón y orientación ade- -Levantar bardas. 

cuada de (os espacios íntimos. -Colocar cortinas. 

-Adecuada ubicación y orienta-

ción de ventanas y patios. 

Dentro del programa financiero de Interés social existen algunos fideicomi­

sos que brindan apoyo para su operación como: 

-El Fondo Nacional de Habitación Popular (FONHAPOJ. es un organismo -­

de servicio y apoyo a Ja vivienda popular además brinda orientación y -­

asesoría en el ramo, proporciona vivienda para la población de ingresos -

bajos ( l .S veces Salarlo Mrnlmo} y promueve Ja autoconstrucción. 

El Banco de México fija trimestralmente los precios máximos de la vivienda 

de interés sodal y el rango de los Ingresos de los sollcitantes, ayudándose pa-
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ra esto en la zonificación d~ la república teniendo como base valor de tierra, -

costo de construcción y nivel de ingresos de la población y tomando en consld!, 

ración las variaciones del Indice Nacional del Costo de Edificación de ta Vivien­

da de Interés Social. 

El crédito para vivienda media y residencial y para la construcción espe-­

cializada opera sujeto a las condiciones de su mercado, mismas que se han vis­

to afectadas a consecuencia de la situación económica del país. 

Mientras el costo de la vivienda de Interés social subió de 2.9 a 18 millo­

nes de pesos en un año, además de que las obligaciones del pago mensual del -

Inmueble, del predlal, del seguro de vida y daño, de las cuotas de mantenlml-­

ento en los 11 condomlnlos vecinales" ascendieron a 200,000 pesos mensuales en -

1987. !sol 

Las posibilidades de acceso a este renglón crediticio se han reducido por 

el alto costo del dinero y por los Insuficientes recursos destinados al mismo. 

Con un déílcit de 5 millones de viviendas en todo el país, el Estado apli­

ca apenas el 3t del Producto Interno Bruto a los programas habttaclonales, de 

los cuales en la últlma década, han quedado marginados en especial los secta- -

res de Ingresos medios. La pérdida de poder adquisitivo les ha impedido acc! 

der a los mecanismos financieros existentes, y tampoco encuentran cabida en -

(80) ibidem., p.13 
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los planes de vivienda de Interés social que realizan los organismos oficiales. -

(81) 

Una vez analizada la problemática habltac:lonal existente en la Ciudad de -

México, es Importante que hablemos de las posibles propuestas de solución que 

damos al problema, siendo estas las siguientes: 

1.- La descentralización de las empresas públicas y privadas lo cual pro­

vocaría una desconcentración de personas. 

2.- Incentivos a los inversionistas de tipo fiscal para fomentar Ja lnver- -

sión en construcción de viviendas que permitan a las clases mayorita­

rias adquirir una casa habitación o en su caso, arrendarlas con ren-­

tas de acuerdo a sus posibilidades. 

(81)~. 
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CONCLUSIONES 

A través del tiempo en el Distrito Federal, el concepto de arrendamiento -

ha evolucionado, encontrándose en la época Prehispánica dentro de la figura 

del calpulli, sin que tuviera autonomía propia. En la ~poca colonial aparece -

con una regulac16n definida, pero, tratando el régimen de trabajo o prestación 

de servicios como arrendamiento. Es hasta la aparición del Código Civil de - -

1870 que separa al contrato de arrendamiento del régimen de trabajo o presta-­

cl6n de servicios. 

El crecimiento demográfico en el Distrito Federal ha provocado escasez de 

vivienda en arrendamiento y por ende un problema para el gobierno local. 

Las leyes que se han emitido para resolverlo fueron en un principio una -

solución pero las consecuencias a futuro han sido desastrozas; este es el caso -

de los decretos de congelacl6n de rentas, mismas que no solo han creado vlvie!!_ 

das poco dignas para un ser humano, sino también han causado la destrucción 

de edificios históricos. 

Es necesario que, para crear leyes, no sólo en materia de arrendamiento, 

hubiera una verdadera consulta popular haciendo un estudio minucioso de la m! 

terla. 

Las leyes que se emiten para proteger al Inquilino y la actitud que toman 

los ¡ueces· de arrendamiento, hace que los propietarios de bienes inmuebles ya -
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no quieran rentarlos y menos destinarlos a casa-habitación. 

La duración de un juicio de arrendamiento es tan largo, que obviamente -

crea inquilinos morosos e lncumplldores del contrato de arrendamiento, ya que 

saben que pueden vivir con una misma renta el tiempo que dure el juicio. 

Para que la duración de un juicio no fuera excesiva es necesario fo sigule~ 

te: 

lo.- El puesto de Juez de arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal 

debe ocuparlo aquél que haya resultado aprobado en el exámen de oposición - -

respectivo, sin que el Presidente del Tribunal de Justicia o los Magistrados in­

tervengan señalando o nombrando para ese puesto personas que no hayan apro­

bado ese examen o que simplemente no hayan estado nunca dentro de la materia. 

lo.- En un juicio de terminación de contrato de arrendamiento, la nolifica­

cioó que se hace al inquilino con ~os meses de anticipación, para hacerle saber 

que es el deseo del arrendador de dar por terminado el contrato de arrenda- -

miento es excesivo y debería dejarse al arbitrio de las partes el pactar un tiem­

po menor. Por lo 'que el artículo 2478 del Código Civil actual no debería ser -­

de orden público. 

3o.- No permitir que los abogados abusaran de la prueba pericial en los -

juicios de arrendamiento limitándolos al admitir la misma, de la siguiente manera: 
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3, 1.- SI en el término de cuarenta y ocho horas no presenta"ra al perito 

que nombró de su parte a protestar y a aceptar el cargo que se le confiere y 

no manifestó que no lo puede presentar BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD,­

se le dejara de recibir dicha prueba por falta de Interés jurídico. 

3.2.- SI manifestare que no lo puede presentar y que el Juzgado lo tiene 

que requer.lr para ese efecto y no lo aceptara y protestara en el término de -

cuarenta y ocho horas se le nombre perito en rebeldía apercibiendo al oferente 

de la prueba para que en el término de tres días exhiba el importe de los hon!:!, 

rarlos de dicho perito y si no lo hace se le deje de recibir dicha prueba por -­

falta de Interés jurídico, 

3.3.- 51 los dictámenes periciales resultan contrarios obligar a ambas par­

tes 'exhibir dentro del término de tres días la mitad del Importe de los honora­

rios del perito tercero en discordia, y si no lo exhibiere la parte oferente de -

la prueba se le Impongan multas sin perjuicio que se le deje de recibir dicha -

prueba. 

qo.- Se debe de suprimir la facultad que tiene la Procuraduría Federal del 

Consumidor de conocer de asuntos de arrendamiento, ya que para ello existen -

los Ju.zgados especiales en esa materia. 

El problema del arrendamiento no sería tan grave si no hubiera tanta gen- . 

te, mismo que se resolvería descentralizando las empresas y ciertas Secretarías 

de Estado como la de Pesca, mismas que deberían encontrarse fuera del Distri­

to Federal, 
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Realmente con esta investigacl6n se ha querido conscientizar a los lectores 

de la misma a evitar que la vivienda en ~rrendamlento desaparezca, ya que es 

el medio para vivir dignamente de aquellas personas o familias que no tienen m~ 

nera de adquirir un condominio, casa o terreno por no estar al alcance de sus 

posibilidades. 
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