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I N T R o o u e e I o N 

. 
Al iniciar el desarrollo del presente t".í:·abajo de Tesis, .nos hemos 

remontado c¿,~o an~ecedentes historicos del.c6ntrató de arrenda~-
;, .. - . . ' .. . . . -

miento' a las(:t~es épocas rn~s importantei; ieri 'el ambit() del :de re-::-
. ch~ i Roma t Francia y el: desarrollado/ eri . nUestro' pa.1'.s en' la Seguri_ 

da Mitá"d deÍ':si~l6 :x:f'x, · .. apoitando l~s d:Í.sp6~.i..cfones Juiídic~s .,. 

de la~ iegi~1a:ci:i.~nes aplidables a ia~· épocas ~l~didas~· tcia~s .··~ -

ellas que ~·an ~~percutido ~nj~· iegislaci6n que· ictualmente vive 

nuestro .País 

Continuando co~ el 'aesar~ollo del presente tema, .. se manÜiesta y 

expresa de}ltlanera concréta la evóiuci6n jurídica.,que ha sufrido

el .. contrato'.d~a.r7ena.jfnierito.a.·ici .. 1atgo delpresente •• Úglo, 
atravez•del··~náii'sis i6~i~o'·juddico de las reformas que. se han

~fectuado\arc6cii~o c{,/ii ·pa;_.a ~1 o.istrito Fed~ral c1é 1928; ·· . ' .. · . - ·-- . . . ,· ·. . '• .. 

Se finaliza el presente trabajo con propuestas que. se consideran 

como beneffoas ·.para .1a regulaci6n del citado co~tr~to de ~rr~n-
damiento esp~ciHc~ndo el 'método más ad~uc~do en el d~sarrollo -
de la aplfoacit5n de la legi~lacl6n~ a. la fi~ur~- ju;!di~a del - ~
arrendamiento.· 



CAPITULO I 

ANTECEDENTES·. HISTORICOS ·.··DEL•. ARRENDAMIEN.TO 

Al hablar de ilos a?'l.t:~c~'dentes· his~6r.Í.cos del contrato de• 

:~:::~:::~~~~~:~~~t: :t~:~~:·~!=i~~~~¡~~t~r~~::~=f~~~:~·:~~:= 
trato de. arr~?'l.a~~i~?'l.t~· ~~al.izado.· y est~dÚdc(en ·b~arito a .sus. for-.-

; . ·. '- .- . . . . '. ", --. . - , : . ' . ' ~ .': ' . .- ; . ' ' : ' 

mas, causas de terminaci6n y partes que en él interv1eneri. 

A) ROMA 

El Derecho Romano lo podemos concebir.como la cuna del '

derecho en México·, pues eh ~sta etapa de la historia deJ.' homb~e, -

es donde. tielle 'su apogeo el rier'echo Civil 'y .bon él: ·1a..crea'~i6~ de

innumerabl:es_/~iguras jur!dicás qu~rllegán: hait~· nhe5Ü·o''a~r:e6ho·•c~· 
mo lo es ei caso del ;.~:r'i~?'l.damie_rit~·, oh,)eto del pre:.. 

sen te 

En. Roma ~J.· a~reridamierito era como todo derecho' .s6lo - -
disfrute de los ~omb;~s·/J.:i.b,res, es de~ir; ele quienes 116 eran escla 

vos o bien que no estuvieran' sújefos a Fa.tri.a Potestad. 
' ' - < • • ; '. - ._ ' ._. • '~ • : ,-_· - ' • • • 

. ' . _·, .. : 

En .est~l~~poca rC>s~ratadistas romano~ definian al contra 

to. de arre~damieri t~ de l~ siguientes manera: 
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' . 

"El arrendatniento es eL contté:l.t6 consensuai por el que -
a cambio de un.,; merced o rem¿neracitsn, ll~ 'su jet() ,se obÜga a pro-
curar a otro· eL usoo.el'~so.·y disfi~tE?·de ·una cosa 'Íocatio conduc
tio rerum o a prés~nt~~íe'' d~t~;~iri~a6·~-~~r.~icios:- focati'(); é()nauctio 

. . . . " . . . : (1) 
operarum, o a realizaríé -úria :obra' ióC:atio i::bhaú~ti'o ÓpeZ. iS". 

-,-: '.'·(~'.'._, . f.··::-_~;·:,. __ .,_,.:_··.: ··''<_.'_ ·':1_:~' ·"'";_:,; 
. . • -;"":: -,.:,: '.: - : ~:·.~ ~ • . ' . ' - ' . ,, r 

.. :.: : '· _:~.:·~; ~--~:- :_' :·· . 
. . -~·'. >-.º<··- - ,· ···-,";·::/· --_.<:_-~; 
. ... -~·:,,,: . .-: ... ·;--· 

De lo 'anferi6r:Aodemos; establecer q~e en el De_rechó Ro-
mano se conocie~?~ :t{~·5·;~i~~i-~a~)r:i~Z:e~aá~.i.~~~o: a) El que recae sQ_ 

::e 1:o;::~¡:~~~¿iq·~= '[~~~~~:f-~frl~~~-it~tfa~º- y; cl El que recae .pa-
. ;(:; .-- . . --~ '.~ ·:·.~} 

.':_-·.·;,:. 

a) 

::~.~~Bºt;~ºi~~tf 5~if~~:tfo~_:d._:_···º~-~e~mls;tf~i:etmm::p:o:~:ee dnÍ~nq::u~~e:~e:s_e_:t·_ me:_····~---·---· ~ú···- :l._._~t;i:im~._:~0-~-·-·n·ec:s __ ( :te:u;

1

_; __ _ 

ri6dica en' diner'o>duran i:e. 
. . ' 

viera en ei goce ._d~ 'ai'C:ha >c6ia, según se desprende d~ 'ió señalado-
por el autor GiÚermoiF16~ris .Margadant al decir' :e 

. '·->· /:>··.:. 

·· __ ·"El. arre~d~m{~~~º ci6cati~~onducti~ rei?únd; -~'.;,~trato._::__ 
por el· cual el i~~~i:c;¿:se,'obliga proporé.fol1a{ él oi:ri:t/pei-sona ,· --
el conductoi;, 1Ú ~O~~ ,t~;n~i)i~l;··de 'cds~' Ao consun;Íbl~ ,· a cambio 

.. ~ .·_ ·: . 

. :·'~-· 

(1) Igles'ias', Juan. "Derecho Romano'', Editoriál Reus, Ga. Edición, 
Barcelona España 1979; Pag; 426. 
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de una remuneraci6n periodica en dinero". , ( 2) 

cabe hacer'm~nci6n1·. que;ios bienes· objeto. del présente 
contrato lo'.:eran . ~nlcame~~~· ~q'uella~·· q~e' ~~ · fu~r~r; C::~ris~ni:lbi~.S /y-a

que de. seii6: asr,'.es.te:'con;~~t!): c~~eó~~!él de ./~~i~t-enci~>ya:ql.le si ~ 
bien··es·cierto el Objeto material del.m1s1n~ '1;_~.~f!~ dnicall1e11tepu
ro go~e té~poréli .de. -~~-e: til~ri( iJ'.. que' ~~:~~ala con lo que expresa el 

maestro GuiÚerDio Flor is Margadant ai decir: · 

"La'· 1ocatio,conductio re~umno podía· ten'er. por· obje.to -

sino bienes no ~-onsumibles .- Aquell~s ~uy~ d~stirio nOr¡nal 'fuéÍ:e el - . 

ser con.Sumid:;'s no ;p¡;d!an cOristi tui~;- q_6g1c~:~~~t~; obj~to material -

.de un contr~tC>q~e'no' permit!a.n{ás que-u~ goce· .. temporal; btrofequi 
si to er~ qÜe ~l t ()bj,etó se hÚl~r~ ~ri -~l corn~r~io: El pre do ·aeÍ . -

arreridamierito; a~ti!a ,<::8ns:i.~tir ~n .ofo'ero' ci~t:~flTii~ado.·.' ira~'6n~ble y -
serio". (3) > 

Atendiend~p6r cuantO hace.al.contrato de arrendamiento -
de cosas el ma~s·t;:'~() Iglesias señala: . 

"El arref.i'Clani'lent6''de~éo:s'.as ;.crea. un vínculo personal, por

virtud del·cúar puede :exigir el arrendatario (conductor) el uso o - . 

el uso y dis;fruté;·a~ a~~é11as en ta!1t'o' pesa. sobre él la obligaci6n
de pagar ia. ~ei6e~ con~enida ' (merces )". ( 4 ) 

(2) 

(3) 
(4) 

Flori's. í '·Margadant S. Guillermo, ''El D~~echo :Privado 
EditoriaLEsfinge, S.A. M~xicO .1982, Pág. 410. 
Flor is Margadant, Guillermo Op •. ·Cit. Pág~ 412; 
Iglesias, Juan Op. Cit. Piíg. 427: ·. 

Romano", -
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Ahora bien, hasta estos ~omentos podemos establecer que -
en este tipo de contrato de arrend~mientC>, p~rti~ipa~ dos perscmas 

llamadas parte~; La primera· d«:!no.minad~ -Locatario~ ·qul.en es la quri-

::F:E~·::t¡~1:d~f,"i~~~;~~:!~!íf ~~~i~~~~~!rH;]~t~~a~~:r~i~:~ 
un precie) cierto y' determinado; por ii/t:~ri~6-'es ~~- ~o~si~~~aC:i6l1 -
analizar· por separado tanto las obÍiga~'i~n~s d~ dichaS pártes como 
las causas de terminaci6n del Citado ··(;~ritr~to. 

' ·., ,, 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

o 
.(Lo8ÁTOR) 

·. . . . . ' . . 

1.- Entregar al arrend~~a:i:io (Conductor) la cosa arrenda-
da. 

2.•"." Otorg~r a.i ,corÍduct<?_r (Arrendatario) el uso y goce de 
la cosa duranté:e1 t:iempo estipi.Úád"a por el contrato~ es de~Ú~ no

debe pon~r, ob~tic\lib Ú~fi.in~ :Pá~a<~u13. se ~ealiCe· el< uso y• di.~frut~ ~ 
.. 

3 ·'." El ai~enda~C>r (i,~-c~:or) responde.~~~ '.la': eviccÚ¡fr 'ae la.·. 
cosa arrendad~--~- ¿~t:o ª~~·:que J¿ando .e1 · '¿t;:¡~t:ó d~l., .·a:rreAdamienta··· tu-. 

:!e;:~·~:n!·~::·~~t!~i~~-;·lZ~~s~::ed:~u~::t:~t:r:ett!i~·r~~;l~~bi~~!~:l~·-. 
·. , . . "" :>. ·, ~' . ,,, .. · . ' 

precio. a cambio del: llSO y disfrute otorgado e inclusivela Sllsperi:._';_ . 
si6n del pago .durante el tiempo en que el arre~datari6 ·,no;'~u'd.iere -
disponer el ol:>:ieto del contr'ato. . .· ··' .. · ·. . . . 
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4.- El arrendador debe realizar las reparaciones necesa
rias para el uso y disfr~te de la cosa arrendada. 

OBLIGACIONES DEL ~RRENDATARIO O 

. (CONDUCTOR) 

1.- La princi.paLla:~constituye la de pagar las inerées, -

;c~u~;a. n: nd:o~::e.:l: ...•.. ~ .•. ·.;p:r~:e•;<c:i.:o~;• ...•. 'p::ªt·:c~:t;;azd~eo>~.······.fs •. ¡,~e:: .. ~.·.········'·h~:a
1

~~c·~i~:a;~ .•.. me~pn1~ .•. •.::~f :u~n
1

~c.~1i~6'. :n::.~·····~· .. ::dee1:!~fütl~~~f :~:~::~: . 
ia~·ga:~·~ridiá:~. q\;e:-:-

se obtuvieron ~n Ú C::osech~·,a~. un pr~dio": segtin. l~> e~t~bl~~~ el _..; 
maestro Eu~~ne' PéÚ f, al ~efia.iar: 

"El arrenáa'tario · tiene que pagar eil. precio: convenido, -
. ' ,. ' ' . '.· ' .<'' ," · .. •' ·,: 

merces, y debe, como el· comprador; tranferir su propiedad .·al:..; ..;_ 
arrendador. Pero la merces :no COflSiste en.un precio Íi~icci, paga
dero en ~na sola vez p~ra t:.C>d~ 'ia ,d~~a~i6I1 'aéi Xriie¡;do~ H~llase'."' 
derivada en una serie de prestaciones peri.6dicas,•cacia una de las 

::=!~:~::::~::<::¡:;: ¡¡:;t~~E~~~~~:~id~J!t~~~~:~~f :i~~;~:.= 
cos arrendada, cesa. de deberla .. desde el' d!aen que eL di.sfí:iite se 
ha hecho imposible slJ"l c~lp~''.suia; •~]_~{~no t ... 9 > G, D e'6~ > P;;rtlo . 
tanto, cuando.el co1c>n6·d.~· 'un fundo ~ural ha·te~idd ~a!a: c6~e~lia
por caso fortuito ~ fuerzá mayor·, tiene de'rechc a una' rédubc16ri -
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del alquiler del año, salvo compensaci6n con las anulidades siguie~ 
'' '-· ' - ' '• ' ( 5) 

tes, si hay un excedente de, cosechas"; 

. ' .. , . 

· _ ~~r • 10 q~e ~1 r~spe~t:o ~C,lllo; ~bliga,(:i~~- ~dricipal _del arre!?_ 

damiento _el MáE!stfo Gí.i'fú;rill~ '.F. :M_argadant mal1ifÍ.est:a: 
;, ., . :·/·.'.:-,,· ::;~·.', . . -·,.-,:,.-; . :~.··~·:· :~··:·.· . . ':'.'.·._ -~· __ ,·, . ~· . . ··.: . ".. . ' ' \ 

>· ' '-":,;:;: .;._: :- .)<' .. :.'/.: .;·:·:~·j~':·-~.::,/·~· , . 

. . . · "Pá9ar iafre~t,¡, sályo acu:rdO eii coDúario¡ é~t: s~ pa--

::::::i~ittf ~~i[.~~If~~i~!f J:f ~;~!~~~~~~1~:~f t~~if :~~:~:Jt::·:E:~ 
taci6n o ·ai~~~";~nti-~~~:icí~~i~fi ~ie'&~a-~f 'f6f~ de1 .-c1ih~~c;.<~Tiá~ pár~ 
tes no ha,bian 6<:;¡,~~~.iciÓ lo contrario'.'_: "' : 

. ·- .- . ; .. ~~-

.,: 

- 2. '- ¿¿,nsef~~i---Ú-. cosa que de ~~ue;rdo c:on -su /mi~~raleza -se 

di6 -para arrelld.amie~-t:o····c'a{emb' __ -__ ~-J.: daerc_-----·e~:rl\_-d·,qe:-Ús/t.3 ----:J.~-·n~o~:; cosa·- deber!él.idÉ!' utilizarse 
para lo ~o~v~1Ü~_6 sin las cosas> 

·.··,t ·.· .. ,'{:::·:~.:. / >:(,: :· 

3 ~ - El arreridataiio (~onduCtor ¡ respond~iá '~or iris daños
que debidó a< su --~uiba:~ Ocasionen ;_a i'~ ó6~a ~b]et~ a~ ~r~~A'a~m.i~nt(); 

::~··: 

""·.· -'-::=~-:~·~~.~-.: -.. ··· _:, _:,;..,_._:_-:,-- ' ' 

-._4. :.;·El. af'renda~a}{b, ·•ccondÜct~~-) 'aeb~r.§ re~tltu'ir.''la - cosa-

en el. pláz(). c~nv~nido,., salvo de.t~~eyeric\dó efplazo' aéifarreridamien 

::n:;:-~ ~=!~{~liti~~!ª:~:-i6~~i~~:~~~;~f ir;.~:Y~~--~~-i:i;'.~tt~~gti·t·~•~·::~ e:-=-
( 5) 

(6) 

,:• ---:;• • ;' ! -<~~¡e'-. • .- ' ", ', ';'.,¡ '.,, ·:·;:.:_--, :;··,:_,,: '; , 
,.¡~·.;.:~,,;:y.,-· ·-·,:>:i,,. ,· .. ,' .... --: ·.:·':(: :·~:(::·:·/_/-." 

Pet:it, _ E~~~ne/ _ ,;Der~~h; ·~c;1n.~ri~; .. ,~~~{~C:»~i~i _c_ardenas Edit~r y -
Distribuidor ,/Méxicano 1993, _· Pág;. 384 :• : > -•·-•- -
Flor is Margadant:s~ Guillermo op: cit:éP!l.g. -413. 
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~4cita reconduccic'.5n "Relocatio.Tacita",o~ea la reconducci6n tácita. 

A lo cual el. maestro Guillermo F. Margadant expresa: 

. . 

"Una figurá especial' era la reloc.atio tacita. Cuando termi 

naba el plazo previsto en 'el 'Óol1tiato, ; las:· p'.irtes continuaban com

porUndose como si el a~ntr~to e~~u\';i.erél todavr.:i. ~n vigor, éste se -
ten!a por prorrog~d;' :en' i.:i.s ···niiirlia~.' 6dndÍcio~~s; •pero sin· plazo deter 

minado hasta que ·~n'a.de"l~s J.~;t~~/ rnarilfest.:lse'·su d~seo de terminar= 
la relaci6n de arren~á:lni~~tti•;. :(7 )' :' . > · .. ' 

Y por ló •que al respecto la m.:Í.estra Sara· .Bialostoski se--· 

ñala: 

. ' . - .. . 

"La relocatio tácita se da cuando ter~iná el plazo del -

contrato de'. arre~dami~nto ,; pero l~s part'~s coritil1uari obrarido como -

si aGn estuvie;;,a vi~ente, entonces~. se considera ·p~OÚogá.dc) bajo -

las mismas co'ridiciohes": ( 8 > ,. 

Por:•lo· tantO' de lÓ anterior podemos concluir. que se deri

van como requÚitosesc:ncial~s en la~el~bra~i6ndeeste contrato
lo siguient~:. ,· Ú El ~onsenti~i~~to entre. Locator y C()r¡d~ctor,. que-" 

era el de consentir en<l~s :6bli'gaciones reciprocas; el primero el -

(7) 
(8) 

:'\\:··' 
~-- ·.' 
., ·, 

rbidem; '¡?,ág :•' 414 .· . ' 
Bialós toski; .·Sara; · ·~.,,o,..e_r_e""· c~h""o--'R"'"'o'-'m=a::.;n_;:;_o" Editorial Pág. 6a . Ed ici6n, 

·México 19?3; Mg.·: '138/. 
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4e entregar la cosa con el uso y :goce temporal '.de .. la misma y el -

segu;,d6'a'pagar unpr.,;ci~d.,;termfo~do y ha de~olverla en el plazo 

convenidoi,2> ·:El:obj~to i:mismo.qUé·'deb!~/C:<Jnsis.tir.-•en bienes no -

~:::1:~B~~;~~t1~t~ri~f l~~f ~~i~~~i[~i~~~~f :~:::!·::~:::;::::~: 
di~r~n'o qÜ~: ~~·t:~viéari', sujétos/aGP.itria' P~t·~~Úd, mejor llamadas 

hombres libres. 
' ' 

CAUSAS DE TERMINACION DEL:coNTRATO DE 

ARRENDAMIENTO 'CUANDO REC~ SÓBRE CO

SAS (LOCATIO. CONDUCTIO RERUM). 

1.- Cuando el término del plazo convenido Fenece· para -

lo cual el arrendador deberá manifestar en' fo~ma tácita. o expresa 

su deseo de no continuar con el.a~renclamiento y encaso de qú~ el 

arrendatario 'no deso~upe y entrega.;e ~l ()bjeto del contrato', se -
:·'·,·.,.: .··· 

procedería atravez de la autoridad judicial. 

2.- .El segundo .supuesto de ,terminaci6n lo constituyen el 

hecho ae que Ja cosa arrendada sé extinga>O-aeje de existir. 

3 .- Él hecho d~ q~é ambas partes manifiesten su deseo de 
dar por concluido ~i cont~~t.6 •,de arrendamiento. 



.4 .- Cuando el objeto del contrato sea presa de un abuso . ' . ., .·. .· . . . -
en su uso o bien se haya deterior'ado la. cosa, asiniismocuando el 

arrendador quiera ocupal:' la cosa ~rrendada parahabitaci6n, o - -

bien por pagar 

.·' : ,., . -. 

. ·S.~ I~~umplin;iento en~relac,i6~ c;:1:m el' pago de la renta, 

durante dos: años:·: 

6.~ La necesidad que t~viera el mismo propietarió de -

usar el objeto arrendado. 

:b> Contrato de arrendamiento que recae sobre un 'trabajo. 

Este contratocd~llomina;d~ LO~ATIO·C~NDUCTIQ .()PER1\I~UM1: era 

aquel por medio clei cüaiuná per~ona 'denominada iocATOR'd ARRENDA-

:::.::~:~:~:;~!~i:~~~~=~E:~:1;rt~:t:~~:i:!~p;~;s~~~~~~~~~a¡::~; 
el citado contráto. 

~ . . 

De lo ánter.i.or algunos autores ~efinen .el .citado ~ontra-
to de la ·_sigui'en't:.~ ·<:- ··•.-: .:.:·.:;.,, =:\'•·-·· 

"Este co;trato consiste en la pr~staci611 :~emJ~erada del,

trabajo, como en el caso del jornal~rC> o deÍ sirvi.e-~~·~· dbmé~tico;-
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por lo demás s6lo. se aplica .a los trabajos iliber.ales, ·o sea,. a los 

servicids ... de ·.orden. infeZ:.ior, a. los_ ~ue. 13~1.e~ .· pu~d~ fij~r. un pre-
cio .. Los .operae liberates ,·,servicios ,prCl.fésionaies.,: excll1!an·. tdda

tesaci6n · ~~ono~ka.:YJ so10 ªE7b~~ ;:ºrt9en: ~<ios'..iió~o~a_rr~~ o ·~tinera ·•-
que en el' Í:mpei-io'.se •reclaínabari por vfa de •extraor~tnái:ia c()gni:-.:.-
tio". 19 )' ....... <:···· ··::·:;·Y:ii'·~.; 

. ·~,: 

"El•contratCl de :~~ab~]b~ ·io~áÚ-c6na'hctio oprarl1m es - · -
, . . - . :·.-, ._. , . <},; .• :·. :·:-._.'.->~<·-:. ~\~~,- : :·<~;, ->".' ·~<r :::·e:,:: .. ;.-.~·'-:. .. ··_ .. ::'.,,'.·.'>.~·::-:-.:.·>·-·--.:'>.· ... ::'·:: , ._,-,;, .. :- ''·>. -_ . 

aquel por. eLcl1al él .·roc~tor sei'oblig~ él\proporcioná~·aúnpatr6n ;-

el conducté>r;~s~s··¿~z:tib'i¿;~·:~~~~·~n~~e{;a~r~'~t~;ú~:ari,(fa~)Inpo, a - -
cambio de ci~rt~; re~u'ller.ici.'61'1 peri6dica •én•dinero" ;' ., 

-; ' : . ~ • ·. -.·.:' ~ -·' ':.e . 
~ _·, . -

•.•I.o~~áfa~. (J.o6áfi~> de servicid:.- contr~it:o' Co.sensuái 

~e~~ª:::ª e.~•.• :::~:~U.~tAZi~::~~:i:¿:s <se··~tiii'g~ .servicio 

- : _, 

·- .... · ·.:.· 

~or\();qJ~ pode~o~ ~'stablec~~ que .~Úe" tip~ de '.~oriÚ~to -

::r~~:::::1~ti~~[~~1f ;gz¡~~~t~g:::f ·;g~~;:~1~i~r;~~~f m¡:;~::; 
y liberales los •pri~-eros'"éo'risist!~~ en fraoa:icis puráínente domésti--

cos, y. !Os segundos en trab~jos de indo le ~rofesionái. . 

(9) Ibídem 
(10) Flciris Margadant S. Guillermo. Op. Cit. Pág. 411. 
(11) Palomar de Miguel, Juan, "Diccionario para Juristas" Mayo Edi

ciones s. de R.L; México 1981. Pág. 801. 
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Y que al respecto el maestro Eugene Petit Confirma al -
decir: 

"H~y locaÜo operarum cuando el locator, en vez de pr~
curar el disfrute·al conductor de una cosa p~~ la que led~b~.la;-

' . . -~ . ' . . - ' . . ' - ' -

merces, le presta servicios determinados~ Todós los servid.os no~ 
podíán ~e~ {g~~i~ente .; 6hjetp -de. ·lo'c.~~i6n ... #ay, ~ue· ~~diuÚ ,lc)s · que 
es diftcú v~.iu~r ~n ciin~.rC>> i( este;:ntfutJro; c'o:rrespon~en las opei-

~:: · tt::~:t:~~i:ttr~~~~!;r:~f :~:1~~íZs~t~i~~t~~~~~::t:·~tt1º::;~~¿: 
metras,, ..•. méafo()s /abogadós .. yiotros mhchos ··~e''á'dmite '.···. si,n <:mhargo, -· 

:::ª e~:i:•~:~:.~:+t:;t.~·~~~·~:~í~·~··~·t~i:cet.i!~::~~:ir~tt~i~I=~-~;g:~~~·~ ~ ~-· 
una cognit:i.~ extrab'rciiriari.a '.'. ( 12 ) . · .. · . . . . 

. ' -· 

E~ ~sí; que al·h~bÚr de fas ·\,'b'li~a~iónes 'd~ · l¡;¡s par-
tes .en este tipo ele cohtrat:;; l?ocie~cisf e~table~~~; ios. ~iguientes: 

obligaciones :del 'Ai-re~~~dpr ~-ti.ocA'!'ORI 
·>~~ '; ;:: -.~ ,- - ,,-

1. - Prestai; el· sei~ih{~ en lCl f~rin~ y_ términos indicados 
. ,,··;::,· ,-· ' 

por e 1 CONDUCTOR~! · :•'· ;: -.Y:··--~ ._-_ ¡ . ··• 

2. - C~~~l{; :6bn,,~-i~h~ p;~_s. taci6n 
''" ·.·.;- ¡;'_' 

el plazo 'de ·.vigencia dei éohtrafo.'' 
de ~ervicios durahte-

• - _;- '. __ --= .-- -· ':~·. ~ ' •• :,:~;'_;;· 

(12) PeÜt, Eugene; '"Derecho Ro,rnanoi•,· Editorial Cardenas, Editor
y Distribuidor,.México 1993. Pág. 384. 
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. . 
; ' 

3.- Respond~r del r~sultadode dfoha. prestación de servi-

cios. Obligaéiones del Arrendatario (CONDU~TOR) · · 

- < ,.· 

4.-La prin6ipal y ahí.e~ obligaci6nerael de cubrir al;.. 

LOCATOR .su rellluherad6n'ec;~61lli~a~ por la p~~staci6n de sus servi

cios. 

- _: -:: 

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO · 

CUANDO RECAE SOBRE UN TRABAJO (LOCATIO CONDUCTIO 

OPERARUM). 

1.- Por termino del plazo convenido entre las partes. 

2. - Por muerte .de al~un~·~ ''ae las'. partes. 

3. - El hecho de~qJ~ a.~ba~ parte~; lll~nÚiest'en su deseo de 

dar poi con.6iutc1? ,el': citado cOntratci: . 

4.- las partes a cualquiera 

·~bntraíd~s ~ 

e) Contrate/de arrenda~iento. que recae sobre la realiza-
•. ::·· .l·· ,· -· 

ci6n de una determinada 

·: ,-' ' 
-·-.. ·· . 

A este contrato se le de~ornil1aba LocATIÓ CONDUCTIO OPE

RIS; era aqu~~ por>~ecliO, d~l c,~af''~.n~ :'pé?J:~ona' llamá_~a, L9CATOR 6 ~ 
ARRENDADOR reálizarle, cierta ºcii:>raí ,mediante 'el pago:de Uri precfo

determinado; mismo que algu~os. a~\:ore~ 'iC> aéf in'~n d~- la, ~iguiente 
manera:. 
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"Hay .locatio operis cuan.do el que presta sus servicios -

recibe de ·la otra pa.rt.~. tradición de.' una. cosa sobre la que. tiene -

que. realizar su :t.?:al:>a.j,6. As!ÍttcTi~io entreg~ ·~ :t1n; obr~~o.i.ina joya .. ;.. · 

~~~~~~;;:~;~f ~~!~f f ;;:~;~t1~i~ilf f iiit!~!füt;~~[~~t~i;~~fü~~ 
catar ·al. que entrega:;1a ccisa1 .qui locat:opus :faciendll:ll\1.".Y:conduc-,_

tor al que debe E!:iecutar el trabaj6. C::on'.est~ rE!s~ii::a.;que· és ·el 

locator qÜi~n pa.ga ia. merces y el conductor: quiE!n rec.i.be~··. ( 13 ) 

. •. • . . . . .. ·..... ._: ..•.. : > - .•.. • · .. _·· ... • .. -

"El contrato de obra, loc.at:i.o-conductiO operis es aquel

por el cual el conductor se obÜga a reaiiz.a.r''. c.i'.erfas obras para -
el locafor, mediante el pago ~e Ur~~.rE!Ci() , .(l 4 )• 

,_ -· ·. ,.--., ·. 

"Loca.citsn u'oc~t.i.~) de ob:X::a ~ - Contra\cí .consensual en vir

tud del cual una,. de las l?a.rte~ -~~úmé~·:1a 'oblig~ci~l'l-:de ·efectuar Una 

obra determiriada,_ porencargode la~ótra; yés'ta se:co111promete a --
pagar un préc<Í.'o (15) 

Ahora bien, cabe hacer .mención. que este tipo decontrato
se distirigufadel' anterior en·cuanto a su objeto, rnis~o qüe.consis

tía, hablarido de_l: contrato de obra en la realización de una ob~a, -

(13) Petit, Eugel'le, Op. Cit. ~lg. 388. 
(14) Floris Margadant S. Guillermo, Op. Cit. Plg. 411. 
(15) Palomar de Miguel, Juan, Opl. Cit. Plg. 801. 
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es decir, en la construcci6n material de una cosa, y'el segundo en 

la prestaci6n de un servicio. 

ObÜgacionesa,ei arrendador (LOCATOR) 

. . . . . ' . 

1. - Encargaba Y coio~aba la obra~ 

2. - Respo~der 'de•· i~s >vid iris del, material. e~tregado al -
CONDUCTOR: p~r~ ;i'~ ;;~1'iza'ci6~ de: l~ obra . 

.... _, .:/;~: .. ::;,,:_:. '.;' .... "' 

3. - Pagar··~'! coridÜbt:ó; ~rii. la ~~~fi~a9i6n de su· obra • 
. , ... :'. . ; ~ ~ : ,, :-~ : .-- .... -. · -, : ,:_: · 

-~,~:.·~ ~--·' •· 

i. - Ejecllt1ar la ·e>t,f~· eñ'~(,menaadél;;pür e1 LocAToR;. 
"¡·, 

,· 
2. - Responder }e~ lo's 'actos. de las persona.:; que ocupaba en 

la obra. 

3. ".'" Responder por el C:Umpiimientó de la terminación de. -

la obra en el térinirio·;eñ.Üaa~. 
'-,. 

-. '. ' - '· -· .··.; 

De todo lo expuesto . podemos determiriar ·que el Derecho Ro.-

mano en su totaÜdad, habland~ en materi'a c:Ié ~rrendami.ento conte~-
plaba desde su época histórica cue~Í:iones muy i~portantes que han -
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venido trascendiendo hasta nuestros días con algunas variantes, 

mismos que se haran constar en los c~pftulos posteriores de esta -

tesis. 

B) FRANCIA 

En Francia ya desde el. año de 1804. se contemplaba el con 

trato de a~rendaIÍl:Í.e~tb, en ~FC6digo Civil Fdnces denominado c6-
digo Napole6?l ~ c6dlgo; N~boí'e(Sr{fc;;:d~ntro de est~ .Órdenamiento l~ 
gal existian' dOs.Clases de arrendamientos e~ deci;, a~:. conti-at~s -

de ar:reI1dam.Í.entb; 

' ·.-~·· ~· .. . J .: : .• 

• .. E~ 'pí:.i.~~;o ~~ ellJs/se" refe~fa a· las cosas, el cual con

sistía·· en .un. ·c~)n~rato ~.nX~!;tj~e Ü~a·~~de l~·~ ~~J:'tes.s.~ bbÜgaba a -
otra el gb6·~ f~~;6J:~l:'ciE; ~~~\ ~Ó~a y a 'se obligaba a 

pagarle. u~ i:ír:~d.io>cie:rt'~ i;~~rlMic·6i. 

,· :,.'« " . .- ·.· . 

El s~~u!ldo con~;atÓ .ele ari~ndamiento. ~onsisÚa en. el de

obras, el cu~l er~· aquel e~ qÍJ~ ri~a de las par~es >s~ coIÍlpro~e~ía -

a hacer' una ~º~ª ~ara la. otra' qúlen se obligaba a ¡:ic:tgar yn pre¡c;:io 
convenido';-

A su vez estos contratos se subdividían en varias espe-

cies partictilares, siendo estas las siguientes: 
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a) Arrendamiento de cosas, qu.e podrian ser bienes mue-

bles o inmuebles: 

b) Arrendéirniento rl:istico, eL de 'los predio~ ~urales: 
-·.··_, ::·;:.,,' :';_,. 

c) Arreridarni~nt6 a~ ~~~.yiéios: 

d) Aparcer!a'.~de/ganado y: 
;_: .. ,,:·: 

·.",· . .,·.·: 
.~ . ' •. -

e) Los 'é~~u~ue.~~~.s. de ,obras, el tanto. o precio alzado. 

E., contra~o de ~rr~ndamiento. en general>se perfeccicmába 

l?ºr el puro . c;onsenti!niéd'ne.s~ºpcr,ee.nn;'dtre····~·d<,e~ª1···· s.·.a.·rpatrí···cteu,sl··· o'. els7. t1··ª4:b·;· .d!ee' cl,~c~•.n6. dd: .ºi.·g····o~·~.;N(oa···pi:>oj~-· 
to y precio,< segari s~ . 
le6n de 1ao4; ~i cu~l señ~la': 

·:'.: .. ' . '. .-~··. _·· -: ·:· . . -'. . ' . ·- . -. ' ' . --

"Artículo 1714.:. Cabe arr~ndar¡ ~or escrito o ~erbalmen
te; sálvo, enlo co~cerniente a los arrendamientos ru:ral~s, la a-

plicaci6n de )as fe glas.· pa~ticulare~ de los ~~rendarn~t~s ;rústicos 

y de la ap~~ceri'.a agdcola" 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

.En cuanto a las obligaciones del arrendador en Francia -

el C6digo Napoleón establecía en su artículo 1714 las siguientes: 
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' ._ . 

lo.- A entregarle al arrendatario la cosá arrendada; 

4o. - A. maftt~ner esa·~ cosa. en estado de servir para el. uso 
., : .. ' ... ¡',·.·· ',',;¡. 

para el cual . haya::: sido : arrendadái. 
. -

3o. H~'i.: !"1~0ce~Xd~é!\~u~:~t:e E!l ti~mpo del arriendo, goce -
pacHicameñt:E!·'de ila·:Illis'ffiá: é1· ~rrehdatado;-

.·.>> .. ·' 

io.i::Aasegurar asimismo la.permanencia y la calidad -

de las plantác.iones "; 

. . 

De lo ant~ri6r se puede precisar que e{. a~rend~dor debe 

entregar la' cosa ;arrerida~a:·ell buen estado e' inélusi\reefecttÍar ·-

todas las.··reparaé.iones ·nécesarias~para q:11e;.1a.'Aosa.•· J?ueaa\ser uti-:· .. 

lizad~ cqnf.~rih~ a.·.·•.su .. natt'iraleza, es decir, .. hacer'lasreparac~ones 
necesariá~_ t:_E!ri~-i~ry~;s ·.~~~ ;~~esefia( l~¿os~ E!ii• -~~t:~~~.;6P,~J:nJ.para -· 
su uso, .. · asimis~o ;responderá '.;por los:·v-i(:ios_; ó! defE!ct:hs /de: J.ª cosa~ 
arrendad<l ~¿_;;i.',8Ú~~.• i~pi~~~~ri· E!l_u~o ·y.. ~is~r~t~ .<le<ia ·cos~.de--
berá indemn:Í.z~~ al:_;krrendatario e .. inclifsi-&e.-s{'la ·CO~a. pereciera-

OBLIGACIONES-DEL.ARRENDATARIO 

Por lo ~ue respecta a las obligaciones del arrendatario, 

el C6digo Nápole6nico en su articulo 1728, sefiala las siguientes: 
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ArÜculo. 1728.del C6digo Frances denominado Napole6n de 

1804 .- "El arr-endatario esU. sujeto a d6s obligaciones. p~incipa"'.'.
les": 

la. - Usar de la cosa arrendada coino.· buen padre de fami

lia y· seganel destino que se le haya.dadop~i'.-éi'arriendo e)' segan 

el que s~ presuma de acuerd6 con lás c:i.r6ünst;;..!1~ia~, a falta de -

convenci6n; 

C- ' • .:_ '• ' •, -

2 .. - Pagar el pr.ecfo del arrendamiE!hto ~n. los t6rmi~os :_ 

convenidos. 

·Ahora. ~ien de í~ anterior se:de~foª en forma. ~1aia, que

e1 bien i~m~eble-ar;el1dado deb~~á utiÚzars~.d~>~~u~·fdb -~on :lo cog 

venido,. es .dec.ir, 'q'üe er::arrerida tarj_o n6. podrá mo_dificar ei uso de 

la cosa_ a ~u-vo1üntad; asilllislllo.>-deberá ~Gida~-~gúe ia cosa riese - · 
deterio~~ c/s~f~a: daños. dur~n~~·· E!i: bontrafó, ,pti;,;s de.-i(): contrario~ 
esto re ·a.ca'~r~~r!a ~1 págCi; aé a'a.ñ6s' e'. ih~l.usTvi:! s~-~virra · J?ara dar

por termfn~dos el contrato de ~r~~nd~rniel1~6-.). 
- '. ':.,;. 

-- ¡-"-~ 

, "",- ' 

Este oz;ae11iimieritoilegii~\ se e~contraba: inclinado en favor 
del arrendador, tóda v,ez q'u~<eh las•_-áisposiCi~rÍes·.relativas al 
arrendamiento ciri:iá~c):'estabie¿í~ -~lifi~ ~-~c~i6'11i 2a.; iíria serie de dis. 

posiciones leg~les ,_, q~e. ser~íctl1 'c6mo '. c~t~'~ies d~ f~scii~'.llsn y. ter.-

minaci6n de ariel1darnié~t:6,' y al. efectó .ro'~ pe;mi.to '.'t:t-a:~r;;~ibir las -
siguientes: 
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i'Art!culO 1752 del C6digo Napoleonico de 1804. - El in

quilindi que no .if1stale suficientes muebles en la casa puede ser

desah~~iad~, ~ menos ~ue d~ garantías capaces de resp?rider por -

él alquiler'!~ 

"A~t!C:J10• 17 s 3 del c6digo Napoleoriicb de 1804. ~ El su

binqu.Ílino ~stá' bbl .Í:gaclo para con el prop:ietario .ha~~~·· Ú1 cOinci 

denciá d~l· ~re~i.6: del ·subalquiler de qtie puec1a:. 5~~ 'deudor~ ien el. 

rnornenfo d~{:enilia~~o ¡ .16~. pagos. h~~hos -

con antedoiidad· . 

. L~s· pago hechos por_ el ~u~in~ui.lino,·: yá sea' en virtud

de una est.ipúlaéi6n. inserta en su arriendo, yá sea como. ~~n~~cuen 
cia de la costumb;e del lugar, no se reputan•hechÓs por adelanta

do". 

. .. . . 

"Artículo 1754 deLC6cl.igo Napoleonico de 1804.- Las re-
'· 

paraciones a ,cargo del Inquilino o'de rnera ci::inservaci6n a·qÚe es-

tá obligado,- 'si. no ha.;· clá~sula e~· _contrario, son. l.as .· desigri~aa.s
corno tales. por ú costulllbie del lugar y, entre. otr.as, las repara

ciones quehayari de hacerse; 

"Artículo .17 SS del C6digo Napoleonico.de' 1804. - Ningu-

na de las repélraciones coii'sideraaa.~ a cargo del air~ndatario ---

están a c~rgo: de los inquilinos ~uando ~ean ociasioriadas por el -

tiempo o por fu~rza may~r"; 
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"ArHcu10· 11sa.del C6cÜgo Napoleémico de 1804.; El al

quiler· de un· departari;ént~ 'amueblados~ ~~11sidera ·hecho. anualmen

te cuando se ha:ya h;,;~h() ~ tanto 

Por mes, .cuandÓ ·se haya 

' ' ' 

Por. d!a, cuando se haya hecho · ~ ·• t.in to por d!a; 

si nada prueba que el alquiler. Se haya hecho por año,. 

por mes º· por: d!a el alquiler se' considera ~onvenido sega~ la-' 

costumbre del lugar.~'. 

< . , . •.·· .. d,el C6~igo Napoleonico de 1804. - Si .el 
inquilino a~·.u~h<~~~a .() d~ un d~parta~~nto 'cb~tinaa' ~~·~u dis-"'." 
frute lue,got d,/j_~ ¡'e~pira~i6;;· d~i. aicit:iúer he~h~·: p.or es;~Ú6, --

~;~~~tiiiiimf t5:i;'t~f ~;m~[it;1:it~K·r~:~:~1d,,r;~!l1fü1IE 
no ·luego ·de .. · ~eg:~:P~1~:1tt~s!t;:~bi ser;~:;~::~:!::.:•. del 

lugar .... ' · ·'" .:"· 

N<ipo~e:Ónic~. •d~ .. 10q4~·:. En ce_ 
so de rescisi6n' pC>r cl1ipa del>inq~'üiho;' é~t.~ esÚ.·obú'gado a -

~:·::.:l •:~:~t~~~7i. 7 ~Jthi!i~~~f ~?!:,;:~~: tf ::f d:~i~i~t:~;&t :_: 
cios que haya podido resuÜa; del, .ib~'So 11 •• • '• ' ' ' ' '' 
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"Art!culo 1761 del C6digo Napoleonico de 1804.- El 

arrendador no puede resolver· el. arriendo,. auri.qu~ declare que 
quiere ocupar po~ 'st . . alqtiilad~ ,·. si ~6 hay 6c;nven-

De lo.~ ari'~e;:¡6r} ~CÍdenios ···~;;t~rmin~r ·y. mencionar que -

::1e~e::h::~:et~~fS.r!~:f~1g·iX~~t:{1ª~:::··~iht!~~~f ::·.··.·~·~·r~·:~·~:: 
o incump1illl'iefü~;;e~·:e1; ~¿.g.¿ ·a~ i~s pe~;sio~~s renÜsticas c~mo-

- ~. ' . , . . - ' .. 

causal prinóipal: 

Por otro .ladb cÚ~ho. ordenamiento legal, contempl6 co

mo causales de termfo.ic!i6~'del cont'rai:o de arrendamiento las -
sic;ruientes: 

a) Falta de pago del alquiler; 

b) Destrucci6n de la casa arrendada; 
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c) Cambio del objeto para el cual fué arrendada la casa; 

d) La p~rdi.dCI .del uso o. disfrute .. de la casa arrendada; 
•, 

' -. ': ,~· . :, ... 
e) La voluntad de.las 

f) El 

De lo expuest¿se puede<tol1cl¿ir qúe en la celebraci6n

de los contriltos d~·af~~nd.ari\ie~t~: de acuerdo al C6digo frarices --

de 1804, se re~~et~b~· e'h icir!TI~ 9eri~r~i ~· iricÜ~perisable tanto la vo 

luntad. de la~ parte's como su libertad contrac.tual. dé ~rrendador y

arrendatario. 

C) MEXICO. 

Como antecedentes inmediatos del arr~ndamiento en nuestro 

país encontramos. los C6digosCiviles del 13 de diciembte de 1870 <.-
116 l, para el Oistrit()/y Territorios .Federales, yel del 31 de mar.:. 

zo de '1áa4 ~e:i9~·al apÚé~ci6r1. ( 17 > : •. :1os cu~le~· .r~g¿lab~n a ;e~t~ 
contrato( é~t:ci~ b:fd~nañiie_~t<?s fÜero~ ... mii~.s~iii.f~·~e_~·,;tcia~~-vez:_qu'e. ia· 

mayor!a.de sU~~élrÜ~~1·<:>s:soncidénfif'ó;:r;ppr1os;qe·.un~ea·····1,ª::npad···º~ª.: ..•. 
1
. na:.ºs .• :cd•7ef •. err.: ee_nn.· 

obvio·~e>:epetiélones'se comentaran a lcÍpar~·- 4 

cias ·de ras ,·lllfsm~s;Tpor. lo que' se· réfi~ref,·~i ~fre~a.~!Tli~nta. 

(16) 

(17) 

·>::,'.,¿'. 

··c6digod:vú para; el Distrito y~ Ter:dtorios Federales. 
Francisco D!az; Lean';: México 1879. . · ·.·, 
c6digo•Civil para el Distrito y ,Territorios Federales. 
Aguilar e :Hijos~ .Mbico 1884. 
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- - -

Cabe ha~er'rnenci6n que dichos ordenamientos_ fueron re--

dactados e in~~i5~~~;sie~ '.¡;;p _mayor parte en _el C6digo Civil fran-:
ces de 1804 ~\llarnado\C6digo N.:ipole6n corno lo señala el maestro --
Ignacio Galirido;ai 

.:'./y· ·'· ' 
•• •• ••• : ; 1 ; .-- ·: ·;·~-:~ :: 

11 E:i c~~{~o'.:¿ivil paf-a. el Distrito y Territorios. Federa: 

les ·d~ _ 1870,t:i~nf!•~omo~'·~nt:ecedentes u~.PJ:Oyecto quE! e!ncargo-ofi~ 
cial r~~~-c;~:~'-~i'.-~~.~~-;~~/~éP_~~~.it~st9: ·• sieáa ; Est~·:pr6~~cto' fué ~- -
concluid_o en ~l·oano. de' 1861, pero• la ···e7,nltt<.o~·nacc·e;6sri.eol.§p1a;.fs1:.c,~a.···--.--J.}_y_rn'_••·P:_ .• _._el.-_>d1_--__ -. __ ·J.._ee·_-,.sr-o:n .... 
tado de.gu~~~:~-~6-;'t~D(·~~{·~E~a~~s~~~-- _______ - ----•·-- __ .. _ •--

¡¡~;!;!iil!f i!!llllf l!f~!~tilll!f l~~ltlf li!f ?l!!I!!;~~¡~:¡¡!~ 
.. ~e:- :;' - ~---- ,, -., ".'.' ._ •' ,, .,,"'· . \-:. ' . ' 

da p t a~ós.\~9:f:; -?~":~~~Pi~':(;~~':.~ a.f.~~~E!& ~·-· d'o.~~~ \U~~C?·Ir ~?-~ ~::~~~·-~~a~ z:a-: 
-dos -C6digos ,_d~· su" tiempo y ~por;susist:erna ,y "clarida~·· de E!xpresi6n, 

:: :1~: -.~:~-~~-~·~º~~·-1¡;~~~-:~~~fa·1jy~tr:!i?;:~;ii~t:~~:~r~ec~:t·t:~ 
revisado por una• comisi6n·: integrada por Don Pedro Callantes y Buen 
rostro y Don Mj_guel' s; i1~c~a6: 

( 16) Galindo Garfias Ignació>~·~~récho civil", Editorial Porrúa 
s;A., sa. Edici6n, México·19a2. Páq'. }07 y 1oa. 
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.··. . 

.Es de hacer' notar que ambos ordenamientos.r~gulabé:l~ lo -

-relacionadÓ al··.a~rendam:i.~nto ens~ Htul~ J:i.gé~imo denomin~ao· del
arrendamiénto, eicual:'constab~· ~e c:Í.n.~6' c~ptt~l~Íi· ,;·~n. elprim~i::o-
encontrarnos' lascjisposicioriés complerneritarfas."\ ; 

.•.·.-.;¡ ··-:,:·· 

• ·,. ,¡· ,.~ > . :·~:: ·~:~ :'· 

.•·· · •.. }{; ,.·• '' >>:~·· 
.· .. <'1ü:' pri'merc/de' ú»5: arüculo~ 'defiri!a .·al: contrato' de' arre!!_ 

damiento ~·~t;~~i~b~~., '.:éi~~/~et'li~ri~~ ··é~.t~,l1~af.í?e~sC>n~····C:e.d~e1 u.so --
y. goce de :~'na'},~osa·•ra.enomfnandqse•;;t····es{a 'personaarreridádot'y. re--' 

cibía el b~~~f·i~'f()';;a. b~ihb:ici.a~ un precio>. dc.ei·'v· qi>l.i·.·.·dene ...•....• sl .. e8.:7-.. 10e··y···· .. ª.••.•eanr_ºt·•.mí,ci_nual·o
ba arrendataÍ'io :(art!cuio"3o68 del>c6digo 

2936 del (:6digo clv:i.l·:d~ 1994, élIÍihO~ para el Distrito y Territorios· 
Federá.les) :· 

~:·· 

·.Eran capacer quienes de acu~rd~ con>la . ley ~staba.~ ap--:-

tos para C>bÚgdr'se> pudiendo subarrendar el a~re~datél.tio';s.i¿mpre -

que existi~~e 'aú tC>r:i. za~i6n del duefio, por dispós.ici6~- ;:~ntra6tual 
o por ,dis~?si~i~·n de'}a le~", sin embargo'. tratánd6i~:'de .·é::<:>sa·~~e -- · .. 

fuese indivisa' y', de va~ios. propietarios ésta no, poclría\arrendarse- : 
en la p~;te! p~opO;~·ianal de cada uno sin el· co~~enü'rnient~ de · ios

deinás, tal111üé'ri ~es valido e 1 arrendamiento déi . Usuf~uctb. (artícu-- · 

los 3069 a 3073 .aE!i C6digo Civil de 1870 y ~rüéüló. 2937 a 2941 

del C6digo 'civi.{a~ 1884, ambas para elDistrito y-Te~ritorios Fe 
derales): 

Exi te prohibici6n para arrendar,. a los· servidores .públi

cos cuando estos c~noci~l:"e~. de algÍ:ín ~~goci~ ju~idicó en:qll~· l~ :__ 

cosa fuese el.objeto de'l cont'iato; ó bie~ .. ~üa.ndo s~_quisiEir~ a~ren 
dar los bienes de. establecim.ientos pGbli~os ·pira sÍ (a.rtÍculos - -:: 

3014 y 301s del c6digo civil de 187() y• ~~t:Íc1.lio5 2942 y 29-43 del -



25 

ccSdigo civil de 1884 y ambos par~ el Distrito y Territorios Feder~ 
les). 

: . - -. . . 

. P6r chanto hace a1· plazo· del· ar~end~~iento' este lo esta-

~~ei:~ ~:;s_:~.iit;Jt4}~~~:1~~~-~tº~6tCii:::r~s{~;:~j~i:~-~~=~i:t;·:~:.z~:~ · 
CcSdigo. civil .de)~.88~/ ;\ambos' para:·el :Dist~ito y Terdtc¡riós Federa-:-
les). · · ·· ·:·. ,'_G': · · ·. · ·; · 

'. - ; . ~ . 

.··.La pudiendo-

del ·c6digd' civil•de} 1884, ambos para el ·:oÍ'~t::'ritb\1.Terr.Í.to---
rios Feder~iesT~'· · . ··.···'·· ... ··.' 
2948 

- :·, 

En cuanto -a las obligciciones .de las partes se establecía 
que: 

a).- (Artículo 3082 del C6digo .Civil de.1870. y: ártfoulo-
- o- .- -- ·.- ,"-. ,-,-, 

2950 del C6digo Civil de 1884, ambos para el Distrito y Territorios 

Federales) . 
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"El arrendador est~ obligado, aunque no haya pacto expr~ 

so: 

lo.- ~ ~ntregar al arre~datario .¿ fin~a ar:i:-endada, .con 

todas. sus pert~llen6i~s:, y en ~stadÓ de servir para el uso conve-

nido; y sL no hubo convenio expresó, para ·aque 1 ~ que por su misma 

naturaleza est~~.f~r~ 

• • • ~ ' • .': < ••• • • .-·· •• 

~o. - . { c~ri~~x¡r:·l.a . cosa arrendada en el estado -

durante. el ~r~~hcl~11d..~.rit:cfr 
nes 

d• 'ª Jo .. - Ano. ~~f~ibi=~~';!~::::H~f~r:zi:füz~:~;l~!~r:~ 
e indispensabieS; ·· 

4o;'-: 'A garantir :el uso o goce pacífico de la cosa por 

todo el tiemp~ c'l~1 

So.~ A r'esporider de· los perjUicfos que sufra el arrenda-

miento". 

b).- (Articulo 3092 del C6digo Civil de 1870 y artículo 

2960 del C6digo Civil de 1884, ambos para el Distrito y Territo-

rios Federales) . 
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"El arrendatario est~.obligado; 

lo.- -A satisfacer la renta o precio en el tiempo y forma 

convenidOs; 

.. 2o. - A respón'der de los perjuicfos qüe lá c~sa arrendada 

sufra por su ?~~pa o ~egligencia~ • () '1a de' sus f~m:i.H~ré'~ y suba--

rrendatariosi 

"'' .i . : ,, .. ~' ' • 

3o.--A _soiainéll.té,paraél uso. conve-

nido o de! >eiia"> 
' ,., ... ~· :·: 

····E~ rei~i\~,rji~~ ·~it~o~riCi,~s\~~tr¡· io~ ~Odi9ÓS Que .. es-

~~~:=:::;;f ;¡ f ~g;~~~;~f~~fü~;f :~~fü?~~rn1~fü~t~f ~:~~r~fü~~· 
te: 

"Art!culo 3136.- Si desoués de terminada el arrendamien . :.·: .. ·./ ,· . ~- .·· . . . 
to, conti_núa· ~1- arrendatario sin oposici6n en el goce; y- uso del -

predio, ,y ~ste "es rústico, se entender~ renovado el contrato por
otro .. año labrador n; 
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"Art!culo 3137. - se llama año labrador. el espacio de -

tiempo necesario, segan las ci;cunstancias delt~rreno y las con

diciones. d~ la sieffib'.ra p~ra. cosechar los frutos, •.. ya>sea ese tiem'.'" 

po' menor, ya sea. ~ayor ·.que el, 

. · .. llArt!culo Ji~~~- Las difereric;;ia~ ~ue sobrE! lo dispues

to en el artt~~ió· aJ'.tefldr 'se;susC::Ú:aren, se decididn por peri-
, . .,,-_: ;r;, 

tos". 

"Art!cUlo 3139.s En el caso del art!cUiÓ 31.361 si el -

predio fuere-üi-bano;:'el arrél'ldamiento. no se t~riclrá ~or .renc)Vado i 
pero el arre~d~tát16'.:a~b~~~,p~g-~i la i~rita ~Je cc;;i'.re~pp~d~ ·~i _..; 
tiempo que exceda ái< dei 'confrat:o, cOn ·lo quE! j:iagab1;1" . 

. . .. - .. ,-· 

por su par~e el Clsdigo 
·t.·.-,.• 

to y Teriit6ri6~~ed~l:ai, establecia.·10.· 

' . . 

"Artículo 3004.- Si después t~rminado el ariendamie~ 
to, continúa él arrendatario sin opbsi¿~I1 én.~ig~ce y uso del -

predio, y éste es rústico, se entenderá ren6vado .el :contrato por-:. 
otro año".· 

. . -. . 

"Art!c.ulo 3005.- En el 'caso del artíéulo anterior, si el 

predio fuere urbano, el arrendamiento no se tendrá por renovado; -



29 

pero el arrendatario deberá pagar, la renta que corresponda al -

tiempo que exceda al dE!l contrato, con a~rE!gfo a lo' que p~gélba ,, • 

Ahora.bien, tratándose'd~ los pr~ 
dios y en ~special de :la d~l1o~in~da' transml~i.6n judfoi~i encon--. 

-',:· 

tramos: 

. ,-. -

a) Por lo.que respecta al C6digo Civil.de 1870 para el 
Distrito y ·'l'errito~i~s Federales·.,· 

"Art!culo.3163.- Si la tiansmisi6n tuv{ere lugar por -
. . ··- -

ejecuci6n judicial, se observará lodispuesto·en los art!culos -
siguientes"·. 

. '::· ' . . .. 

"Articulo 3164.- Si el prE!dio arrendado fuere urbano, -
y faltare' para la .. terminaci6n del a~re'l1da~ienfo uri ·año ·~· más, -

quedará r~áÜ~iao· ese tiemp~ a un sem~st:r~ c~Ütado d~sdeel rema

te o adjüdicac.i.6n: En cualquiera otro caso se observará el con--

trato". 

"~~t~cu16 31G5.':" Si el predio fuere rGs_tic_o,·no podrá 

ser despedido el árrendatário anté,s de que termine el año labrá 

do, pendiente al t'iempodel re~ate ~ adjudiciaci6n 11
• 
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b) Por lo q\lerespecta al C6digo Civil de 1884, para el 

Distrito y Territorio~ Federale~i 

~:. ··.: ·' ' •• "- ,e ' • 

· ''Art!culo .3029;-:-. Si; lá transrnisii5ll tuviere lugar por --

ejecuc~6rÍ :j'úcÚb~?i{;< sé.'ol:Íserva'r.ii lo ~i~p4estoJen;e,l arúci~io ~ --
3024' a .. rnenbs''de,'que1,:e1.:~ont~at6•a.p~re'zca' cel~brad(). dentro·: de ios 

::::::~t!!mf ftt~~~~~f r!:~t~!~t;;~f ;i~¡~zt1:~~~6!~t~·¡~ :::: ·=~ 
',v. ~ . '/' -, ~. '.' ·. ·: . ,·.::·, - : ': 

:·.º. '· 

: <. •<''' .:t< 
I;-_,El arreñdat.á.rio;

1

tiene o~Ugaci6n d~; p~~i;,;:ir nuevo· 

::::;r;!~IH~~}f ~·;~l~~~~~1if~!~1;~i~~~:!~if~~:i~!ltf~J~![f~~é= 
. ·: ' \.. ..>··.· > ,:·\ < (... ;> 

IL-:-• Se e.~c~pttla de lo a{~pue~'to én'la fr~éc16ri ante'.'"-· 
rior. al' ar~e~dai~~io.~u.~:hubier~ 'á.delá.llt~dCÍ,:ire~t~s al p~imér - -. 

!?ropietari~ ~ua~'d,().-~i '.'á.del~rito apa~éz~~ expres'~~ente• estipulado

en '·el con trato; 

III.- El arrendatario que, hubiendo.tíecho adelanto de

rentas, sea. obli'gaa6 a segunda paga, conforme a ia fracci6n I, -

tie~e dereché> d~ e~igir al primer propietario la devoluci6n de -
las cantidades adelantadas". 
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•La Qltima diferencia que encontramos entre' los ordena

. mi.ent~s que venim~s a~~lizari.ao; la contiene. el capítui,o .i:v deno-

minado Dispof'.icion~s Especiales; respecto'cÍe.losarren?amientos

por. tfompÓ indeterminado, señaUndose lÓ siguie~te: 

al.Por lo qu~respectaal C6~igo Civil .de 1870, para -

el Distrito y Territorios Federales: 

\• ,,-'- ' 

: "ArttCÚ16 3"1ik'. .;: T~,d~~ lo~' ar~endarnie.ntos sean de pre:

dio re1stico,s~~h~~i:~~k~~~~/:q~~ fii:>~e hayan C:élebrado por tie!!! 

po cai;;~erlllirlaac:> dd~~i~ri t~·~~ ~fi6~i.~ cúyo venéim'iénto terminarán.:. 

sin, necesidad: 'desahució"; 

"Ar~fcuio 3169.- Los tres años serán obligatorios so-

lamente p~ra ~l arrendador'.'. 

~Artfcu,lo ,·3170> si terminado el plazo de los tres años, 

no se convini~ren nuevamente las pa.rtes en continuar el éon:trato, 

y el predio füer'e urbano> pará desocupar :1a·''tfnca; ~ericir.1 el .i.n
qulino···el pla~ci de/t:~ciinta ••dtas 'durante lo~< c~~i~s ::~~t~r~\~blig·a~ · 
do a pon~r ~.éédÚl~s ; a moÚ~á.r el; iht~ii~i de 'ia• ~ak~ a i~s ~ue -

"' pretendan. verlo!';· ~· --- .. 

·"Artículo 3171. . .;. Si elpredio arrf!indado f~ei:e ~cistic~ -

el arrendatario deberá a~tes de levantar la cosecha, ,del ter~e~ -- ' 
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. . . 

año, ocurrir. al ár~endad~r para prorrogar el contrato; y si no -
lo hace. y· ·el··· élrrendadór: ~~.ige. aurnerito de renta odesocupa~1:6n· ·de

la finca~ él.Í~f~uta~c1 el ·~r:~endatario del· derecho qu~ l~; ~?nc~de -

el. a~Úc~lO 3úo/y n~nca :l?(¡~lldrc1 para pedÚ indemniiélcii6n de -

los qast6s que·haya hecho para.la: nueva siembra". 

"Art!culo :Ú 72 :- . El arrendatario de finca rast:ica: por -
tiempo in.determinad.() ,/~~e no quiera . continuar el arrendamfonto,:.:. 

debed de~tro .·d~;loY; ~é:>s ·primeros años, dar aviso al arrendador -

sesenta cú:~s; a~i:es: de.qué teriTiine el año agr.foo1a'; ·y ~.i.<no io hi'

ciere; estar.1 obligado a sostener el contrato por el año agríco.;,;

lo siguie!'lte"~ 

.··., .• · ... ' .,- ¡ 

"Articulo~3173~- Si pasados los tres afios cibli~atorios-

para el arrel1d~dci~ de ~redio ~ast.i.~~' no se hace no~~·c::i~n d~l co!!_ 
trato, y el ·arreilé:Iatario cioilt:illaa el"l>el pfecHo~ see~tellél~r.! pr()~ 
rrcgado el contrato .. ~cir otr6~ año agrícola". · 

b)~ci6digo Civil de 1884, para el Distrito .y Territorios 
Federales: · 

1'ArtÍculo 3033 .- Hecha la notificaói6n a: que se refiere 
el art!culC> .. anterior:, éi arr:.nd~t~;rio d~ predio Í.u:-b~·nb ~~u obli

gado él poner c~d-ulas y a:· mostrar el interior ;de l~ célsa• a los que 
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prentenden velo. Respecto de los predios rasticos, se observar~ 

lo dispuesto por los artículos 2996 y 2997. 

. . ' 
. . - . . ~ 

Por."lo•.~nt~s expue~to po~e~os.de~ir. que._. e; contrato 

de .arrendamiento•··~ .. lolargÓ dE;1'.tfelllpo se define cbmo\aquel que

por medio del:c~alÚna·pE!r~ona:ll~Ín~da .ib:e;nd.ador othrga a citra~ 

~~::::;~.•.:;~~!~t¡t·6u~~~t~~i·:·;,~rtft~f:~:¡;f~~:i~~.~tj}~·~th~[:·::t:_:·· 
nes·· Y __ limitaciones :a?E~abies >a,1a·'époc~"··hist6rica··:·a·e/ciue .se 
habiá,···ai's?'é:>~i6Í:~~~s:·~~~ ·h~n ~~~~;d~tid~iéri i·~ le~l~i~~·it5n .vige~· 
te para ~1>oistfii:()_Federalfqu~;acf\Ía'Ímente vivimOs;' 



CAPITULO II 

EVOLUCION JURIDICA·DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

.. · EN NUESTRO CODIGO CIVIL 

A. CODIGO CIVIL DE 1928. 

De acuerdo· con lo establecido en nuestra _legisla.ci6n -
civil, el. contrato ,de arrendamiento. ha,stifrid.o dive~so~ ~am-
bios, aanao. e~t.;i:rigúra·.·júriaicia ~n \::arácter .·.p~otecta~ y··pri.-

-· • . ' • - . •. . ~' .. - '" .. ' - -- ' . - ' - . . • - . "é.. ' ., ->" -

vilegiado para ;una.a~ ·las partes~ ;pues ~se busc.6 de~de la -. --
promuÍgélc~6n: ~e'i c6di'go eJ; es't"uai.o' s~i\íáguaiáél'~ 165 derechos
deL arrendatario O i?lqtlilino, por C::onside:t=ario;•la parté más -
débil en·. dicho· ccfr1ti~t:6 de a~rcincl~~i~n{o :t.... . 

- • ' 1 • • - ·._. • •••• _ ....... . 

Por lo qÚe n~e~tro. le~¡slador d~ '1928; esclareci.6 y -:

regul6. en.uformapor<demás adecuad.a's éi ·f:iincioÍ'lainiénto de di--· 

~:º e:::::8~~~.~~:f~~iI~i:::~E~t:rt:~:ªfa:¡::·· ~:v:~t::1;;; 8e~a== 
ra el Distrito Federal. que} establece; 

,·. - ,,· • ' • ",;; • , < 
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"El Contrato de Arrendamiento se modifici6 profundamen

te haciendo. desaparecer todos ~quellos .. irritantesprivil~gios 
establecidos· en .favor delpropieta~io, 
situaci6n del ar~endatari.o .. (l 9 ) 

·.tari d~ra hacien.la-

Situaci6n que se c~nfirma por lo manifestado por el _.:; 

maestro Sanchez Med~l al decir: 

. . - '. 

"As! la~' cosas/fouestro l~gisiador de· 1928· esclareci6-

pulcrÍtud Ía haf~;i::~l~'iáf'juriai.ca~de e~t~ tipo. deL~ont~ato 
y,. sobre. todo; regul6 .en en;'forllla ·adeúcada s.u funciona~iento~ 
con 

en favor d~ la ·p~r.t~~d~,l:iÚ (20) .•· 

Ahora:bien; lo anferi~r obedeci6 a diversas circunsta!}_ 

cias politico-sóci~le~;. ~~~~da pór ia · situaei6n propia dei --

(19) 

(20) 

'·- ,- : ... ,· ' 
. . 

C6digo Civil para el Distrito Federal, Editorial Porraa 
·S.A., 57a. Edici6n, México 1989. Pág. 33. 
Sanchez, Meda! Ram6n, Op. Cit. Pág. 193. 
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pa!s, ya que en ese año de la promulgaci6n del C6digo Ci

vil, se.empezaba la estabilizaci6n econ6rnica en forma 
general ·de': nuestra Naci6n, resultando de una lucha por
in~s delS años; existiendo por ello el problema .de·.:.;. 

la falt~' Y, ~~C:acez .de vivienda, puesto que descÍ~ .iqüei :-'.". 
entalle~~' nuestros ,gobernantes prometían soluciones ' q~~ :: .. 
resuit'~i>ari~por demás perjudiciales para la éiase)débii~ --

' es ci~C:ib :.~~: pr~meua mayor facilidad. en f~rñl~Yl.~gái:, ~~~ª 
a·dquid'r :viv'.i'~nda ~· otorgando mayor protecCiÍSn ~i·J'.i~fo1i1.:Í.--

::~~;:,~=!~t~•:;:~:::::;:=~;f tr~~~t~!;:~~=r!~füt:t,:'-
.. -,_ .. _, 

Por .lo que. e~ menest~rdel p~esen~e ~aprt:ulo,,ana¡i~ar 
el contrato de á.rrená.amiellt6 en n~e~tro c6digo ci.~Ú.vigen 
te ·Pª~ª ei'·oi~trito. F~ci~·;a.l>có'~ .;tas·'moaiiicaci6~~~ ~Üe.a1: 

. ~~:::º;21~{i•• •. f ~l?:a:¿;.~h~~te~¡~~·ª~t~it:·~:s/~~=~~···:f!~:-~~C:=. 
:: ~·~ 2~i::fi:t~r~-:~1 3~1\.t~~:d:~:~t~~~i1~f i:~;k~~:~~:t~: ·= 
de. 1928, ~ntrán~o en vigor a.partir del 1° de.Ó~tubre 
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de 1932, segan dec_reto publicado en el mismo diario 'el día'.lº. de -
septiembre de 1932, bajo el Ínandamieríto• constituC:ional .del c.· Pre-

sidente• Plutarcb. EÚas. calles y:qu~ e~. relaci6n ;'ai:.~oritr~tó de Arre!!_ 

damiento' establedci-:101.si.'güi.ente{ ól1e~.ehtrh de ilas'·{re'7orrnas<que. se 

ll~11!!~;itll~111~11}1:11tl~ll~!!ll~t11~!ill!f 111~1~l!l!j;~~ 
tario_ mantenga ·;su .<finóa;.;.Cu(:\ndo .el ·árrendador,<no¡cúmple'süs:obliga

cione~.• p~~a:m~~~en7;:··¡-~---~ª~~:-.~~-. buen.esta.do,_ .. su morosidad. puede.~-

~:"::: t:f Ci~~~:::f t~~b~tff !ztrih~:ª.Y~··ª~.n:::d.· .. ªa~rd~:·.º:tm~t~s::._·d~e\:c~:i'n~:c··•.•·ºº.tº···ª~dn~mº;;s,: .•. · .. •y€.·':~ .•.• ~s:e:.•~ .... -.01de~~-·· . 
ra ¡ , En los arreficlamientos _que . _.,· . < a . ·· .. · . 

haya hech~ !n~j~r~~ a' lá finca arreriaad~ pb~ 'e1,,arrendatari.o ~ tendrá . 
iguales d~~~chos 'a q~e ·~e l~ pf~ fi.~i~ ~·n . un 'nl1~~~":i~~i·~~d~~i.~~ t~'. <21 l 

. ' ' ·.-.. . . . -·--· ·~-"'"_:-,.-_ . <':. :: • ;.. ._-., ;_.· _: . 

J?or'lo que dicho C6digo civil;defin!a a1C:~~~rato de Arre!! 

damiento de la siguiente manera en.su a:rucuío 239s que a1a letra~ 
dice: 

"Artículo 2398 del_,C6d,i_go::civil pára eL.Distriti:> Federal. ;... 

Hay arrell.élaini.ento cú~nd~ las, dos partes contratantes ~e obÚgan r.e

c!procaínen~e, >una a ~<:lnced~r el. Uso o goce tempbrai d~ una cosa, Y-: 
.·. ·- ·;_, : .. __ ' .-. 

la otra; a ·pag~r por ese uso ? goce un precio cierto~ 

' ' 

(21) C6digo Civil para el Distrito Federai, Op. Cit. Pág. 34. 
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El arrendamiento no puede exceder de di_ez años ·para las. -
fincas d~stinadas .:l Jiabitaci6n; de quin¿e para las fincas destina
das al comercio y. deveÚite paia las fi~c~s de~t.i..n.:ldas al 'ejercicio . . . (22)' . 
de una indust_ria~ .. 

Del artrculo tran~crito se_ despr_end~ qu~ el· arrendami~nto, 
es unContratod~ u~~ y disfruteteinporalde~l.Ínacosa a cambÚ> de -
un precio,. sin ~~s ·umi'tani:e que el térlllirio de duraci6n deL0~i~lllo ;
asr. como tanilii~~- es :de establecerse qu~. lbs< hie\,es 'su'sc~ptibles de-

=~=:n:a:~:::~-~~:_;s~:m:0~:s ]~:~:~!·~¡••· =~:h~~cJJ}t~nci-~:i·~~1-zt~;~·::~:: 
el Di~trito:Fed~ralen, -~u· ai~Ú:ulo··· 2400'.que 1 a· J.°a" iet:ra)d{ce: i. 

- . . . '' . ' : -. .- :_. _, " :_ ~ . . : ·- ,_ .... _· 

' - . . ' . . ._ ,' ·'··.- . 

;'Artrcu1~ 2400 del c6digo civi1 para ~1 Distrito Fed.el:"a1. -
Son susceptibles de arrendalllieht:o todos\ló'.S: blene~-q~e -pu~de~ usar
se sin c~ns uírii~se· ~xc;epto .~que iios CÍ~e ; Ía'. léy ;?iol1:ib"~ ~.~it'?riaar •y 
los derechC>s estrictamé~te pi~~6nales'! <23 > .. 

"•,r ,," 

m
::r

1 

'1 :~P: ªe~:s.o:s:~_ .• _ •• :a_ .. _.n;u~_.ªrq1'_ •• e:_~:s
1

;,;:_"_iate~b~_deº[r,_~:r .ª~:~~füf~~~f t~tr;~~tfü~~!t~f i jf~~~~;~~= 
de····ot'brga7se-en escrltu~a :pablica;_·_-, Por -

lo que dicha •.Í:orínaÚd~d se contempl6 como .t"eq\li~Ú6:a~ ';¡aLi'ae~ del-

(22) Ibídem. Pág. 415. 
(23) Ibidem. Pág. 415. 
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citado contrato de arrendamiento, lo. que se Avala con' lo que esta

blece el profesor Sanchez Medal al decir: 

"Puede afirmarse que por regla general el arrendaml~nto es 

un contrato formal cuando reca~ sobr
0e biei-1~~ inm~E;;l>ies; 'p~estC:l q\le:- · 

debe constar por escrito en l:o~ .'~r'i~ha.illli.e~tos ,urb.;)fí()~ sli.'la renta.:.' 

excede de cien pesos anuales y d~h~''r~~~~fii:T~ .fo~~a1:i.ciaa·:a~ .la .;....; 

escritura pablica si la renta' es supe:Í:.Í.or ~:cirico ~i.'1/ipes~~ ari~~---> 
les, cuando se trata. de .un Pt"~~Í.(") ftlsticC>•~ .. ( 24 ) ·, 

·;.:-· 

, ' _'. •', :·.. . . -

Y que al respect~ .lo.· co~firma ·el ~.ie;tr~ RÓj~nayiÚegas -
· .. ·,_ .,, ... 

al establecer: 

' . ·. ' 

.. "La forma· es otr<:> requisito de validez del Contrato de - -
arrendamiento": ( 2 5 ). 

Y por lo que respecta.a las obllgaciones·de las partes en

el citado contrato de arrénd'am.iehto y formas de terminaci6n, el C6--
. ..., 

digo Civil en estudio establece lo siguiente: 

(24) Sanchez Medal Ramon, Op. Cit. Pág. 201. 
(25) Rojina, Villegas Rafael, Opl. Cit. Pág. 221. 



40 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR 

• 1.- T~ansmitir ~l ~~o o· goce temporal de una cosa al arre!!_ 
datario, ,ele acu~rac:><a lo ord·~¡;;ado 'p6r el artículo 2398 de dicho C6-

digo, es decir! con ·~~ li~.i~~'?i.6~ ~temporal. 

convenidos. 

' . 

3.- Reparar la cos~ arrendada, para el efecto de que se -

pueda usar éri la forma con ven idos. 

. ' 

4 ... Garantizar el uso p~c.Üico de la.cosa arrendada para -

el arrendata?:".i~ coht~~ actos -jur!clic?~ de t~~~eros~ 

. .· . 

5. - Réspond~/ dae'e-.·~_· .. _ .• q~·us•e····· d.·.·_•·eª_nl-J.sa,>r.Yr~····ePn.'ed:ra'aj.···o~'ir· c. is.ºu.sf•r· qa~e .~e c_a11sen al -
arrendatario en. el -~~~()· 'eyicci6n; o vi--

cios ·º defectos .•ocuítos 'a~ :1a. C:6sa ar~eridada. 

,6. - . No alterar la forma de. la cosa arrendada, ni. estorbar
e! uso de la rnis~a. 



·1.- Pagar lasmejoras hecas por 

verle el saido que hJbiere a su favor al 
- .-.·~ ·. ·./.·.. :.· .;'_: > 

··><~; ~ 
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. . . 

'el arJ::'endátario ydev~l
términar el.contrato. 

·a. - pf:ef~~i~ ._.··. <~rre.n~~,t~~¡¿. q~e ll~'."~~~'a'cib ·rri~s de···s• años~· 
que haya hebho iri~'j~i~~,;y:ci~~p1pich c~~ ~i' p·ci~~ ;d~ ~hs(renta's, en···1a 

celebraói6n ele' l1ué{,ó co~tr~tci'.•···· 

.. . ' -.·:},. ".: .:·' . 
OBLIGACIONES DEL.ARRENDATARIO 

1.- Pagar la renta, en la forma y.tiempo convenidos, mis

mo que debe consistir en un precio cierto, no necesariamente en -

dinero, . pero: si ·.determinado: 

2. - , Conservar. y cuidar de, la· cosa arrendada;• sir.viendose

del USO eXClU~i"arnente COnVenidO t .Sin' variar la.· form~ de i'a C:OSa -

arrendada':" obÍiga~i6~· que se encuefitra reguladéLpor .los ~rt!cu'los-
2425, 2441, 241S, Úi9, 244Ó y 2467< a. 2470 del c6cÚgo civ.Ú en es

tudio. 

.3~- Pagar los daños y perjuicios que por culpa del arren 

datario, familiares, sirvientes o subarrendatarios, se causen ~
en la cosa arrendada. 

4.- Responder en los.casos de incendio; 
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S.- Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato. 

,"·.:_ ':::':;:":.;. .. "'i •\ . .; .. :' 

.. P~r (lo q.;"(c~<re<ponj,, J úis ·ca u.as .de · Terminaci6n del -

Con trato '.'ae".0Ar'rendafui:r;to, 'estos ~n,,f~rm~ . ~eneral< no se modifica-

ron en rEÍlaCi¿~ ~l c6dig~ c:i~f1 de lsa4, mis~os que se enumeran -

en e1 c6ai.9';,' civÚ.,e~'~studio en ~u artrcu10 2403, que ª la letra

dice: 

"Art.1'.culo 2483 del Código Civil para el Distrito Federal: 

El arrendamiento puede termin~r: 

. . 

I.:- Por ha_berse_ cumplido ~l plazo fijado. en el contrato -

o por la ley, o·por estar satisfecho el objéto para que. la cosa -

fué arréndada; 

II.- Por convenio expreso; 
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III.- Por nulidad; 

IV;- Por rescisi6n; 

v.- Por confusi6n; 

VI. - Por• p~rdida . o .destrucción total de la cosa . árrendada · 

po7 caso fortuito~ ~u~rzá mayor; 

' . . . 

VII.-: Po~ expropÚci6n de. la cosa arrendada• hedhO por ca~a 
de utilid.ad · pabli.ca ~·.·~. . . . . 

. . : .·... . '·-'' '' ' . .,,·, .. 

VIII . .:.: P~~>~vicci6nd~ la cosa dada en arrendamiento. 

Continuado COni las reformas en estudio' dentro del c;i.rtí~
culo inicial del C6dlgo Civil de 1928-, rió se cont~riíán disposfCio

nes exp:resas é~ r~laci6~ ái .arrendamiento de 'fincas ~hanas desti

nadas a casa.-habita~i6~, sin eIT;barge> ~e hacian algunas mencio;,.es ,

las cuales e~tabie~ían: 
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. . 

"Art!culo 2448 del C6digo Civil para el Distrito Fedé-_.:-. 

ral.- No podd darse e~ ~rrendamiento.~nalocalidad que no reúna -

ias condicÚiries de· higiene y salubrid~d exigidas en el C6digo San_!. 

tario". 

"Art!culo 2449 del C6digo Civil para el Distrito Fede-.::."."' 

ral. - El ~r;~nd~do~ que ·no. hag~ las CJbra~ qu~ ord~ne" el Dep~rtame!!_ 
to de Salubridad> Públi~á /~()·¡no necesarias para :qué· tina 1o~al foad -
sea habital:lie! e ·Júg.iénf~él, :Eis: re~p~nsable¡ de\ los 'a~ñbs 'y perjui...,-

cios que lo~ i~qhiiinps ~:uffa~ por 
·"·<<" 

uA~t!cülo'. 245l del C~d.Í.go ~.ivÚ para el DiStfito Fede-_.:

ral. - ·NO puede renunciarse anticipadamente el der'e~ho d.e cobrar .. la 

indemnizaci6n que con;ed~ e'1 a~Ú¿u1o''i449< 

"Ar~ículo 2452flel C6digo Civil'. para el Distrito Fede--

ral. - La renta debe pagarse én los plazos cCJnvenidos, .y a· falta -

de convenio' por• meses ven~idos si la r~l'l'ta ~xc~cle dé ~ie~ pesos; 

por qui.11c:enas vencidas, si la renta~ es de sesenta a cien pesos~ -

y por .semana, ta~bi~n v~n~id.as, c~a:ndo la rentano llegue· a sesen 
ta pesos". 
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Estas disposiciones regulaban al arrendamiento eri forma

tal que pe~mitian para la celebraci6n ~e dicho contrato el púro ;__ 

consenti~i~nt.o dé las pa~tes, tomando se ~n ~o~s.ideraC::idn las for-~ 
malidades, q·úe. se: hari· e~tabl~cido, permiti~r;cic, el ·~so, ·.d~ ia ley•_ .. -:-_ .• - .. 

de la ofé~ta y·i~'.d~m~ha~~ di~Ja;;i6ri que ~e ~i6 ~¡;~~ciá.~c:in·~l.de
creto del; 24,de a.Í.~i;;l!lbré d~ 1948; el cual án~ú~é'n·erno~'.a continua 

ci6n. 

B) DECRETO DEL •. 24 DE DICIEMBRE DE 1948. (Pllblicado en ei Diario 

Oficial de la Federaci6n el día 3b de 

Estas reformas. pretendieron p~~teger. a• la ciia~k .econ6mi- · 

:;,:~:~d::tf d~~~::~:'§~~~-~b:éf ~~~~i~~~~f Jt1~:~rfü~f :r:t!" tt ~::=. 
establecer:~~· ~ieri'~ al .·~l~a de ia~'·:r~~f~úi de<basa;h~~it'~~i6·~.'.: rne-

diant~ la;nuy. é()ri6Cida y dénoniinad~.cóngelacitSn.de(réntas,.-.por el

~imple hecho, de ·prorrogar fo's contratos :de arrendamient~' de que se 

trataren. 

Ahora bien; · 1a_ · c:6ngeláci6n de 'rE!l1t.:I~ J:i:ié· ~ri·· problemá que 

perduró por casi· 44 años e1 c~al no f~é abordádo por nuestros go-

bernarites, pues ésto lo consider7ban como' un 'problema fot~cable 
pues consideraban qUe el ci~r~gar dicho ·aécreto pr'ociada ~taqu~s 
al gobi~·rno por· u~a ~upu~sta defen~a de ~irÍo;ias 'pri~Uegiadas. 
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El decreto fué publicado en Eil Diario Oficial· de la Fede

raci6n el . 30 ci~ ·diciembre de 1948, · c6n~ta~t~ de ~ueV:e: ~rt!c~los, 
bajo el. mandato corÍstitu~io~~l dél preside~t:e rnig;J~í al~man y el 

cual establecía ~n dichos ait:icuios i~ ,s~~ui~rifei 

Decreto que prorroga·. los Contratos de• Arrendamiento·· de -

las casas 6 locales que se ~it~r1·i. <26 l . 

. - ',.: ,·, '. '. : ·. ,- -

. ''.Artículo 1.;. Se ,p~orroga por ministerio de la l~y, sin 

alteraCi6n d-~. n.i.ng:una de -~us c1áUsülas, "-s~lv~: lo ql.I;;; dispone el 

artículo sigÚi~nte, ios' ~Óntrélt:ós:d~;arrendamiento >d.e las ~osas 
i . \.·· 

o locales que en se:guida se mencionan. 

' ' 

Al.- Los destinados exclusivamente á habitaci6nque - ..:: 

ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven con - -

él. 

(26) Código Civil para el. Distrito Federal, Editorial Porraa ,s .A. 
Edici6n 57a. México 1989, Pág. 585. 
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B).- Los ocupados por trabajadores a 'domicilio. 

C).- Los ocupados por talleres; y 

o)~- Los destinados a comercios o industrias": 

"Art!~ulo 2 ~ ~: No,: qú;,;d~n ;Omp;¿"eri~ldos en la ,'pr6rroga que 
establece el aú!c';u1~' ~'n~erici~.< los c'ci'ntratosi'Ju~ se refieran: 

.- ; ' . ' .. .,.. .~' ;. 

. ' : . . . . 
. . ... 

I. '"". A casas destinada~ para habita~i6n, cuando las ren-
tas en vigor~ en .la. fecha del presente d~c~etb, sean ~~yores de -
trescie~tos pesos .. 

II;- A las ca~a o locales qúe el ar~endador necesite -
habitar u ocupar para esfablecer en ellos un~ indu~hri~ o' comer--
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cio de su propiedad, previa justificaci6n ante los tribunales, de -

este requisito. 

·. • III. - li.. las ~asas·~ locales destinados a cantinas, a pul

querías, a cabar~ts,a.centros:devicio, ·ª e~;1ofa~i6nide,juegos _.;. 

permitidos por la l~y,,•y a s~i~n~s de .espect:~~~los pllbÚc;s,' como -
teatros,. ~ineiriat<'.Sgráf~~ y , · . . · 

ºArf1éu1ó los contratos de 

arrendamienfo ~'ejirorrog~~· por' ia. presente ley; 'y'. que no ~hayan si-

do a~lllemtad~s ?-~~de'. el 24 de'jÍ.üio de j942, podrán~ serlo en :10$ ~
sigüientEis térinin'os . 

. A)> De lllás de. cien a doscientos pesos, hasta un 10%; 

B).- De. más de doscientos~ trescient;,s pesos, hasta un-

15%; 

Las rentas que no.exceden de cien pesos no po(lrán ser -
aumentadas; 

Los aumentos que establece este articulo.no rigen para -

locales destinados a comercio o industria, cuy~s rentas q~edan -

congelad.a's". 
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- -

"Artfoulo 4. - La pr6rroga a que. se >r~fieren los ar_tículos 

anteriores, no ~~iva a lós arrendadores del der~cho de pedir la re~ 
cisi6n del contratO y la des;;~upaci61'l del predió en· 1os. casos pre-
vistos por ~1- ~rt.!culo: 7 o d_e esta ih 11 • 

·--
~---· 

': :.: 

,.Art!culo' s.- En::ios" c~s6~ ·p~e~istos: en e i ·inciso 2 º. - -
del articul~ '. 2 o/ ·'io~~. ~~~~·rida¿rlb~". t~'~Hiiár;: réde;6~o- a una COinpens~ 
ci6n por la des~c~~~gi&h del 1b6ai· ,, consistid; 

··;·,: 

. ~··'. · .. ~··. ··~ . : . : 

- - A).~. En él >linp'orte del :al~ulÍer de· t:;:es meses, cuando el

arrend~mi~nto ~e~ de.:üri -i6~á1\ de~t..i.n~do;a 

·· .. ~f.-·EnJ~ ,,UJL•Ogu~· ,·:,.: l~• tribllria~~·./competente•- · 
tratál1c1os~.\~~-- i6<;aÍes~·;ie'sfGXa6:s,·á-"c~llleiC:·ia: o ;in'~ust..ria: / -
en consideraci6il';-105•sigü:i.~rit~s ~i~riie~t::o~N . ____ -·:· ·-

. i:?guant•• : (anhn:iosl ·q~: hu~i.; a ·• ~~gado • el . ar renda t~r ío' 

n
eulevcor_é_--_-dl_oi __ ctoa ___ ·_-l_m ___ ._-----•-_-ey~r.-_-:·-·cl·a~ns': __ -_--1~-n~-d---e~'_mn~:q1'uzea-.c,é1.-o~_'.n:e.es,~qouce~.-_;:·_-e(ni~---•-aifi(;~itélc1_'d~-e~cÓnt~ar-,-

s~ .caso'>'t~riga'' q~e •'pagár a-

los trabajaddres ·a -s'u ,'s;rvi6io, 'bgnfo~rne a la. ~es6tuci6n que· dicten 

las ali~oÚci~d~s ·a'~i·.;tl:"~bijo.-

·.·· •. · .. '. ' . 

. ;,Ái:Ücúlo arrendador h~ga uso de].,derecho -

que le. concede e'l iriC:is~ '2.0
.; dela~tícülo 2º . debed hacerlo saber 

al arre~dat1rio d~ tin~'-lnanera fehaciente, con tres nies~s de '.antJ.:..

cipáci6n, .~i.se trata de casa habitación y con seis meses, si se :.. 
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trata de establecimiento mercanti-1 o industrial. 

El arre~~at:arlo no estará obligado á desocupar el local 

arrendado, -en lo~ plazos fij_ad~s e:n :~1 pá;rrafo á~tedo~, mientras 

el arrendador 

saci6n.-a 

s~Ügientémente é1 pagode la compen-

artículó 5°"; 

- . 
:1a. rescisi6n del contra fo de - -

arrendamient6<e~<i;js:<~lwi-~ri~~-s 

II~-- Por el 'subarrendámientocto't:aL o parcial 'aé1 inmue

ble, sin córisen~i~i¿n~~ ~kJ?~e~()_ dél pr6~ietai:io; . 

. '. : " •' ... ' ~- ' - -:· ,'- -.- .. -< ' ~ . : · ' : . 

IIL_- Por -~raspaso o cesi6n e~presa o tácita de. los de-· 

rechos déri vados; del -c¿T!hato de arr~Tldami~nto -~irí-la ~~P;~sa. co!! 

formidad del ár'renaaéior . 

. IV.-.: Por ·dest'inar el arrendatario, sus fá~iliarés, ·o -

subarreT!ctátaúo' ~l lo¿al arrendado a lisos distint~s .de los c<Jn-
venido-s eri el' c~ntrato; 
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v.- Porque el' arrendatario o el subarrendatario lleven a 

cabo, sin el.con~entimiento de~propietario, obras de tal natura-

leza que alter~!l.~Übstanci"alm~nte, a juicio.de peritos,· las co~di-
ciones del ~Íuri~:.ble/' . . ·. 

,-.· "' .. - . ' -: ._ :.'' ·'_·:-·; . ' 

C~andÓ el ~rr~n~at'ario~ Sl.ÍS ·afra.mr' e~;ln· .. ····diaa;:d·~·O~:S.····;q'.u:.eS. i.·.•.•nr. V
0

·. ieS· neta.ens 
o subarrendat~~.io cau.sen daÍi6s "él.1. 111n;ue'ti1~ 
la con~-~c-~~ri6-~i"'~::~ ae·-·:' su: -"üs~-:-{1~~~-fu~~i·.. .~-~-· 

'"'··<,.)'~-: ,; .. _._., 

>'.:,.·,_,:,_- : •.-, .· . .:···----. :, . 

v:n;7.'cuando l.ai·~::iyorfa de 'fos <iA4'liilfoos ~e;u~~:cás~, 
soliCiten con éaúsa justificacla

0

,de;i á:ire!ldador, 1arescisi6n' del 

contrate de arrendam.i.éf1t.o :l:especto .. ·de·a1g.~;:;~ «; á.1gun6s de los in--
-· ~ '\,' ·' ' . . . . ., •· . ' . ... - - -

quilinos. 

VIII.- Cuando la. finca se encuentr~ en estado ruinoso 

que haga necesaria su demolici6n total o parcial, a juicio de. peri 

tos. 

- . ._ . ' .;·.· ' . '· -
. . 

IX.- cuando las condiciones sahü::.irias:de la'finca;exi-

jan su desocupaci6n a j~.i.~ia'' de las ~Jtoriclaclessaridariasí'. 

•iÁrtíeulo 8 :-:-: La.' rescisi6n del contrato por las causas -

previstas ~n> el arti~ulo 'élnteri~.r, no da derecho ,al inqullino al. -

pago de indemni zaci6n á.lgul1á.". 
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"Artículo .9. - Serán nulos de pleno derecho los convenios 

que en alguna• forma ~odÍ.fi.qu~n' el contrato de arrend~mientd con CO!}_ 

travenci6n de las-'dispÓsiciones d~ esta ley. Por lo tanto no pro-

ducirán éfochó j~ria'i~6-16s a2ic~m~nt0s d~.· crédito sus~ritos que las 

autoridades en ~5{a· iey;;;:, 

más adel~nte. ·::,·, ,. 

. .. . . ; ; 

Cabe hacer menci6n que dentro_ ~~l lap~~ ·d~ tie~p_o a que -

se alude en el párrafo que anteceai:, i~~t1ú~~611 nue\rás:.Í:-e.É~~~as a -

dicho C6digo Civil de 1928 para :ei-~isti~t.~·:i?~~E:!~~i:ed rnateí-ia de

arrendamien to, como lo_ son los emitidos ei 7. d~ f~brérci d~ 19 8 s ', 
las cuales de igual manera res{i1t:aron t:otálmen'te?contrarias -a: ia: 
libertad constractua1· de-la~ part~s, .· e~táble~Íe-~dd~~;_;p~Jvilegic:Ís-
que nada beneficierian ~1 i~quf1i~~. -· sinó s6lo É!n fo~ma t~'ansitoria 
y temporal, tal es-el c~so-áue-s~ v.i~~nci~ kc510C:l~·r6:a;tox'im~damen
te 8 años, lo que evidenc i~ -- su poca U Ülidad -práctica. 



53 

Con motivo de estas reformas se estableci6 que las dis

posiciones concernientes en el capítulo 6º. del arrendamiento .de 

fincas urban~s destinadas a la habitaci6n sedan 'de ar.den público 

e int~rés social,·. por tantci irrenunciables y cualquie~ estipÚla-:... 

ci6n en contraÍ:-ia sería nula. 

- - ' ' . .. . . ' 

se crearon. 12 ·apartados del nume~al 2448 deLC6digo Ci-

vil para el Distrito Feder~l,; los ,cuaies esÜl:>1~C::eni 

··"Art1cÚlo2Ú8;;A del C6dig6.civiFp~ra:el oistrit6. Fede. 
··. - '· _. . - ,: . · .. ~ . - ·; -

ral. -. No deber& darse' en arrendamiento un~: loc:il{dad que no reuna 

las condiciones d~"11i~iene y salubridad e~i~ié:i~s. por la ley de J.ia 

materfa.':'. 

. -. ' . ' " 

"Artículo· 2448.,-B del. C6digo Civil para, el'Distrito Fed~ 

ral.- El arrendador qllé no haga las obr~~ que' Órdene la .~utoridad 
sanitari~ .. C::or.iespondient~· colllo necesaria~ para: que. una localidad

sea habitable ~ hig:Í.énic~', .·es• r~spohsa~lé cÍ~ ios daños y perjui-

cios qu~ ·los •iriqGninos. sufren ~or es~ causa". 

"Articulo i448-C del C6digo Civil. para,el Distrito Fe-

deral. - La Ciuf~,c~~~ rri!l1ima ·de todo contrato de arrendamiento de -

fincas Grban~~d~stinadas a la habitaci6n será de un año forzoso 

para a~ie~~~dor ·~ arrendatario, que será prorrogable 1 a voluntad 

del arrendaia~io, hasta por daños años más siempre y cuando se en 

cuentre al ~;~riente en el pago de las rentas". 
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"Artfoulo 2448-D del C6digo Civil para el D strito·Fede

ral.- Para los efectos de este capítulo la renta debe á estipular

se en momeda •. n~cional. 

La re.nt~ s~lo•podr; ser incrementada ~~uálmefite, en su -

caso. el 'á~~en1:~(n6 pod.r.ii exceder def.85, por éiento. d~i .•increriiento
porqeri_~ua1· ·. fi"-Jadq ·:~i ... : s·á1~·ri~::~,·~íni·rn~ ,'.·g~~·i:r~;i /a~·];;.;~;D)~:~:t~1:~~:~~·F·~·d.~r·~1 · -
en el año calenda~io eri el que el c6rítrat6 se renue've\:o se , .. prorr6-

··r . . " "<~·-~·--~\-:,. , 
gue". 

"Artículo 2448:..E .d.el C6~ig~ .. -civi.f para.:~1 Distr~~b ·Fede-. 

ral.- La renta'clebe pag.i.t'~e ~~!To~:plázÓs 8o~vefiidos'y a.falta·.·de

convenio, .p6r' méses• 

El. ~irena~t:~ii.6 no está a ,pagar ~~ •ré~ta sino -

despues del ~i i'nmueble 9bjeto ~el ;coritr~to". 
• :r,:'.;, '•,'.:·;·• 
,, ; . , 

2J4 8.:..F.:'-.dei .. c6aigo c.i.vil~para ;el·' o.i.~~~itó Fede..:· 

ral. -. Para. lo~ Ú~'i::tos de 'esfe capÚulo el 'C:ontrato''de. arrendamie!!_ 

to .debe oto~gárse -por e~crft¿; fa falta de esta Í~rmaiiaad .se imp!! 

tará al ar~endad6r. 

El contrato .deberá con~ener, cuando ~enos las siguientes 

estipulaciones: 
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I.- Nombre del arrendador y arrend~tario; 

II. - L~ ubicai::i6n del ·inmu~ble. 

- ' .·._·.·,' 
III.- oescrip6i6~def~1iáda~del.inm~eble objeto del con-

trato y de las instaiadcH1es-y ~c<::~~ori~s C::on que c_uenta para el -

uso y goce del .inis~ci~ ~~r;-ccin;o:~i .estado que guiird~n. 

IV.~ El 

V.- La garant!aen su caso. 

VI. - La menci6n e_xpresa del destino habi tacional del in

mueble arrendado .. 

VII.- El término del cÓntrato. 

VIII.- L~s ob~igaciones que arrendador y a~rendatario 

contraiga· adicionalmente a las establecidas en la ley". 
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"Art!culo 2448-G del C6digo Civil para el Distrito Fede

ral. - El arreridador deberá regÚtrar el contrato de a~rendamienfo 
ante l~ autorÍ.dad compet~nte delDe~~rtamento>delDistrito Fede-
ral. Una vez. cumpi:iao• este. requi~it:6,·. ~ntr~gará. a1· ~rrenaat.ario 
una copia registiad~:·d~lcontráto~ . 

El·ai~endatario·tendrá acci6n para demanda~ el :z:-egistró
mencionado. y la entr~gCi .de ia''C::opi.:i 'del ~o~trat6. . 

. ' __ .·· - - .'. -: . -

Igualm~nt~:~{. arr~ndatario: t~~d~á :,derecho :p~~~ registrar 

su copia :de'C:~nt.'~at6 d~ .~rt~ri~~·m.~.~¿t.~·-~·~t·~;1a.·! ~~tori.4.id bo~~eten
te del oepartc:úne.llt() .del i::ú5tl:'it6' É',éaera(";> 

,. :· ·~'.-.' . : ,"· e 

:- _; ____ :_:'::;.. ·, :_ - . 

Con ~x~~UsÍ.6n de' cualqUie.i::~otra persona'> .. el c6nyuge,: él,. 

~.~:::E¡f 1f t~f tfü~;t,f :¡:~~i}i~lt~f f ~1~i4r~m_ee •. '.ºa".;,¡~.~.: .• by:~~~!i~':t~i;!:= 
trato~ 'si~níp~é' y: ci:ia!"láo hub:Í.~ra.~· hCibi t"cláCi' . .. permanentemente 

el inmll~bi.e e~ Vida d01 ar~~~:~~i~nto' ) > . ..... . 

No es aplicable Jo, disp~~ sio 'e~ .. · el párraf~ an.terior a las 

personas que .ocuperi 'eL ihmueble como subarrendatarias, cesiona---
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rias o por otro título semejante que no sea la sit:.uaci6n. prevista. 

en este ar~!culo". 

,;Artículo· 2448-I dei'c6cÍi.go civil. pará ~l oist~ito Fede

ral.- Para los efectos de este .cap!tulO el: a::i::re.J"ldatario, .. si es U 

al cordénte en' el pago de !a. renta tendrá/a~f~8}"¡c>;aique~ ·en' 
igualdad de 66Üdiciones, se le prefi~r~\.a:·ot~o:i~t.~;ésad~ en el-

nuevo arrend~i:niento del inmuebl~. .. . ;~·(> .· 
... ·' ·-··· :::·{·,_; "' 

J\átl11ismo, tendrá el deres~o d~t ta~fb en caso de que -

el propfotari:O quiera vérider la .'fi'ri.ca/arreridada ~;: . ·.- - - ··. -·~ ,, _:: ~:.::< - -" .. -- --('~ . >:~:. - - -

. .· .. >~·.:·:~;~~~\I.~'f ;.!'~ ;!~;~ .n '.~i·~;~; · q~~ eIOrrend~dor. 
prefiera ... vender)l~·~J~calidéld 'éarrer1dad~,.:•de?erá ofr.ecercela .en .. •-.:. 

fü~~!!Jg~~il~~ti~~r;~~~~t}if r~f ~~~~~~~~fü~;~ifüfü~:=~=· 
recho de preferJnC.ia-·par'k que<sé:.1e·.éúj'á :en .J~i.rii~rtér~iri6:en · 1a· 
compra de dicha-locá.fid~á arrendada. ':< < . • .• 

"Art~c:ti 2 ;·;, J.j :,~~ 1 c6di~~ ~i Vi 1, p~ra}~l • Dir i to ·· Fedec 

ral. - El . ejerciC:·io~'aÚ de~~'(:l"lti del' 'tanto•. se ;~ujet~tá,;a· l~s ~_ig~ie}]_ 
tes reglas: .. 

: '.':ó~:-:::-:---

en forma •. i~~J:~t:i: f :;~f r ~:~::~ü,: i~f .~t~f m.~~~fyjt····.:.•m;do~.ddª·.•.~:ª••.,; •. 
1
rªi.(de .• ª~,dsoei. n5····-~--muebl e,• precisado.el .t:ér~i~bs;C::ondiéicinés 

de ·1a · cc>mP-ra~·~n·f·~. .:<.~.:_'.<·~: :.~;Y_;;·".' 
.-,_, 

·•ri:.:. dispond~á~ de 15•dta.s,para 
notificar ·e~ fór~a J.nd~b:lt.'~~le ·~i arre'ndador su voluntad de ejer_;

ci tar el derecho del tarit() ~n l()s téríl1in6s y condiCiones de la - -
oferta.· 
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III.- .I.:n caso.de q\Je el ·arrendador cambie cualquiera·de 

los t~rminOs. de la Oferta esiar! obligado a.dar unnuévo aviso 

en .forma ·. indllbitablé. a·. ai:ren~ata~io,. ·• q~i~n· a. partir de ese .moinen.: 
to d.ispondr! de···un nuevo pla~o de is'cú:ás pa~a ·los ,ef~ctc>s:. del ~-

:::::::~:::::~~E~¿i~}!o.;~i~,~~:~i:~ti~:H~Kr~!j~~:~~:~~=:::::: 
IV . .:_ ·TratándoSé 'de bienes sujetos. a~ r~giin~n de propie

dad en cOndominio;. se apÚc'adn, las disposiciones ,ae ia ley de ..;,.: 

la materia . 

. v.- Los.notarios .deberán cerciorarse del cumplimiénto -

de este artfoulo p~~viamente a la autor.izaci6n de la escritura -

de compraventa. 

VI~""'. La compraventa y su escritura~i6n real .iz~das en -

contravenc,iÓn de lo ~ispuesto en e ice ar::.~Úulo serán' nulos de pl~ 
no derech? yüos notarios inc~rriran en responsabilidad én los téf_ 

minos d,e•:. l.a L~y .• ~e; Ía~!riia'te~ia .- L~ a~cl6n-de).:nti.id~d ~,;que,. se r~fi~-. 
re esta' fr~crii.6ri 'prescribe ~a Íos: seis mese~;contados a .partir del""'. . 

. ,, .·· .. ·\·. ·.:·:' 
contrato. 

' · ... ·· · ..• - . ,. >> ' .·<-: ...•. \ 
- . . ' 

El caso de que el arrendatario nodé•e1• aviso a que se -
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refiere las fracciones II yIII, de este artículo precluira sud~ 

recho"; 

' -.. -, ·' 

111\ittculo 2448-K·del'códigoCiv¡l para el Dlst~itO F~d~ 
ral. - El propiet'ádo. ~c(piiede rehusar 'c()lll()j{~dor 'a ~J1~'_p~r~ona :~ 
que reuna fos reqÜiSitos exigido.~i?9r:iá ley para ~i.i'e ~~a.fÚdor .. • 

; ·~ • : ... '·. : ;~ ::: •• •• -' .1 • '~ ' ' • 

. · ·' . ., .• . : .. ~~-.' \. 

·. , .. -,:'-,_. 

Tatáridose ':.del ~·rieiid~mienf;, d~ .vi vi~~~ª~- 'de 'il1terés s2 · 

cial es potesfÍvo'•pá~aiel'arrerida"tádo ClaI'.:fian~'a ó ~~kt::{~'uir esa 

garantra con ; el 'cl:ep6~~i~ a_~ • ~~ ni~~, de I'én~a_'' 
·· ... -:, .... ': 

. . . 

"Artículo 244á~L del Código Civ:Í.l pára el Disfrito Fed~ . . ' - . 
ral...; .J::ri todo contrato. de 'a'rreric'lámierito pai~ habÜaci6n deberán. -

tanscribirse integras ias disposicion~s de este capítulo". 

l:stas disposiciones como se•puede observar establecían 

una duraci6n m!nima_ d.e un año,_sit~'aCi6n que no'~· t_Ódas las:per;

sonas b(3ne~i~iab.;, pu~s e~.i.sfen ca,s~s ~n que el inquilino' s6i6 -

deseaba~ a1qui1ar IX vivienaa ·iJor> unos_ cu_a_ntos'. me~e~;~asr como.ta!!! 

bien oC:::'i.lrr!a/ c'iíando el' arrendador, quérfa que el arrendamiento --

fuese. p~r U~,per!odo foférÍ.or al d~ Url año: 
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C). - DECRETO DEL 21 DE DICI~RE DE 1992. 

Est~ decreto viene ca derogar el de fecha.24 de diciembre 
de 1948, por ér~tiat:~e·~~g~~6gábalo~ contratos.de arrendámiento
conocido e.orno cbngelcici6n· d~ renta~> 

·. Lo ~nteriol:" ha sido acogido con venepl~cito: para todos -
los propietarios ~.··ae·i~~uebl~s· cuyos' inquilinos >~e ~~!an fá./oreci-
dos con·· ei' decre:to qu~.·._piorrogab~· los. conti:atos,, puE!~ en/la. actua;. 

~::I:~ ~;::l~~ifü!td~_ute;,rne~Pc~h:o.~~ .• ~qau~ei:.:.•.np~orteb.~ 0v~;a~c15e~_:c'e~~···;··ª~~::n=.;.::e~n~Íanrqu~ªe~:sf:t;r~a0¡1s;:.~ •..••. d~;~ª:;s;~•,•·-~····· 0pd~e·~.--· 
averránte y contra . .· . u J. 

ro ·q~e d~·bido'.á'úaecreto :'d:~i 21 d~ diciembre d~ ·1992 i~:ét:~~riiinara. 
" ' . ;~ ... 

El deC:~ét';) en 'comento fue p~bll,~élao ~n el Diario oiicial 
de· la Federaci~~·~¡;,':30 el~ di6i.embi~ :de l !J!J2, bajó el mandato Coris
ti tucio~al d~l '·P~~~iderit~ carios Salinas de. Gortari; estableciendo 
textuallll~nt~: 

DE C RE T.O 

"EL CONGRESO DE LOS. ESTADOS UN IDOS MEX !CANOS; DECRETA 

·sE: ABROGA ELDrvERso ouE PRonRoGA ~os cONTRATos DE 

ARRENDAMIENTO DE LAS COSAS·º LOCALES QUESE CITAN. 
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. . 

- - ·' ,. . ' 

11 Ai:t!cul~ 1 ~ - ·Queda·. ab~ogado el DECRE.TO QUE PRORROGA Los 
CONTRATOS DE AR~I~Dru:irENTO DE LAS c:AsM ó LOCALES Ql]E si:; ~I~A~º, -

publicado .• ~n el :oi~ri.o:·afi~ial· 'ae _1a·· .. Fe•aeI:aC::i.Í5n E!_1·3o'~d~·-·•a:i.ciembre 

r:-· Las .. cosas o locales destinados a comercio o indus--

tiiasT a los 30 .. d!as¡ 

. . . . . 

II ·'.'."' Las .ca_sas o loc::ales.ocúpados por trabajdores a - -~ 
domicilio o talleres, .ª.los 

.·· ··· ... ·.·. ' : ' .·.·•·•··· ···. ' .· .· .. 
III. - Las cosas o 'locales' destinados exclusivamente' a ;_ 

habitacicfo,.y a cu;a •• rent~ mensual s~~ 'de dosóient~s cin'c:i:ienta pe-
:-:·:s 

sos o.más,··a.los dos años¡ 

IV.-:- Las. causas o locales destinados exclusivamente a --. . ' . . " 

habitaci6n, cuya. renta mensual sea de, más de cie'll pesos y menos 

de doscientos. c:Í.nc\ler~'fa ·pe~os, a los tres años¡ y 

V.- Las casas' o locales destinados exclusivamente a.ha-

bitaci6n cuya rerita mensual sea hasta de cien ~esos, a los cúatio -

años". 
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' . . . . 

con el 

"Art!culo 2.- Los org:an'i;mos de vivienda, d~ conformidad 

calendar fo' señalado' en el. art.tc~lo anterior ,,,e~tablecerán-
d~ acuerdo a . sus , J:"eglas de ope.raciÓn, ~n. pr()g~ama 'espec!Üco con~ 
sopo;t"te creditiClo; facilidades administrat.ivas. y as~so~ia jurtdi 

. . - .· .......... - . '.· .,. ,,. ,. .. .. ». ' ·,<: ····:·,: ·.·";:;:, 
ca, que pe,rrnita apoyar á quiehes'tengan derecho'a o.c~p~r.·casas o. 

locales· destin~d~s ex~l-Úsivament~ ·• ~·. la .habitaéi6n y que, hayá si~
do reg~Úd~s i:>?r el Decreto que se abrOga á efecto de'/ 

. I.- Promover la adquisici6n por parte , de los arrendata-

rios de lo~ inmu~bles que ocupan, as! comÓ rehabiHtaci6n; 

·rn.- rnchür en el· 11Acu~~do~~·sGb~idios, Fis<i:~le.s y -

Facilidades Administrativas par,a<ia ~vi'ilienda ,i?o_küiJr pub1ic:aao···.en

e1 Diario Oficial de la·F~defáCf6n el. de ÓétU8re de' 1~92, las -

operaciones que. Sé· re~'.íi6eri: 'C:on'fcirme~ al: pr§sí3.nte'. DecfefJ; ;y 
·';!(, ! ' 

·e'·-~~:~,_ i~:: .. · <>: 
'./·"·<' /.:·.-~- ,'. ·._·, -... -.-.·~ '.. 

:-¿'.'.· ' '\·'.·'-

Considerar eli iürina ·. pr~orit~l:i~- a \o-~ •.{l1q~ilinos--
que as! ló 4es13~n 'y reti~a:li_ lÓs reqÜÍ~i tés, para ·integra~sEi a los -

programas de, 'víy.ienda que.'desaholian· los' argaclsÍnos. ?'fi~.Íales y a

los qÚ~ en e 1 futuro. se' desarr¡;,Gen ~n'.'cum~:lil'ni~nt:o de éste De----

creto". 
. . . ·. 

' .. ' ... ·, ., .. · .. ' .:.':. ·. ..·, . .. 

"Art!cuio3. - Los propietarios de ¡o:s inmuebles objeto 

del presente. ~eC:rét:o; que te1:1gan. e.l c~r¿ct'er,.cl~ hist6rico o ai::t!~ 
tices, deber~n coservar los y, en su caso; resfaG~arlos de conformi 

dad a ló e~t~blec;;ido. po~ h ~Y Federal sob~e Monu~entos y zonas =:-
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Arqueológicos, Art!sticos e Hist6ricos ". 

.. ·' .· 

Por lo que eón dicho decreto .. se. ,tra t6 en forma directa, -'-

por. un lado, ~quilibr~r en forina lega:i a 'las pa~tes que intervienen-~ 
. • . ·. - . . . .:• .• - -. ,_."e·"· . -

en el contrato en estüdio y pór otro el de.ace:z::car o .integrai::, a los -

inquilinos (por lo regular clase t~~baj~d~rá) a los dive~s6s pro9ia-

mas gubernamentales para la adquisici6n:','a~ vivie~d~ qu~: brindan la.~ -

~~:::s;:rn~n:~i~:;~::~;T u y cr:~:~::;;~~·~·~~~·:~t~f ~J~r¡[,!~~·:¡'.~~~ü~·~:e.~::s' 
inquilinos o arrendatarios adqu~rieran' a;·;~~dad~s; 

E).- REFORMASDEL 21 DE JULI.O'DE1993AL CODIGO CIVIL VIGENTE • .. 

En este ·apart¡,;_do nos concretarno's ·a señalar los' cambios que 

ha sufÚdo el C6cl{go :~{vil. vfgent::e; en :rnateri'a · a'e arrendamient~, enea~ 
trando · ·entre. otras las ·qúe ~st'ablece' ~i kftrculo 2 398 del código ci..: 

:~~ª::: ª ai \~~!;~~;f .~ºiF:Ai~±~Z~u~~r~Zf ¿~~~~;~~··· :~c=~::0 a:e2 ·~ i :~:: , ~:: 
puesto que antes de las reform~~iél plázO··pará ·fii1cas dest.in~da~•aF 
comercio era de'· 15 :á'fi()f:;~ , ... ' , <· .. · .• , ······. .· 

: ... , ::>:~·-':<-:-

' ·. ···-
,.,·_,:.:· . .:.. 

otra re fé:i~'ina · qt.;E:i~úfri6;ei ·•6J::a~namiento: · lega'.1 antes indi..: 

cado, lo constit.uy~ ~l h~e:tlci:.ia~:qJ~ el ·'c_ontrat::o,,de:arrendamiento debe 

otorgarse poi escrit¿;c,~eu'a~·n~~d·, .. 
0

i•n.··,···alna' ~.····ºr·····e~en\·t····ala···.···fpu'ae'rste,·e·'····.·abso~et~·····de. q\le:~6fo·· ... se
otorgar!a po'.i- ~Eidfit!C>. mayor él: ~iEin. 'pesos anu~--
les, por con.!3ig~e~te; s~ der9g6'el alt.f.ciuJ.b 2407 del C6dig; ~ivil vi

gente para e'l Ó:istrfto Federcll, 'éf cJal ~~{~biJ'¿Ja q•Ú~ tr~tándose de-:-
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los arrendamientos de fincas r;asticas cuya renta fuese mayor de-· 

cinco· mil p~sos:_anuales '· del:ier!a otorgarse mediante escritura pa

blica. 

dor, 

- · .. -''<-·:e:·: .. ~·;·~· . ;. ;;·::::~, 

.· Ah'3~á: bi~n· .. por ~\l~r{t?fh~ce a las obligación'es";del ai:rend~ 
éont~íllp.1acÍ~s'~k~i ·:~·~tié{il1i:·2412 ae.1 c~digo.~i~{i;b~ra~.~1 ·oi~· 

misma ;naturaleza. -e~t\lviere dest:inada, ·.as! 
como "el1 condiciones qú_e óff~_zC:ari al a"rrendátarfo. hi~ié.~é ; seguri-
dad.· del.· irirtÍ\iebié ;' 

· Por l~do se· ha elim¡nado el derecho de prefereneia ·_ 

que ten!a '~i ihqui.Úno para ser preferido en igual de circunstan-
cias, a otrO p~r~.a~rE!ndár el bien inrtÍuéble, s6lo.conser~áci6se ei
der~o :á~i 't~~ntof'cu~Ü~ el".bien .se·•·pretenda-,·eriaj~nai, .se~~n se -
despre~d~ iX~ ·~ef¿,r~~~ sdfridas al _á"iü~ulo 2447 del;·c6d.Í.g() civil
para el oist~ito Feaer~r'. 

~s;.asr, que·;~: reduce el,carácte~.p~ofec~ió~istade lÓ-

preceptüacÍci.·~n·',el.· cal?ÍE1úo' .fr: dEii c6ai~; cTvii-·p~~~\~1001~t~1ho :: 

Federal, denomfnad~:del arr~ndartÍfonfc) de Úncas:u~ba~a·~fa~sti~~clas 

:r~:1::b~·!:;·~::·2~:~::ª;;;4~~j~?;'.~~~~:sric:it0·c:f:a~:~g~:~:fi~h:º:r:1 
carácter de dispOsicione!>. ~~ or~e11 .• palJ1ico e ·1~terés .•:so'C:.ial y, co;_; 
mo consecuencia la irrehuhci~bi.lid~do°c.1~· 16°5 · a~~~'ctios i(:~~~~~r~dos - · 

en las disposicio11.es m~n¿ion~d~~, ~n viit~d ~e ;ia~ r~'forrn~s sufr i
das al artícúlo 2448 y, por ~uanto h~ce a sus apartados qued~n de-

. la siguiente manera:. 
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Art!cufo 2448-A del C6digo Civil y pa·ra el Distrito Fede
ral; no sufre. ~odi fÍ.caci6n. 

·.,·_;.: ... ·· .. 

Art!~H1b 2448.::~-~el c6digo Civil para. el Distrito Fede--
ral; sé s~prime·.~t ,;.6cabló sanitaria; 'quedando excltisi.;f'ámente ,cómo 
autoridad c~rí:~~pon~i~i;t:e; ia i c\ial podrá .. se~. c~alqui~ra que·.· tenga-. 

atribucion~s P,[:ª·.C>rae·~~a~~; .. se·• .• r~~~ic~n. o~ras; e~' e:fr:~n:u~~.1:j'.· .. ,·· 

·De élctie~d~j~Jrrl~ re~Jr~~ .~;~fricl~ 'al .•ar.Üc~ibt2~~8-C del-

~~:~:~ á e~ v~rd~h~t~t'.l~f f f At.tf f i!;!·Pd~o:r.·.~~~i~ ;~~}f ~r~P¡er";a6,;er
1;ºr:.º;gi.c~ª:t:!;:?~ - ~. 

de un año forzosc.); .elimlnandose; ci()riipl~to\la del !arre~ 
damiento: ,. .. ·O·'. · '\ 

. _,-.- ... · 
~--- : 

Los ~i:1:i¿ulos ·.244'0;.;o, ·2449;.;E 
ra. el Distirtci'?F~:a~~~l;\ se Jerogan.' 

· .. :~~x~ -: ... : 
fa; árt:í~~lo 2448-J •de~ c6digo Civil ·para el Distrito Fede 

ral: queda .e;n lo? sigui.ente;s·.términos: 

"A~ticulo 2'440:...J. - En el caso de que el propiet;ar.Í.cí del -
inmueble,' a~;~ndé!'.d~· ~~~~id~ . enajenarlo, e 1 o los a ffenaá·1:~f'io's ·ten
drán derecho a sef prefer{dos a 'cti'alquler tercero ~h il~~ s;ig~ien tes 
términos. 

I.- E~ todos 16s casos el propietario deberl dar aviso 
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por escrito al arrendatario de su deseo de vender ei inmueble pre;.. 

cisado el ·precio~ tér~inos, condiciones y m~dálidad~s de l:a ~~mpra
venta. 

;- ··. 

·· .. ;r. .. El .• ~·\º~.·~l~~.nd~.~-f.~i~~ .~isr6,~~r~h(de· •• '.lu~_l1".e .aras·.;,,. 
para dar. aviso por .escrito/al/arrendador de {su :volüntad_· de· ejerci-

~::t ~=::~z~~t~~i2it~t~f :m~i!~~~;~~t~~:~f~rt~:itH~:::~~=~ 1!::_ 
forme 'a las condú:ion~s: s~ña.ÚÍd~~ e~¿~"~ ~t~ 

los 

··c.·._;.: . .;•.-

I±~.~ En cas~-.d~ J~e ~i arrendador cClll\bie cualquiera de

términos ,ch'! lao·f~/ta, :i.f1i~'ic3..1·. e's~-~iá'.~·obligado a··~ar .~n. nuevo -~ 

::~::n::~-::C:tt:~f·t~~~r~:~~~_es~ró···~l·:_ºou_ .. :.i:'.···e~.-~s,~t·ai_·:r,:_-~._·.ª_,o:·b._:_~Pl·~··-ªi·;~g····.·-~ª·.dieo~l ..• ~;at::~~::e.::~i== 
re al 'pr~cio1 / el ,c;irr~11daclor . el . . a 'd.ir este. nuevo 

aviso cuando el incremento o dec~er.~e"nfo de·l; mismo sea de;,,rnás de un-.. 

diez por'ciento. 

IV.:-_· Tratcindose de bienes sujetos. al régimen de propie'."'

dad en condominio, se aplicarán las disposidones de la ley de la -
materia; y 

<' • • v.- La· compraventa realiZadaen contravención de lo dis-

puesto en .Úte · arÜcuÍ.o oto?:'gar~ ·a,l ;~rrendat::ir.fo el· derecho de_.dema!! 

dar da~os y perjuicios> sin' que:lá Ú1demn.izaci6n por ·a.icho~ concep'."' 

tos pueda ~el.rt_._··il.;m~·eons.or a ~n SO% cie;·1~·~.~e-~~~~ p~gadas p~r el arrendáta
io. ~n lo~' u i:lc:i'~e meses:, La acci6n' antes menCionadas. prescri-

birci sesenta d.tás d~~~l:i~s aeCque te~~á,~on~ci~iento el arrendatario 

de la reaÜzaci<'.'in. d~ 1~ coínpraJ"'e'n~a,~esp~~tiva. 
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En caso de qu'e el arrendatario no cumpla con las condi""". 

cionés e~t~~iecic1as:e~ las fracciones 11 o 111 de eite ~r~íC::~io
precluir.§ su d.~re~h.()'~, .. 

-- .. :' .. ::\- ·:.> ;,~;. 

E~ riúa.¿i6n:a ~lofari'i:erior e1 a~ÜcÚlo ~4'.ia"".K d~l' t6~igo 

~~;:;:~~~~:if ~~if [füi~i~~~;t~lf ~~t:fü~~~~~~~f i~~~tfü~:f :=·~ 
arréndaao';;::. ''':'< • .:;· :. · :L. '" · · ·~.:> : .. ;•·' 

·;<··>>. ·"' ·<: .. .,. 
'-. «'· :: . ~'.« -: . ' . ) . 

_ . .,, .. · __ ;<'~.: . .,::-_ ... _.¡·;:·:·· ·-;(l/. -·· ,.,~ .. -~ •,'.. ---···;.· 
.ºe 'ig\l~1.~afie~a se ;éier:og'in ·del: c6digo. c~vil 'en' cita 'los-

:~;;~:~:~~~lf r~~~~i~~~i:Íf 2~1!h!i~~~¡r~~~t:~~~!~~~i~;t f~r~~~~~; 
to, como t~mbi~~ J::~h~~~·t·8.:?~;~c'ii,tjui~rÚi;aa6i e¿fie ofras(: 

Éi ~rtÍc~i6'· 24>8.:~~i~ C¿di~o eh,'·cita,· s~,. ref~imi para. 

reducir el',pla~~ l:!n'quefse:;aébé d~ é~tr~ga·~ la. :1c:iC::aiidad,· 
querer s~guiiia. '• · . :: , .. 

: '. '. ·: :~'.: .. ;}'.· 

·';'.,:·· 

.no-

·E1. arÚcul~~:2404:á·~ilcü~do é6c1:igo·di;;ü ,:s~ le·· suprimen 

los vocablos ~i'~ ~~be~i~~~,"ci~; desa~uéio, toda"v~~ e~te' p~océ-
dimiento,h'a d~Eif pa,ré~.i.d~~ . . 

,·, ·· .. <: .. '., :.:.~.~-; ... 

Por otro 'lá¿o' ios: ai{réúlos ;2485 ·y. 2~BG del c6digó civil 
en estudió 'han; si.do derog~dos ,: quedando el a'rtículo 2487. de la -
siguiente for:ma: 
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.. . ·. ' 

"Art!culo. 2487 del C6digo CivÜ pa:rá el Distrito Federal, 

"Si después de terminado el plazá p~r el que sé cel'~l:Í:r6 el ·arrenda-

miento·, e.1 r5~e;~.~:ª§~~-t~"~cº~.;.foa~/.~.~.P ;op~~i ~H.~§~.~~<~.t.· i:f c> r:~~$: · ···~E!1• 
bien arrendado,: .cont~nuad ·.•.~l,ari:-endClll)i~ntoc:por 't~empo·indet:~rnina; 

·~~;;~:;~11!tf tttt;~~1~f !!t~ª~;eff ~fü~~~,f~~~Iií;f~~~~f l~~ti;~~füi~~;.· . 
por un tercriro' co~objet6 :gctJ:"an(iz;ir el ctiÍnpÚmieI1tÓ ~~r· ª.~rend~ 

. miento,•. cesan •. ai< t~~~i~~ d~i plazo determinado, sa.lvo ·.· convenio en-' 

contrario" ~· 

i:;1 art!culo. 244.B<de ord~ñami~nto en estu.dio¡ se :deroga. 

"' :· 

Bl articulo. 2449 del pitado.•.C6digo, se .m~aÜié~n· sus frac 

ciones I, IV. y V; para qti.ec'i~:r>'de ia s{gúient:e •forma; 
-. . ··:~','! . . . ' 

r. - Por; falta •ae pagci de lá rentá 

fracción I· del• árt!cü16 ·242s·; 
losté~minos en la -

.IV. - Por· élaiícis graves a la ccisa arrendada imp\J:able al - -
rrendatario.; y 

, ·. - . _:: ::' .'. . ,, 

V. - Por· .variar fa forma de la cosa a~ren~ada s·in contar -

con el co;1sentimiento expreso del arrend~dor·~n l.~s téfITii~os del ar

t.~ulo 2441". 
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' •• ' ' <. ·- • • • 

Por t'.!ltimq y digno de hacer menci6n .se ~ric:uentran, plas'

madas diversas. formas. por. las que €Jl arrendatario. [JÜE:Jde'.,e>C~gir la-: 

rescición del contrato, quedando ti1asmad~s/e~~.1 ;artJ~uló:'.·2490 .. ~n.:. 

~·:º ·::t :;:~:::-::; ;:·,:!7if ~i~ii/ i~~i~~~;~~~~J~;~f ~;;~ii!~~r:: ~r:: 
por no mantener en una .:iaeeuada conservaci6n l.a· c'osá 'durante él' - -
tiellpo 'qiie dure· el arr~hd~mie';{t;~':'~\irig:t~~.iv~.·p;;r: rió'h~~~~·ias'rep~
rac.bne-s tendientes·.:¡ 'eiib; :i?or .la perdida cot:ai e:> ·.p~~6i'~(dé la -:-: 

cosa arrendada.·yp6r .la.>~~iste~~.ia ele def~bto~ ~·-~icios acuitas -

de la cosa siempre .que e.stos sean desconocidos p'ara el arrenda.ta-

ria. 

Se de~og~n los artículos. 2491, 2494. y 3042 del C6digo -

Civil para el oiStrito Federal. 

' ' ' 

Con esto se determina ,que con el segimiento deLC6digo .:. 

civil de 19ZB para el DistritoFecleraienm~teriade'arrerid~miE!nto 
• - ·" -~ : •·. • ., • ., ·•. ' - . ' ; . . • • '. • ' •. ·-.. .• : ' .-. . • ' I <.. ·.. " .;. • 

se generan ·.aj,spqsicXon~s'·iegales proteccionistas a ~na delas.par-
tes lla~aclas JA'<luÚin~I quebra~'ta~dose. c~n ello. la l'lbe~Úd de. co!! 

tratar.a' su Hbr~:aibÚr'.io,S'péi'r ~1i6. es que han. surgi.do·cliv~~~as -

reformas con\éP. a'fári''.c¿~'c salvaguardar los derechos y oblÍgaciones -
. ,._.- .... '-· ,- ,• ... •.·.- ····.· , .. ··- , ., -----·· -··,-· ·------. ,. -

de las partes,-en igÜaldaa';aé 'circunstancias, si tua~i6n que no se -

han dado puestc/que ilnicam'ie'rite provocan discrepancias entre las· -

pártes al inonieiito de. l~- ceiebraci6n del citado contr~to dé arienda 
miento.: 



CAPITULO III 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A) • - DEFINieION. 

.· . . 

De acuerdo' con la doctrina el contrato se concibe de la . . . 

siguiente forma:·· ''.Es un acuerdo.de voluntades entre dos o más .:. ~· 
personas .~ara•crear o transfer.Ír determi~aáas · oblig~ciones y de-

rechos, ·,el cu~i ccíllstituye la fuente más Jmporta~te de .las obl!_. 
gacio~es". (¿7): . . . . .. 

Por. su Pélrte el maestro Manuel Bejarano, en relaci6n a 

la definiéi6n de contrato nos dice: 

''El' ~ontnto es ~na. especie de convenio, es el acuerdo 

de dos. 6 más~e,rso~~s:p~ra cr~ar, t~ansferir, madi.ficar o ~xtin-
guir obligacfones~~CafHc~lol792 del e.e): Ahora bien los conve
nios que prod~é-e~ o 7't~an;fieren las obÜgac.Í.o~es y derech~~ to:..~ 
man. el n~iribie ~e.(°66ntratos (artícul~ 1~93 a~i e>.e). -i>ot:' ~xclu...:-~ 

.·:' : . ' ,' 

(27) Soto Pérez; ~Úardo. "Noc¡on'es de De.recho Positivo 
no ... , Editorial, Esfinge, Ba. Edici6n, México 1977. 

Mexicana 
P. 170. 



si6n, 

llaman 

7,1 

. . . 

los que modificéln_o e~tinguen de(;~~~s y obligaciones se -
convenios .en sentido. · · 

'._,_. 

Si · apÚc~mo~ :lásé ~~f~r-io~es, definicfones a l~ •que debe 

de entenderse i:>o.r éorit~ato .de Ar~enda.miehto, . hemo~ de. seilá.1ar lo. 
"'·?\~: .. -. -; . . ~· .. ~·.:~~~·, ··::,)"' " 

,. ·'· .. :.: ~.- .~-..: ... :~ . 

... Que> ~e~á.;e'i ~C!ué~a()'.-~e"2b¡urifa'cfes •. p~_f r{ ~ha.i una pers9_ · 

na llamada ~I"~eria:~J6f ·¿anceáe '.el"u~C>>de,Un•· bien• .. fuJe'bie: e inmueble 

a otra, lÚmáda a~rend~tario ·~ c~iilblo 'éie ·una' ~eÍnuneráci6n econ6-;;; 

mica .. 

Al respecto ~l.maestro;Rafaei Rojina•Villegas1·define el· 
contrato ·a~·. Ar·re~aafrii·enta: de: {a - --

"Se define él ~'rre~damienfo.cci~o.\lncdntrá.t6 por virtud· 

del cual, una pérsoná.Üamadá.;.á:áendador;conc'ede'. a Ótra1 llamada 
arrendatario, ·. . .• ·. ' . . . .··.· ' ~~ª;cosa ~~-diante el --

pago de un preci~-

Por su parte el maestro Rani6n Sánchez-Medal, señala al 
respeéto: 

(28) 

(29) 

•: •' 'r 

Bejarano Sánchez, Manuel. · ."Obligaciorie s <Civiles 11, Editorial. 
Harla, Méxcio, 1980, P. 29 ·•• · ·.·. · .. · · .·. ·•.· · .• · 
Roj ina Vi llegas, Rafael .... "Compendio de Derecho Civil", 
Tomo IV, Contratos, Editorial Por.i;-aa,1982, P. 214. 
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"El arrendamiento es el contrato por el que el arrenda

dor se obliga a conceder .el uso o goCe temporal de ~na có~a al -
' . . .. (30) 

arrendatario,· a cambio de un precio ciertÓ".; 

Por lo que eL Ctidig~ civll v.Í.gent~ para el .Distrito Fe'." 

deral establece: 

tes 

uso 

Art!c~lo · 2398. - !'Hay arrendamientc cuando' las. dos par

contrata~te~ se obliga~.i-ecíprocament~, uria·~·conced~fel ·-

o cjoc~ ~.~~pc:frai 'de,. una cosa /y · 1~ otra a pagar ' ~~e,' uso o 

goce un pr~cio. 

.·-_ : > •• 

Com? se puede obser~ai d'.e ~ocl~s· l~s···d~firllcione's que se han 

expuesto, ef contrato:; de arr~ria~~i,~nt6 es uh 6oiltr~~o dé 'uso~ 'en 

virtUd de quep';;rfui te' él 9bcE!·t;m~6l:~·]_· d~. ~n~ cosa. 

B).- ELEMENTOS DE EXISTENCIA.DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

. • De acuerdo con la doctrina los 'ei~Illent~s de 'éxistencia 

gener<ll~~nf.~ sori dos el consentimiento y E!i:. oíijE!to ;. sÚí emb'árgo 

en algunos C':asO .1a solemnidad también revis'te cara~t:errsticas ._-:

de un ~lemerito esencial, al respecto el m~estrd. J~tg~ Mario Maga 
·.' ,_' • • - - •• ,• - ~· ' 1 '.'•. • •• ·-, -

115n. señala: 

(30) Sánchez Medal, Ram6n, ."De los ~orltratos Civiles", Edito-
rial Porraa, 12a. Edici6n, México1993, P. 223. 
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. . , : . : ,' 

"La doctrina ha variado siendo uniforme y i:econ~ce que . 

los elementos de existencia son po~ 'regla genera'! d()s: · co!l~enti
miento y objeto. As! lo rec.oge,,eLa~ttculo 1794.·dei c6aigo,·civil 

::r;.:~d:!:t:~~:t:::ir4i°'~~~;,;~~Vt:,i~~~~&~~;~~~~:;;m~~;~~:~ ••· 
to se requiere,·· I: .consenfimi~nto' y:: II,Óbje'to:ciNoi:obstailte: ese.·· .. _; 

~~~~~~=::Ji~fü!~~~~'·1!i~ti~;~~?!iti~~f ~f~~~~~~mr~~:~=~~; 
mulas rituales o cere~onici:ies' ~it:·.ra.ot'c'liriaric;·s" .. ( 31 ) . .• -

. . 

I .- 6oNSETIMIE~To> .. 
. ·.· .·\' 

T;auria6se:~e{ prim~r eleme'rito esencial, 

· consentiínientó e1. maestr_o' Manuel e~j aral1o, señaú ~ 
es decir, el-

"Que·ros contratantesemitán una-declarac16n de volun

tad para cel~bi~r el :~~to, eito • ~s ;. ~ue ~e po!lga.n de ';\cuerdo '--

(concierto d~ vói'u~t~de'~), lo. cual en Derecho .se llama consenti
miento". (32 1 · . 

dice: 

( 31) 

(32) 

· .. , .. . . ' 

Al respecto, por su parte, el maestro Roberto Ruggiero 

Magal¡6n Ibarra, Jorge Mario. "Instituciones de Derecho -
Civil", Tomo. Ij Editorial Porrúa, México 1987. P. 212. 
Bej'.'lrano Sánchez, Manuel. Op. Cit. P. 46. 



74 

"El consentimiento es la coincidencia de.dos.declaraci2_ 

nes de voluntad que procediendo de sujetos diversos concurren a· 

un fin coman y se unen". <
33 1 

como se puede observar ei C:C>ns~ntimi~nto ~rn~lica un -

acuerdo de voluntades,sie~a6 esta:~1amariifestaci6nexpresa del 

deseo de las perso~as' 'I>~~a :r~~lizai u~ .áctó j.ur!dic~, ~oni6 io e.§_ 

tablece· el m~estro· G~ii.rido' Garfia~' 'a.1 .sefia:ial: :. 
•, ··-."-

: ·< :·: .... J 

fü:;a::ii~!i~.l:}_¡t_,?.!l!1~.i;l_:,_.1~.!.~.r·.~.,¡i1~ .. ;11~~¡ __ i•_•.i .. l~l!.~!i~~:f :t~= 
rias ypuede ási~i~íno,·.·e:.iEia~'ae~e~hó'~ y ~ftu~6ibrie~-~j\.ir.r:~~t-!:ª:~ 
favor o ~n ~~n-tia d.E! ió~i' ~Üt6~e~: d.~l_>:;;¡_ctÓ 'q~-~ s¿ h~ya'>~'eleb~a~~
do" •. (34) 

Por lo antE!rior, el maestro Rafa(;ll :Rojiria Villegás, 

dice que: 

des que tiehen.:po~ objeto la crea~i6n~ o transrnisi6n de :derechos 

y 

(33) 

(34) 

(35) 

(35) 

RiJgg{e~o ~oberfo. "InstitUciones de Derecho Ci¿il:'', Edito~ 
rial Reus, Madrid, España, 1961, P'. 278: > ··, ... ·• .. : . 

. Galindo Garfias, Ignácio. "DerechÓ Civil n,; Editorial' Pcí-
rrGa, Ja .. Edici6n, México, 1979. P;. 225. ).• >. ·.•.:_·· 
Rojina Vi llegas, Rafael> "Comperidio.•ae •oe:re~ho ci..,;il ·~. To 
mo III, teoría General de las Obligaciqnes, .. _Editorial Po::
rrGa, 8a. Edici6n, México, 1978. P.· 54 ·> · · 
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El consentimiento en el contrato de Arrendamiento estri 

ba, tratándose del arrendador en conceder el· ~so o goce temporal. 

de la •cosa• a cá~b.io de uh·. precib cierto, trattlndós~ del arrenda

tario este. i::6risistÍra el'l pa~~r un p;e~io cierto por• el. uso o go~ 
ce de 

.··. Ahora bi~n, de acuerdo con nuestro C6dig6 Civii pará -

el Di~ tri~¿, Federal vigente.' el co.nsentimien t.o sE! · Pl]Éicle dar_ E!il -
. forma exprés a o tácita, ségan .. lo preceptuado· por el· artrc:iulo - -

1803 el cu~l a la letra dice: 
-, .. - '•' .. .,· . . : '. - . '· 

. : ._ .. ·.-' - ·. '': ' :~.-- ·:' .· . ... . . ' ' - - . . .· ' - " ' ... 

Art.- 1803 ~elC6?i~o Civ~l para ~1 DÍstrito Federal -

vigente:· "El const3nti;ni~ntcipued~ ~er expresO>o tác:i.to: Es ex:-

preso éúando· se 'manifiésta verbalmentE3, por E!scúto o>p~r signos 

inequt~~·cos~c El .E~~it~': rE!sultarCJ.: de· hebho'6 de. a.c~bs que lo pf~ 
supongan.O (Íue.;áütol:íi~en~.a presumido;: excepto en'l:os•. e-a.so· en :__ 

que por lE!y o. por> conv~nio l~ '.:roi.urítad deba ma~ifestarse expre

samente". 

del,Contratode-Arrendamiento bastara con el 
simple consenti~Íento para q~e éste ·pl]eda darse, sin émbaigo para 

que suita: toa~~ s\1~ efectos legales y no se vea afectado de nuli

dad ab~OlÜta• es. nec~sa'.r-iaila ni'~~ife~tad6n e•Xpres~ I la VOlÜntad -

de .ambas partes. 

II. - OBJETO. -

Tratándose del objeto el maestro Jorge Mario Magall6n -
señala: 
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. . . 
. , . . . 

"El objeto constitúyente de la existencia d:_l ~etc jur.f. 
diCO I Se · d~t~r~ina por la. mate'ria propia. d~ cáda asto Vgr •• en , -

una compraveri~a~••de'U:na ·~asá·~h~bita,6~6~~· <éJ ·()bjet() <l~.l.a, ílii.snía 
lo· constit~ye·.· ei·-.iriinUeble ,<esto es"el:t~i:reno:Y sús ·e:ohstr.uccio~-. 
nes. . Pa.~a::~l2~·Y".l~~::~i:~~c.i~h-r; ~:cl~,~/~it~~:ul~.}794 ·d~l ·~~cl~g6 .Ci--. 
vil, .. al'•hablar de ·lOs· elellle~t.o~<de.·existeI1cia 'ciel·<acto ·.· j ur!dico. -

. bilaterai,}~~~~bl~~~ ~·~~~~·:r:e~úi~-r~··ae''.~n ob]EÍto'·que p~e·a~'s,er• ma- . 
. . .. ·' ;; :(36)'¡ ......... · ·, ·' ... . . . . 

teria .de éL . • 

·Al respecto el maestro Galindo Gaifias: 

"El objeto de la relaci6n jurÍdi~a: Desde el punto de

vista del acreedor, ei ~bj~to,de ia r'.eia~Í6I1;jJrícÚca.'.consistl:! -
en una. ,facúltaa, o'~oftju~to .. a~:::ffcui'tad~~¡·(~rédl f:o ):; d~sde ~1 · -
.punto·de vistá ae>deudor enun debeeo conjunto de•de~el:es(deu 

¡~~1i~~~~¡;¡¡¡¡¡¡¡~¡¡¡¡:~!!t!l)ll~!!!l~l!!i~!~;!!il!=~~;: 
es necesaiio; . aGh n\~tiÍ~n~e :~1 ~~xili~ .de lafuer~a ptibli~a. · 

(36) Magall6n !barra, Jorge Mario. "Instituciones de Derecho -
Civil", Editorial Porrúa, México 1987, P. 213. 



Por lo ta,nto, podemos decir que el objeto dé la rela:--

ci6n jurídica desd.e el pu"nto de vista del de~dbr ~stá· consÚtui

do por el deber a cargo .de ·1os ·sujeto~ de .ella, de observar un -
. . d.3 .. 7) cierto comportamiento" . 

.. _¡.· 

. . . 

Tratándose d~l•~ol1trélto• d~ ·arrendamiento él· objeto lo·· 

sed la c~saa;r~hd~d~'.p~die~do ser muebl~·o inmu~ble y al res-

pecto el mae~t.#6 _.16~~ 'castari 'Ji6beñas manifiesta: 

"Objeto inmediato del con tia to es,· en ~eali.dad la obl.!_ 

gaci6n que por él '~~'cÓI1stÚúye; pero comó ésta~ á su ;e.z tiene 
por cont~nidd ~na pr~staci6n de< daL hacer o l1o. haé¿-I:', s~ H~má
ordinaria'ine~te objéi6 del c6I1trat~ a las cosas o servicios. que . ..: 

son Ínateriar re~p~ctivallle~te, de las 01?Ú~~~iones de dar o de h~ 
cer". <39 >• 

·Ahora bien por ioque hace alascaracterísticas del ob 

jeto el maestro Ram6n Sánchez ~ledal: 

"En cuanto ·a ra (cosa no es necesario que sea un bien -

corporeo, .ya qu~ p~edenida'~se eÜ- afr~ridámT~nto ta~bién los dere--" .,-_~ ,- . . .. , ·. " ... _ - ... ; ,.· ' . ' - ' .. 
chos (2400 a Contr"ario serisu). Asimismo,'es posible el arrenda--:--:-

miento sobre. géneros (24.75) , per6 en este casd . será necesario :--

. . - . . . 

_(_3_7_)_G_a_l_Í_n_d_o __ G-.. -arfias, . Ig11acio. "Derecho Civil", Editorial Porrúa, 
3a. Edici6n, México 1979. P. 236. . . . .·. · 

(38) .Castán Tobeñas, José."Derecho Civil· Español Común y:Foral",
Tomo III~ Editorial Reus, Madrid España. 1961. P._5. 
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,que las cosas rentadas se entreguen como no fungibles'• para ser 

restituid~~ identicamente ( 2498 ~ p~r ~nalog!a); y iian respect'o' ' - . . . - , . . .· ·, ., ... , 

de cosas' cuy~ propiedad 'no est& en el comercio, playas 
y las riberas a~· fos úo~n'; <39>:. '., · · : · .. 

- -··. . ·- ·- :"; :·· . ._·;;~ .. :· ., .. ·->·· :i ... "~ ·_.: : -:,,, 
·'·-.. ·_;:: .. 
,;, 

éste 

debed 

determinable en ---· 

·cuanto' a su ~~pk¿j_~:~:Y es~~i''·-~·ni/~l comerCio. 
; --.·. 

,;·: ... -... -

Por. hiÚ~6':y_··~. ~es~~/'.¡e··que el contrato de arrendamie~ 

to, no · contie~~: n'iri~~?la;'soi¿~nid.~d:/ 'breemos ~onvenien~e .el·· hacer 

mención de eilaí ;1~ ~.~al ~·9 _es o.tra ·cosa que: 

,. 

11 L.is forrnai'idades ~ue 
acto o instrum~ntb .·~~·~ ~:ilid¿> o 

';"o'.c· 

C). - ELEMENTOS. DE VALIDEZ 

prescriben las leyes para que un 
autén'ótico" •.. <40 >· 

i' <> /··· .•.. ' ··•·. 
T~~~ándose de 

ge Mario• Ma~aÜ.6~: dice: 
los elementos de validez, el maestro Jor-

(39) sál1C:~~z 'Me.aa:1·; Ram6n, op. cit; P. 239. 
(40) Pal1ares•Eduardo. "Diccionario de Derecho Procesal Civil", 

Editorial- Porraa, l 9a'. Edición. México, 1990. P. 738. 
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"Una vez existente. el acto jurídico.va a requerir que 

aaemás sea vá1iao ·Y 'Pª~ª>~uo, e~ indispensao1E! que concurran -

cuatro· elem~ntos ·en •·e~~.pa~t~ ;.de ·~u est?:llctura: É~1()~ ison: a) -

la capacidad a~~las pci~tes y Br)i~ ~~s~ri~1a\ae·~vici~s .en .su aceE. 
taci6n. EstCl~··;ifos';ele~Í~nto·~:~:~st&fi"•.{.j_~é{iiado~ ·_c~n .. el ;primero·. en~ 
materia cie ·~xi~t~n".i~.=··~i':/~6risfln~i~ierit:6. 'Los <aos' elementos ·ce!!! 

plementa~'io's :~b~'~,/a > '1'.i':.iic:i.tuc1 ~eA .. •ei''.#bj~t( 
4
}¡ b > el.ajustamien- . 

to a la ~ormaÜdac(~eqÚerida por la ley)_;' . · .. 

," '', ' ; 

.. ' .·· '. 

Por su parte el C6digo Civil para el. Distrito Federal

vigente, irat4ndose de !Os elementosde'valldez, s~ñal~·cuales -

son interpretand;, a co~trario sen su el· artfculo 1795 que foxtua:.J:. 

mente dice: 

"Artículo 1795.- El contrato puede ser irivalido: 

I.- Por incapacidad legál·de las partes o de una de --
ellas; 

II. - Por vicios del· consentimiento; 

III.- Porque.su obj~to'.o su motivo o fin sea ilícito; 

(41) Magall6n !barra; Jorge Mario Op. Cit. P. 214. 
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IV.- Porque el consentimiento no.se haya manifestado en 

la forma que la ley establece". 

~~f ~;:;~:Ii~i;!Ii~Ii~I!~~;~~f !~i!i!!!~1li!~l:!!~~¡¡~jf !!t:i~~~ 
paces ' __ par_ª. e_·_·º_·· n_.·_._trá_._t:_ ar_··· .•. ª .. plic_:ana ... º.1_ó ei1 ~enÜdo ¿oritrarib y para el~ 
efecto s.e e.xpres~i.'el .:art!~~18:'4so' akl.'dsJ1~6 .·Ci~il p~~a· el. ~i:tri 
to Federal qué señiila: . 

"Tienen incapacidad ~atural y legal: 

I. - ·Los .menores _de. edad; ·. 

. . ~ ' . 

II.;;, Los rriayores de ed~d c:Üsmfouidos o perturbados en ·su 

inteligencia,; aunque t:rigan. il1tervaios lGcidos '. y áque llÓs que pa-

füj~~:J;}~~i~~~~~tr:~~füf lti!~fü;:~t:I~fü;;~~~~t~~f ~B~i~:;~;~ 
si mismos, Ó n;ál1Hestar !;.u: ~oiuntad·.:·po;- algGn ~edio~ 

III.- (Derogado)". 

IV.- (Derogado)". 
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Cabe aclarar, que la capacidad se divide en dos grandes 

grupos que sori: a) la capacidad de. goce y; b) la cap~cid~d dE! eje!: 

cicio. 

La cápacidad de goce se adquiere'c0n el nacimiento de tQ_ 
. . .. 

da persona. y se· pierde con la m.uerte de'.este, la cual rió e: otra 

cosa que·la actitud de ser tÚUlar de derecho . 

. ·. 
La capacidad de ejercicio es la.que se adquiere.llegando 

a la ~a;c:lría:de edad, siémpr~'Y<~~aridi:i se reunan i~srequisitos :-: 

señalados por'·.la l~y~ és;decir, sE!i'.. ma'yor<c1ec .~Clª~ 'y \estar en pleno 

uso de sus facultades mentales ,\'est~'capacidaª' es ~a que tierie to 

da p~rsona para sert'itu1a:r·ae detechhs y ?b(lga;iones( 

Tr~Úridose df:! la capacidad degoce elmaestro Manuel Be

jarano nos die~~ 

(42) Chirino castillo,· Joel. ''Derecho·Civil III", Editorial Pri
vada, M~xico. 1986. P .. 24 
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"la capacidad de goce es una verdadera vocaci6n para te

ner derechos, para s~~'titui~r de ellos. Es.un<atrib~to de laper
~onalidad y l,,a pos~riíi tod·o~ l~s 'hombres, sin excepC:i6~,· en los -

...... >:. ;,. UJ 
países civilizados . . 

ij~{·á~á;~/~;~ 'de, fa· capaddad de··goceno .e~iste _Ílingulla du
da,', po~ 16··q~~?~s d~ dcin~.id~r~r ~e E!~trar eri el' estudio ,de la cape_ 

cidad de ejercicio ,:misma que est.:i.: es definida ~e ,la siguiente ma--
• ... 

nera. 

. ' ' ' . 

, "La capacidad de ejercicio para contratar, es;lá apt.Í.tud 

reconocida por la ley·en una persona para celebrar.por si misma -

un.contrato": <44 l 

Comoyamencionamos la capacidad.de ejercicioesta supe..; 

ditada a do~ c~ndi.C:'iones, .la pri.m~ra a la !ílªYérrra d~ edad, ,que co

mo sabemos esd~spuésdelos'is añoS;y.la.segunda'a la.aptit_ud --

'Él. seg~~do de'. los elementos 'ae, validez lo constituye la
ausencia de v.Í.~ios.y estos.son: 

_' .,' : ···:-. _·.' ,' 

--------------~-

(43) 
(44) 

Bejaranos á n ch e~; M~nueL 
sánchez:r-tedal; Ramón, op. 

Qp. Cit. P. 125. 
Cit. P. 42. 
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a) El error; 

b) La violencia; 

c) El doio: 

d) .. La mala ftL· 

Para:~le'f~cto procede~os a estudiar en forma concreta -

los 

P~r 16 ·qu~. respecta. aL error el maestro Fernando .Ffores

g6mez i. est~tuye·; ; ' 

:ii er~~r.es una con~~p~~ r~aiidaa •• ''l;);l·. l~~ de 

::º.:~:H!=:~tl~~~~~l.~t;;H¡:1:=~1t~~iti~i~~~~t~l,i~~:~~it.~!~~;~fü 
:~~:;:::;3f~~i~;~[~f ;~~~~!i !f ~~~~~f f,~i~tª:l~i~~~.!!~~~Llf ::Jote=·. 
~:q~:~ .. º~~~)c~ust Ei >e;~9r}de 'c7;~c,ülo :s6lo.::dél?.lu,~ja_~ a:qll~ se. rect~ 

. ;': :,<·;::-: ··:~.' ~·-·~·, < •'.,/" 

Por su p~rte 'e1/c~~igb ~-i~ii ~~ra .él :Distrito Féderal vi

gente, establece. en su ·arfí~uio; lB ú; io, ~igui~nt~: . 
-"~-- -~-":;",--'---=------ 0>"7""'--~~ .-- ---.~---

'A~t{g ~i~ ···l813;--"El erro:r de 'aerecho o de hechc)·inválida-

el contrato :e:~áriáb r~cáe~Ótlre'~l íll6ti~o a~t.krrTiinan~e de la .. vol~ntad 
de cuÚqui~;~ :J~··í6~/que (;é>ritréltan 'Si :eri el .act¿.de 1~. cel~braci6~ 
de declarar . ~s~· in6ti.~o .~ ~·i se) prh~b~ ;~r ·la ci-~cun~'tán~ ias >ael mi~ 
mo contrató,que\se celebro :éste en el falso ~upuestoque lo mot.ivó
y no pbr Otr~ ·c1u~a" . 

( 4 5) 

. ·.;-:, ; .. ·,' .. '." .' . . ' .· : ' . . 

Flo~es~g6mezG6nz~lez, Fernando. "Nociones de Derecho.Positivo 
Mexicano", Editorial Porrúa; 14a. Edici6n, México 1977. - - -
p~ 293.. .· . . 
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b) La violencia;. 

Al respecto el· maestro Fernando Floresg6mez, ·.nos dice: 

·; • r . <·· 

E~~:=:i~.~.i~f ~I1llif ;,l~~l¡ti~~~if~~~i!~~~;~~J~~J~~~t ;¡~:::s 
port~n: pel1gr9;,dé~·p~rc:ler'.-;la'.~ida~,:la ·:honra ,•:la\,lib,ertad /,'la/ s.alud 

;~::~1::t~~r}~:~Hif f~~~~·~~~i~f~~~~~~~;f~1~if ;:t~t~:~~·::;i:::= 
p:,_,,/:;.::;~ "'-·'!~.~/'..: ·:-~-- -~--·/,j 

rE!lacits1ta la: "itil¡;;hé"n{ nuestro. c6dig~ CivÚ. vigente 

para e1ioisfrito.Federal v.igente•iárisu ~-rtrc'u1~ 1819 dice: 
··:·; '-:\ ·> 

..... ;\ .. ·, ', ·- .:_·. _._:·., 

.·· Í•ttay\fioÍ~nc¿:·éuan~~··~e ~m~~·;·~ª ~u~;zj f~.~ .. :ica ó a~enazar 
que import~rt{p~i'i~fó·'d~·P~~d~r ·la. v'idá;o'1a:'h6nra; la· libertad,. la 

::'::n;~~::· :~:~Ii::~~;;::~¡:.~·d1~:i~':~i21:b:~~~:ti:t:~. d:" 
rientes,· cola tera,les . den ti;() aE!i segunab gf ado .,·; . 

c) E:i dolo: 

:'.:--·---~·~:: ' ... >·- :~: . ~ - ' 

"El dolo .:~fi 1·()~ contratos es• cúálquier sugesÜ6n o arti

ficio que sÉ! e;:nplee·p~~a i~'aué:::ir a error ~o mantener en él a algu

no de los. cont'ratántes; cuándo se' di~i~uie el error de. uno .de los 

{46) Ibide~ .. 
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contratantes, se llama mala ·fé ~1 • ( 
4 7 ) 

. TraÚnd()s~ d~Ldolo y la mala flá el C6digo Civil vigente 
- •J'' 

para el', Distd fo Federal .• establece: 
. '-<.: : .. '.:·.;' "< ·.~:" . ·<.~ :,\ .'._·· , ' 

> Á~fi~J1;~~.1 aÍ¡ .a~i:?ciSdigo Civil . pua el Dis~ri to Federal. -

:~:z:~:~;:::~~K!~if ~~;~l,~~if iS1{:~::r t:~~.~¡:::~·=r~0:1:~:t: 
de loscoritratantes¡:;y~por;:mala.fé,;la.disimulaci6n :-del ·error de -
urio de los coritráta'rite"s; :üna ~~z ~6ri66id()·;·~ ,', 

- ,_;_; 

"El dolo 
·.oA.· mrta!l, .af.U····.·.lf ... ºé····.· ... ~ .•• df ... e•.~,,16l··~.·a.:dst:•.; ...•• Pi:.'a:;cr'.'6.tde····•.J.s:g:•.·. oy; .. ·'ci.'vil ·para el Dist'ri to Federal. -' ' . ' ' ' el d~lo ql1~ prov.i.~~e de' un ter--

cero, sabiéndote aéiúúYa';;. anu1ari eiconti:ato~ si ha sido la causa -
determi~ante 'a~ é'steéCJ.c~o jili-'.!cnco" . 

. -~- · .. -";":' .·:_.;.:>.·~' .... : ·. .:., ~>--- -·. 
,: ':..:: 

.. -, 

i~or;••Otr~· ladol ~~aliz~h~o el motivb O fin licito 'ae los -

contratos estábléceniós 'qlle:,1a\'iaoctrina.''revisfo··trés especies~ que -
son formaie'~ ;<. ~o~~,~~~'uaies so1.emne;; ;- ~iendo ésta~ 

. . ' -- ,_.:... :-·--_:··!:::.:: 

0 s6n cóntra~os: fb~mal~~ '.aq~eli()~; á~ 16s \que; el c()n~ent_i ' 
. . ' ""· ' . ' . 

miento debe. manÜest'a'rse:f?Q.~ '~sCí:-ito/:como , uri reqU:i.sito de .:vali---

dez, de tal maner~. que ,si 'el co~senúmiento 'no· se'manif iásfa en -
escri tur~ pÍ:ibÍic~ (), ¡:)i'ivá'da segan ~l caso', el, contrato ~sta efec--

(47) Ibidem. P~ 294. 



86 

tado,·de.'nulidad>relati-va; Por consiguiente, el contrato formal es 

susceptible dci ratiÚcaci6n expre~a o tacita; en la expr~sa se -

obse~val.a~ fo~·;na:omiÚaa;. en'la 'tácita se éumpl:e .volun~a;iam~nte
el, contra,to y qÚ~c}a::pur'g~do el vicio .. ·.·· 

: ·:·'·.: '· . :.:_ ~: :,. ·.,. . , .. , 

::;:~i=fü~~:~~¡~~t~ii~,l~i~~tt~~f ~l~~~~~~~:f !~l~~~~~f ~:z: 
fratarse··de un:_i'c<irisentimiénfo//Uéit6, l'!lediante>hechós que, nece·. 

saria~el'tÚi. lo :~t~'bn~,~n'.6,'a~~i\T~rse' del''i~nguajemr~.i.~o', qu:e es -

otra forrn~.<dei ;~~~jfi:f'.:Fi ~~l't'5~núll1iento sin· recurrir C1 la pal~ 
bra o escritura ...... , .. ,•,, :·" 

'';. .· . . .'-·, . ··-

Tratál1close de la solemnidad/ esta es una. forma ·qúe re
visten' algunos' contratos,'·.· concietamen te el d~ •. ma:'t:riinorüé>, sin -

embargo ~in la"~~i:~~é~c;:ia de esta tampo~o exi~t~ ~1 contr~t:ó, 
por 'lo que es un 'elemento esencial, el c'ual ya tratamos en el -
inciso ante;io~: -·. 

El maestro Francisco Carnelutti clasifica a,1a·forma: 

"La fo~nla · ~s 'vi.~c'uiaa~ ;l:'.es;peA~~ cíe i'osc:caracter_es que 

se exijan bajo pena, de.· ~~Üdad;: :es<aütori.z~da'· respecto'ae ague-

~::: :~:' O;; i~;n~~e f ;:~}i ~tf t;;~~itii~~J~1f i:~; ~i¡~i:~::nn: ~~=-
. . . . . - - . ' . . . .. 

( 48) RoÚ~a · viile~'.a~ ;R~fai:1, 

•. 
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en manera alguna prefijados". (49) 

-· -~ ..... - . . ": .-: - - - : - . 

. Aun cuarido,~l. a~t~r. no hace menci6n expresa en los té!: 

minos . qlle 'nosotros cohoc~mos •. de. solemne·, 
indisc'Uti'bi'~:·.;·_·que·,.; .. ~.~-. ~·ii~/:c1se-- , · 

·formal o· consensual es 

.;:.· .. :.' : ·>.,. '• "· '·-··:' ;::< ', ':· . 
. . ' .. . :)·:·; ,.:··,. •\'. ... >;; \i~-~ i ·.¡ ', ·" 

," ',<, ··~:··.:·.:·_.,· '. - --- ::::·.: ,:· -·· 

: ·: oe ~ác~~rdo • con. 
: ··:· ·:: ·. 

el 

que hemos vis fo has.ta este mómento .;_ 
c~ntrató:de:·a:r~~~~ámiento . ;.. . / eiéiil~rifo~ d~ -~ai.iaez 

nas 

:·":·.,."'":." .. 
>~··> : .. ·~:~"~:-: __ -·-:···; 

· a) Que las· part~s arrend~ta~io y a~'tél1~aJc,r:fseari°;'perso 
mayores de ed&d· ~n. bii;;ri~>t;~'(;· á~ ~\:is 'faci~í~a:a~s.•:iii~ritaÍes. . -

' ··~·~··- : - -. - ... - . --, 
'; - .. :---

. · .. --· 

. bi (¡;.;, .ei ~<.~trato ~" ciu~rit~ c5énirigÚ &1cio Conc 
sentimient() como es eleJ:ror, el .doi~. i~ mai~ fé .y!v\ofenc1a-. 

- • ' : _·, ¡ • 

c) Que el inmueble m~teria de arrendamiento se~·deter-

minado, asimismo que exista en el comercio; 

· d). Que el motivo .o fin sean licitos, tratándose del. 

arrendamiento 'de inmuebles no es factible que .se rente una .loca

lidad para actividades clandestinas, ~orno pueden ser laborato-~
rios, cementerios o cualquier otr'o. tipo. 

(49) 

.. " 

cifaa6 por PaÜáres; Edua~do, !;Di~ci~na.ri~ de Derecho 
cesal · Civil.'''· Editorial. PorrGa 1 .19a. Edici6n, México 
1990;" p;, 375." 

Pro-
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e) Que la.forma···sea en cualquiera.de los ... dos supuestos -

que establece la ley .de acuerdo>con l~ preceptuado por lo~ ar::t!-:

culos úÍnen ~élaci~li. ~o~Je1· 240_6 del C6ci~9o> ci~il p~r<).::el oistii 
to Federal vigente; en:lós·qúe se.det~rmlna arrendamiento·-

, .. ·-·· .. - . '. \ .. ., '·••"·· 
'. . ···, . - -'-~··-

puede ser formál',0 éc:insensuaL ~ .. 
-, ·\·'·:'_ . , .. ' "f,~'.: .... , ·<,-,_·,,_::;:.:' ·;.:_· .. · . 

. - i,~·.:: 

.. ' - "·«\",/ ·_ - ·· . .-:·~:./:: . . ~:<:·· 

. vigent~ •• é;~;~~1~~~~~~;f t+:1~7~~~~~bi;~~'·~;:1~t,:t~~~~;,f~~~~af :::~:~ 
y t~rminos ··queiaparezca_';que:qw.so,:obl:igarse ,•:o,· sin .. que :para .la .. · validez 

del··· c6nt::;a t6<;~e '.~i~~p·~~;€tt'i§~~N+~~f.e}Jd·~·tef;i~~d~s -; ·'·fÜ~ra··ae ·los-· 
easos exP,resam~~tf design.ados P<;>r .la_,1ey,'.';;: · · 

- >J;(· :·.>::;:-'·,-_ ... _,. :·:_~'.:·< ~<·-:. 'H:··· ·\1 , ._ 
.'./; ':Y.<~·:·. .. -... :·"· ',: ')·:··:·. :"" . . · .. ':;>, ¡ .' :'; 

::~::~:~"df ~~~t:~;;~it~i~~!f~igt~t;i~f~~t~:H~fü::~~:º.::::::~ -
" .. · .. -· - ·:_ ~<-~·· .. ·:·~- .·· : ... :_,, -. -.-.. ~~-·.·.·.· .. <: ',_;.. -·--· -; .;'_:/: 

Cabe ti.il6er\ ~~n~i6n; queF~l.lan~,º 'él ;contrato nJ; cuenta :éol1 

sus·yel.:edme. 'ep;en.'ntod·.···s
1 

.• e;n~ed •. o····e·'.)d.'c.e{s'..• .. : ... qt.eu·.···.·e~c .. ei'a
1
···e··-'ym .. e· ná.ét·····0.·.vas"e1'aid··.·ee'l~. ~~t~.rá:,~~~dt'~ciC> de ~uli~

dad :q~e'.,lé f~lt~ s~r.1 a6'5011.l-

. ' 
• • • > 

''Recordemos. que la nuHd~d 'puede ser abso_luta o i:'ei~t.i-- ·· 
va, y que es{~b~ol.Gt~ .cuánao ·rio es cariifrnia.bie ril ,¿~~¿~ip,ti.!:>1~ y 

·:~~;::E !::!c~f ~:~f !:~Hf ~1:Y~~:1~i~tt~::Ht!~~~~~f~;ti~~f :l:· -
.·. ·":"·.··: 

(50) Baqueiro R~j~s,Edgard; "~er¿cihÓ;áe ~a~ilia 
Editorial Ha.da, México 1990. P; 348. 
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O).- CARACTERISTICAS.DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

. ' . 
- -.- ." -. 

Los contratos podrán ser de acuerdo con sus 'caracter!s-- . 

ticas de la siguiente f6rma: 

".•'e,,•• 

. ~·~.·~:-:;:J <:.?.:\ ~: . 

. ·.contratos onerosos··y gratliitOs;"Elcontratooneroso es 

aquél en qª··uq.eu' : 1~.~.·:.e;en'.s:···qtul.pe··:~.-.'e~a1;~.•.· .. ·Ppr·.·.·
0
i;o.v .. ev.ec····ch. h

0
• 0·5·· y'gr'ciy~Íne~~·~>ecíproco,s; y. -

gratuito "' es soii:i.m~nt~ de una de las paE_ 
-tes. 

Contratos conmutativos y al~~torios. ·.·Los contrat~s one

rosos se 'subdividen en coninUtativos .Y aleatorios. El contr~to --

eneros~ es COllITlUtát.Í.v;;, chanto las prestaciories qúe •Se deben .las -

. partes SOll ciertas desde 'qu~ se. celebra ~i bontr'cito, de tal man~
ra ciue eiXc/s iesº;¿;atise';ést~;: -E:~. ·a.ieator.iáí -cu.~'~d61~ •. prestaci6n -

debida depend~ ak. Jk ac;llt~~iiniento incierto··q~e ·h~cequ~·no· sea

posible la ¿;¡,ci1uaci6n<ae .ia~ ganacia o pérdida' sirio has't.a que el -

a con tec i~ie~i:C>: s'~ i~~ 1 lee.: . 
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Contratos consensuales, Son aqÚellos.que queden perfec

cionados por el solo consentimiento' 'es decir' s6lo es necesario 

para que se constituyan, la. declaraci6n de voluntad .. de. l.as par-

tes. 

reales .son aq~éllos pa

ra cuyo perfecéiónamientose' requiere ia entrega de.la cosa obje-

to de la obÚgaci6ri. . 

Contratos formales. Son los que para su perfeccionamien

to se necesita; además del con sentimiento' una forma especial' -

sin la cual no son válidos. 

. . . , . 

""C'"'o'"'n.:..t~r""a'"'t'-o"-s-"""i"'ri~s-t"'-. ~ª~n~t-á""n"'"e~··""'o-'s;;..··-· ._...-.._...-~'-'-~-s-u~c-.e .. s~i_v_o~s. Los con-
tra tos instantáneos son aquello 'que se .cwnpl~n en ~i' p~opio' iris-.• 

tante en que se cei~tiran. s~n su~e~iv~ ª~~~úos ~he na se reali

zan en un ·solo. momento; si~o q~e>las parte~· quedru1 slijetás a pre~ 
tac iones ··repe'tid~s. . . 

~ontratos·princ1pale~ y accesorios. Los.principales son 

los que .Úleri 'por, ~r inisJ;;C>, .cumpien'pcfr sí mismo su'. finalidad 

contractual, •sin n~c~~itar·· ni~CJtln ()tr~: Los ac~esoii~s son 'los 

que s.e llevan a cabo para gararit'.i'zar un· contrato ·prÜ1dpal' 'es -

decú'' é~f~fé ré{~~Í:6n' con '61:~6 c:9ntrato al ,que s<s16 g~~~ritiza -

. -,.;.\ 

,' '- .· _, 

podcimos déterminar que el contra,t:o •de arreg 

damien to. es uri' é:~ritr~to bilateral' oneroso, conm~tativC>' 6é:irísen

sual, r~~l y ~~i~~ipal; 



CAPITULO IV 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN LA ACTUALIDAD 

.lj.).- SITUACION ACTUAL DEL.ARRENDAMIENTO 

Nuestr<Jpa!s es,unade las naciones más den!'amente po-

bladas del mundo~· 'can eliois~·.encuentra_n conjugadas:u~a :serie··ae 

circunstancias ·que/creari''ri~cesidades .. e· incOnvenien'tes\'para· la·, p~ ·· 
blél.ci6n d~bid~ ~i:iri6i~al~e~t:é a ·la ·cel'ltra1Úa.ci6ri' ~e :~~:¡;:\;iÓ:(os -
en deter'lllj_nadéls":'citÍd~d~s como.son. el ••. Distrito Federa1;-,:Gtiadalaja 

~:· d:~~:·::~=~;:y· ~6~~áime~te: iazó~a ··Métrop()Iit:aria:~ ·:~~>a~~i-~;~~~t; 
. -; . - /-.<· ... :~: ·_-._:. :·.:~;~~;<·:.' ~-; .. 

: '.;, . . ---~ ~- - -, 

ébncret~mell.f~: ~n el Distrito se est~Bi~ce'n _los' 

mayores ~ervicfos. ·¡;,ablicos, .es decir .·•111a.>acÚtud:organi~·~da·:que 
se reaÚza,co~foime a. :1as · disposicione~ leg;le~- :<J·~;eg{~~~~t;élria~ 
vigei:ites}~n el Distrito Federal. co~ .. e'i''. fin ~e :~a't:ishc~r · ~~'\for::_. 
ma continua\ u~iforme y regular necesid~~~s-de .carácit:E!'r c'C>1ecti~ 
va" (Sl) ,. sle~do estos el alumbrado púbÚ¿o;:~a~e~aj~c; água pota-

bie I Iuz ·eléct~ica, pavimentaci6n I .¡;;~nqu~tas I ,e;tcéter~',> los, cua-
. - - ' -

les en su cojunto constituyen la serie de saÜsfactoi-es para po-

der desarrollarse el ser humano como' tal. 

( 51) Fraga Gabino, "Derecho administrativo", Editorial Por rúa, 
27a. Edici6n, México 1988. P; 242. 
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La figura del arrendamiento surge como una necesidad -

más de la poblaci6n, ·la cual se .ve. incrementada en la medida que 

la explosi6n'dem~g'rÚi.ca·il~menta, aunado a la emigraci6n de los -

canpeSinos · á las éapital~~ '~ue da. como resultado la insuficien-

cia de los servié.Í.os púbÚco~y, talvez, el más grave de los pro

blemas, la falta d.e' ~1viendi,. por lo que ante tal situaci6n se -

han tomado di versas Ín~didas. ·. 

"La. legislaci6n · inquilinaria en. i.c)s pá.íses de' signo de 

mocráticos; o,por·;lo ~enos.'en los países n; cb'rii~nista~, ha tenido 

tres notasbien marc~das: :~rim~rament~,\ha sid6.uná .ley excepcio · 

nal' a la ye~;h~'.·fen'id.o qu~ ~~r un'a legi~1áéi6n' prot~C:to~á; y .. ·f¡. 

naiment~ ~·~····~báb'ad~:por .·se~.u.-ík1~gisl.adi.6n p~~vI~idna1~: Exdel?ci2_· 

~~~~1fü:~füt~~r;~~~~~jr~~ti1~?Tui~J~:~~~;t~i!?fü~;t~mf ~t;:~ 
.to. Provisfonal, porqUe mediante eÍla·' se trataba de.hacer fr~nte 
a sÚua~iones .t~~poraú~~, d~ caráct~r gr0;ve y tr~nsi~~do"''. < 5 2 ) 

(52) Sánchez Medal, Ram6n; ''De los cont.ratc:is Civiles", Editorial 
Porrúa, 12a. Edici6n, México. 1993. Pág. 268. 
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Cabe hacermenci6n que· en este-purito nos referimos a -

la situaci6n del arrend~mientó regulado por el C6dig6 c.i~il .para 

el Distrito F.~der~1,:. ~nt~~- ~e<la.ifefo~mélsdel 21 a·~ .julio de '--

Federal. 

buscandose.a'pc&eri~emente/pr~f~get á.f inquii.lno,·qu~constituye -

la clase ec6n6mica~en~~ más':·d~bH, con lo ~Ge s~ act\.laÍiza la -

caracterrstiCa .p~ot~~tora. que ·~ac~ él lria~stro R.am6n'.sánSh~z Me~-
'· 

dal. 

. . 

·.Tratándose de la característica provisional,· esta se -

ha visto en' innumér;bi:~s 6~asiones, basta recordar el decr.eto por 

el que se congelan las rentas e inf1usive la~ ·reforn{as que ~- lo-

~::!:nh,:~\:~~;,::;tri~º :~:J:i f~:~~ ;~~::;:b¿~~;;:~i i::ti~~~~;:r;r~~· 
blem~ pí:ese~t~ sin mirar las consecuencias>futuras, '.tan'· és así -

que han d~~a-pa~ec:Ídb. l'a congelaci6n de rentás ; a\gu~a~disposi
ciones c~ri~e~idas' en ~i capítulo IV del tít~lh ~e~to del.C6digo
Civil para el oistrito Federal.vigente. . . . . 
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Ahora bien, trat&ndose del procedimiento·iegal, para dir!_ 

mir las controversias .en mateda de arrendami~nto, éste constltu-
• : '·. ·-. ·. -, ·• -:. . ' - _· ' .- - . ,, . ~ ·., . '. '. - - _. : • - . ~ . . . . • "¡ ·, ". - - . ' .- •• • 

y6 una de 107 menores problemas sociales_ que incluso iban en con-:-

tra de . ia propiá co~sÚtuci6~~. ·._. ri~·.-deb~mos olvid~r que\Í~ justi.:.-:

Cia debe: ~ér pronta y expedit~; ~.it-~~{=i6n que 'n6'• ~~;d~ba';~ d~bido
a la. faisa· pr6t:E!~8:i6rí q~e ~-~ aai:íá . ab~neficio a los propiOs inqu!_ 

linos. 

Siendo por_ lo /tanto melle·s~er el analisis del mismo, ini

ciandolo d~ la ~ig~i~ntE! •manera 
.. :· ,--· ·:.:,::. __ '._:·~-> 

. -....... 

·;,P~~ proceso se entf~llde,la.serie,de .~~t:Os jurídicos, vin 

: -~: 

As!--l¡s< cosas el proced¡~iento se. inicia presentando el 

escrito -inicial··. de ~~inancla ·en 6Úci~Üa 'd.e p~rt~s colllún, quien a 

su vez lo turna .al jÚzgado qÚe.por su~rte c6rresponda. 

Una .. vez radicado el asunto en el juzgado ~e dictara el -

auto ádmis'orio ,. ácfaratorio o se desechara dependie~do el. caso, -

aclarando o ~dmitienclo, se pr~cedera a 1 emplazamiento de la parte

demandada .. 

(53) Pailar~s, Eduardo,· "Derecho Procesal Civil", Editorial Po-
rrúa1. S.A., lOa. Edici6n, México, 1983. P&g. 24. 
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Emplazada la demandada se le concede un plazo de cinco d!as 

para contestar ia de.manda; contestada ésta ,se tendd que acudir el 

d!a y hora sefl~lado~ 'a.i~ audi~ncia previa y ·de conC:il~aci6f1', sin 

embargo '~éri< _ia.'.pz'.1C:tica ~sta núnca se di6, ':no ·debemos olvidar que - ' 
la coné-·iif~¡{f6·~--~~-~~::.·: ,_._ '· 

':\: .· . .-·.:;;. 

~-·:.:: :: .. 

. ·;;Por ~'onciliaÓi6ll j~r!dicamente consi~:era~b ,· ~é :_~~tien;.. 

::n:~:1:i~~~~;f ~i~,~~~i:t~::1t~,~~~;~i~~~~~t~~;t:~~ir~~:~!:~::::!i 
ti vas pre~erí~i.on.·.'e_:,s)b•. aif~reflciasº. ' 

<' • ._ • ,' ~e·· r: _ r". 
-~.---· ,·. · .. ':• · .. : - -- - -. 

. '" ;_;e~. . ·,;.'- .. 

~-:/>··~ 

'' 
'>.. '··:\ -••• - - ~-:_':... ,. 

En' la ·~eaÍiaaa:~~-; la ciGdI~.~ciia' de '~6~éili~~ie5h no, eXi~ 
tía· una propu~st~·1:i'e•· ~61ucI6,n;paf'á ~:vitá~'Xéi~'co~:Úi.cto; ~~fld que 

fü; q~~=f :~~~ri~i~!~~f ~füf tI:~JEi;~~;f [~t ;i~~~~fü~~fü;~~:~. 
tos para lo'cu~i~~e/ci~oí'celeb'rada esta aÚdiencia se concedía -

un térnifoo ·de ai.e;z d!a's ~~r~:•que las partes ofrecieran. sus- - ..:_ 
.~ ... ' 

(54) 

(55) 

De Vi~~T1E~:y Cer.vantes; José. "Procedimientos Judiciales en 
Materia Civil", Editorial Porrúa, Mli!:xico, 1968. P. 411. 
E~criche~Joa9ürn; ºDiccionario de Leqislaci6n y Jurispruden-
~", Editorial Reus Madrid, España, 1970. P. 956. . 
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pruebas¡ ofrecidas estas se señalaban .. d!a· y hora· para la, celebr.!!_ 

ci6n del desahogo de pruebas; Desahogadas las'pruebas.segu!a el

período. de al~g~tos y tiec'hos estos, .. ;se .turna para sentencia. 

·····~na ,~~.z.: ~i~.~~~.~/7~, ~:r,n.~~:~·ci~. por ·.e.~ . J~zga.<i~~! <F~s pa~tes 
pueden. inconforrnarse 'ccm; .. ~ualq~~.er~'ide/los -medios de·impugna~i6n-

a e lec~i.611 i.;'.•.~·~.~ti~~<~Ji'.'~~~-·A~•.~~·~"·i.i,;:i~:;·t·~;~~P.~'~.~~f ~:~;:rf .~:.'.~~.~~····pa~· . se E.· 
en ambos· efectos,'susperid!a~lafejécuc16n~·d~····laomislTia hast:ª•· en· ... t~n-

~~sr~~~t~;i;;~i!f~!~~~lf f tllf ~it~~li~If ;;1 !~tir~~!}~~t~~= 
procedimiento ~e•·llE!~a--;aproxirn~damente¡de< un año y medio·.a dos·•··.-:-.. · 

años norm::ii~'édfe_;y~·~t:~.a~i'6n'q~e<p~rjuáicaba ia:'irnparÚcl6n d~ jus~ 
ticia 'pues. en >realidád•en•~:la terminaci6n de cohti:'ato ria exiSÜ~ 

-;<_·-. __ ,-.• -·. 

ninguná cont:roversiá: ... 

. · Este procedimiento obedeci6 a inflt'.iencia de carácter - -

pol!Üco ~u~_,eK~óbierri~ ·i~plem~r,ito ·~~n i~ ffn~Úd_~d de,ga~~~ ~:-
adeptos e•n laselei'cclonespero .. que en •. ·realidad ·Vino a perjudica~· 
al 6rgano j~di~iat pc;;r. que :'s~ creare';.) 'un sin númerCJ •. de j-~zg~dos.:. 
de de arre~d~~{~ri~C> -~~e 1() . úni~Cl que real ~~ban ~ra uria tramitaci6n 

lenta de ~n p'roblen1á> tan sericÍ.llo. . 
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~ . ' . . . 

Por otra parte los particula)."es empezáron ~ d~j~~ de :

alquilar 'viviend~s pues ~abi~h del g~áv;e col'ifiiC:ti:> que fepresen

tabae1·· .• poder'reC:~pe~a'fias/ B.nt~ .io.;d1~l··sllrgieror1:a1'ternativas', 

~~~;~:fü~~Ji~f~Ii1il~;!f ;it~~fü;t;~;~~~~if~~~~¡~~~~~=;:r; 
'maban> pór separ'ado icen. venci~l~ntos ménsuales; los cuales se en-
tregaban' ~ad~ vez que ~k btit,iia.>1a r~rit~. ' '. 

B) .-PROBLEMA DE LA FALTA DE VIVIENDA. 

Este. problema trae· e1pareJad~ .una serie de. consecu~n--
cias para la. soé:iedád.; en: genérai, se. C:rean; las denC:irñinadas eluda 

des perdidas,\qll~ ~;;n:.c::~1;;riias ~~~··~ci cu~nta~:.ccfr1 el ;nírlimo de -

servici6s'•p~b~i«~§s",'',:5~11.~c~nt'~ín.i~ntbs ,i;~~~1.í'Í~~~~- abncie '.::~o exis:
te drenaje; :agua potable'> p.3:\Timerito, 'aiU.111brád6i·'dond~ ú vigilan 

~;:~:~~t:qi~~1~~i:!ij~,:j~~~~~~~i~~1:~H~:t~it~!;.;;~;:~:~::;:~ 
person~s ,tr~b~j~d?:z:-as y ho~e~tas. qGe : al .no terier dondevivi~ se
ven orilladas a crear ~stas colonias. 
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- : . " : 

Otro problema lo constituye el encarecimiento<dé · las -

viviendas, e inclúso las pre8~rias C:ond.iciorÍes de estas, ~itua-.:. 
ciones que han t~~á.do coiri? _b,andera á~gu~a: I'ªrt:idos políticos~ el 

cual sopretéxt°:;.de ., propor.cioriár .vi viendá il la's personas 
cen carnet~~: hasta' a'ct¿~:· dellcÚvO~ .. coriio' ~~~p~jc) . .. 

las ha-'-. 

;".' :-· "·-'·.··-:r; 
._-, , ."~/ : .... _"·.' - . 

. ·.·El~ ~r.· º·· b.''.i.~~·~·~. a.:'e.· J.a,:~ivlend~ 1 h~ tra~c~ridido eri todos los 
;,.i~ : - ' -,- - ~-· - --

nivel es,.·.· inclusiye/•én• riúestro poder }uidiciai, :del cúai ya he:mos 
hecho meric.i6!1; ~sta;:pro.bÍemáÚCa es reconocida ·ya por algunos j_g .·. 

ristas entre lo-~ que destaca el. m~~si~o Ram6n sánche~ Medal quien 

dice: 

. - "-:· . ; ,:·· ·, - ":·· : ·. ,._ .. 

"El fond,o del problema inqu~Únario de· hoy d.t~ consis

te en una gran esdacez de viviendas y en 16saÚos pr~cio~·'de -~ 
los alquilere~:de ,ellas, p~rloque1a·anica:foi'ma?16gi~.il ae;re~. 
SO 1 Ver no es Ot1;°a ~· SÍllO promover la. abundancÍa de vivfenda p'rovo 
que la ·baja de :l~s. pre6.ias·. de los• ar~enaai{iienfo~ dk• .. · · .. · < 56l 

- .·, 

H p~~ su pa:r:te :nue~tro gobierno en el sex~ri·i~ de 1988 a-

1994 ha ofre°61d8·.:dar ~olubi(5~ ~l problti~á y dentro de su Plan· -

Nacióriá.1 ·de oesá~~ói:16 Ijlt:ecjra1 ~é.:eriC:oritr6: 
- __ ,·:,-;~. ·,' ". __ -_- --

(56) Sánchez Medal, Ram6n. Op. Cit •. P. 268. 
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-· : . -_ ' 

"La generaci6n de vivienda habrá de·llevarse a:cabo 

con la participac.i.6n de la· sociedad en su conjunte>, ··a ·~fect~ de 

imprimir .eficiad~ ~ !Os pro~~ámas h~bit-~~ionaies de élten¿dn a -

~::.·.~::=:d~:~"~r~~!;R~);~f ~i?:l~:1*:s;:~;~:I::~~:~:rf !i~~zj::: 
par ti ci pac i6n': de da' soé: iedád /:'mec:Iiéú1 te; una 'i~teh sa'. ~once rta'c icSn 
con los sectores sot'.i.ú1 ·y'. ~f i v~a6~: .' ·· · · . . , 

' ' ' ·;; •.. . ·:::.: ... - ·.~~-, .· - :.: ... :, ~·· }~, .. -:~· •. ~;:_ <'~. · .. ' . .:'.,:· ,:· ,' , : 
'.-:'!;~':..\-'. ·-;: ,_-.\/_· '·.1· .• , ·,:' -;. :;-'" 

•··Bajéi·~'sta··perspectiva;\la 'oó'ÜÚc~de vÚienda del -
pa!s se '.encaU~~rá a·; i6'iJt:~i ·{~·si'f3i~~i~;\~e~ obj~ti~os: .. 

"'.. , ___ , ~--~<_' .. <-~~y;·:._~: _:~; __ ·-.; _:·-:<.': ,:_~ -~- ·- -.··.-: 

-,-,.:.··· ,:·~~:·":>' ·;·~.·/.¡"~<-• o:~:.-: ><· • ·, -~".•,, 

Avanzar· en el C:Úmptimiento' deL'precept0;constitucional. 

de cadá f.:i.ini:Üa óucifi'ta con-<Í.iná; v.Í.viena'a d.Í:g~a y• decoro~~ª; 

¡\Pr~:e~h:~. ;: .. ·;;¿;,~º mJiiipl :ca~o; • qu~ t~:¡n~h ~···.Vi ;i iO~ 
da. én ra·. ~~Ú~.Í.dad e'cbricS~ic~ .·pe1ra r~a~üJar .el; ~pé}rato'producti-

)'· ... - . , •' . . ·-,~·~'·. 

vo y promover ~l empleo;. 
'• ., : ¡··· - :'<) ... ·. <.·'..>'-'. '. ·, . . ;-::. '· 

··.·~e, c¿nso1laa~á' e1 •siste~a-Naci6~a1:;J~ ··vivi.encia : nleaian

fort~ié6iin·1~df"9· .. ·J~ :1~·· '.~oo~ainaci6n ·.·in~ti.fód:iori~1/~~f~~}ias 
depend~nciás _fedE!ral~s,. lo~ .o~ganiSmo·s··ciE! ~i'.T{~rid·a._~ lo's(<;J6bier

nos esta ta.les y munic,ipales, se' alE!ritará -una· mayo_r ~fi~lenc.ia ~n 

te el 
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- . . . . 
la utilizaci6n de los recursos disponibles; se fomentar& la des-
centraÜzaci6n _dé las decisi6nes en materia h~bitacional 1 y se. -
avanzará en la modernizaci6n de los ,organismos ele ~.ivier1da. 

'-· ··"···· ," ··-
:. < 

muras 
mitienao·~n~· recui?eéc:.i6h ~ak\:\.iaci¡t 

--·--->-~:. -·: .- . 
,· 

impuisar,&·,1a\ ~6H:~fi:J~6i6n ;de .viy,iend~ .. p~ra arrenda
miento. Para.elló1.····sennantendr&n los pr.ogramas.offoialesde fi--

. . " . '" . - . ' -- , ·.· . >-· ,_. .. 1 • ~- ·, ' • 1 • • -

nanciamiento.para"est~/Ün:;. se '"prornov'e€&,:en••·concert~cit'5rlcion•· --

los ,secto~es .s~c=i~~. y~~i~~a~/)á }e~i.sl6~: d~i inalso<jl1~rü~o.<--
qüe. ir¡fluyen·,en'.la .. cónstr,ucci6n/de•vivienda. par~··· arr~ndamiento; 
se fom~rita.rii\;t~- p~,r'ti~i~a~'i~~dé ~~c~rsC>s ':a~{ se.ctbr\prf.:raao en.·.· 
la· con'strü~ci~riCde\vl'vienéla ae interés social' y de niV:eú medió,.· 

.
:.:qr u~:. ::_._i:.:.•····· :~.·:.e.~. ~.~.·.·~: ... ·.?·~.·1.i 691' :i.·~.:."~ei:enta ~ s~ operar&n progr~md~ par~ la -

. . viviendas' muchas de ellas c~n-rén~: ·. 

::~:~":~.~:d ~~~:J~:;:a~:·::~u:~¡::c:~~ u::•ia~f ~~ff~f~~j~;i:~::f :~· 
mientes Civil~s pa~~· q~~ l~ Procuraduría F~deraL d~f ·con.iuin.idor . , ' . ·._. ·, " ....... '.... ., ' 

intervenga en la soiuCi6n de los problemas i~qu.Í.Ünarlos. · 



101 

Se. intensificará· también la ~~gulaci<Sn de la tenencia 
del suelo, articuUndola con la. dotaci6n de ~ervicios: básicos a 
través de prograrnas de mejcframiento :urbano integrad() se impul
sará·:1~>f6rk~~i6n<.a9 .résérJas'.territofiales' c6n:firles~de: ;;,ivie!!_ 

::"~·ct==~tf~~:t~j~[~~i~;f ~i~~~f--i:fc!t~~~f~hi~~¡~s1~I~:ri~.:r1s; 1· 
. . :Las\so~¿riió~e~ · pfa~t~~~ª~} p6r.·é{':~j~~~:h~;º .'~~~~r~i .ca-

=~~=:t~r[~;~1tt!~~t!t~l~~r.t}i.·~~.1~;~]~~.;~~.~i~fü~*~»if c~~~::-=· 
tenemos Conl.oac .•. a~md:'qfu~.nl.·····~s ..... ·ol. .. C:.l.?.6.ªmn':~s· ' ' . ·.·recursos se' ericáiií~n~ 
han más ª . . . cié v.i.V,.i.él1d,'a~ .. que ª G~ ·é~~~t~~e:<=i6n r:>~ra 
arrendkr,': 

dice: 

"Ahód bien; Pe r•. U~var a cab~ la muLlicaci6n de
la constr~cciesl1 de·l~~ <;-i.Jieriaa~~ indi~p~ns~biés ~o~ pÚ~d~ éi E's
tado logra~l9,ciire~.t~íneht~'a·b~sé de de~reto~·o'·c1~ teyes, en --

::~o.:~eA0~~~;~~;;;~~:~~::0:t!1::I~:·syy ~e~::1ttJ:: .. ~¡f :~t:::•~·n:~·· a 
los arrendadores, ;90~6' ~e hizci con el'rll~ri6i~ri~<l6ipaquete de're
form~s i~ª~i~:~ d~ \995; 'ya<; que l~s; e:féct2os :a.e> e~t~ clase de ,;_ -

(57) 
. . 

salinas .de· Gortari, car los. "Plan NaCioríal de· DesarroÚo" 
Editado por: la Secretaría de Programaci6n y Presupuesto -
México, 1989. P. 113; · 
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medidas coercitivas. han producido un éfecto contr~producen~e por -

completo, en vi~tüd d~ qu~ nb h'an hecho btrél ~osa qüe pro~over _:.. 

una retiacci6ntotal.de los>l.nversionistas p~ra co~struir '-'ivien

das y cie' ios I:>.J:'opiétarii:>'~'de/E!.ila5.• par él A~J:'i~s .er; !~\r~.na~inienfo; 

b1ema '"""~~[~~±Ij~t~é~;~:~~t:,:~~t:[~.\l.t~;~:~~~~;:~fü.tf · :::-
despolitizaric;; a~:ri~ adecúadas 'sb1uC:io"rieli' fur!dii::as y •. econ6mi
cas en v~i de' haéer d~ él itiri ~~cúbi~rtb' ·g',~fiu~l:o· el~8t~r~l". (S?)Bis 

., '.':/\·.'.::- __ -:::,· 

., ,. 

Eri <apoyo el~ aútor ci ta.:una ~erie· de de 

e retos expedidos ba]o. el: 111andato ~~~~ti.~,u6i~ná1.;~'e1 p~~e~iaent~ - ' 
.Alvaro .•. obr,~g6n ;'poi:. medio de ld~ cu~le"~'. ~e irn~ul~o la';ccreaci6n .. -

de viviend~s'p~ra arrendarse': 
~·'·:· .: ~:: < •• ~ :~~·~ 

- -''}'', .· 

Á) •. - "El d~~r~¿ di; 9; d0 · j uiid it ~~ 2i'ho: Ó'. Í~-VI I.. . 

¡¡~¡~:~i.~.i)~f t!l~~I~~1l!t¡~!i&!t1~~;~;~~;¡r~~;~¡;~1;~I-
guir hab:Í.j:a9'io_f\~s; •. corisi~E!ranéÍo~que \11:9~ rem~dia~ ~~e :mal E;Ocial 

(57) Bis Sánchez Medal, Ram6n, Op. Cit. P. 268 y 269. 
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. . - -

por medio de disposiciones administrativas quE:! den facilidades a 

los propietarios de predio~nbediU~ados·par~ qlle cuanto antes 

lleven ~ cabo la cons t~u~~i6~ ;de : n tie\Tas : fincas F considerando . que 

;en:c~~Íquiera de las Muni.;. 

de.con 
tribucian'es,· ·r;redia1•T' fecierai<:Y ias inuii.icii:ia1es/de' agua•, pa~i-- · . . - ·' . :· . _. - ' - ,,_ , •.- ". ·- ., .. :· -·- : . . - ,,.• '• .· ,._ ···-. ··-·· 

mentos·•.·y.atal:"jeas, salubriclad'.y:•iicencia·p~ra .c6nsf:rücciones,······-

desde que principioléiconstrucd6ñhásta el 30 de.juniod~ 1926. 

bl ·'.'.'._El Dec~eto ele 19 de'dic,iembré ae,1921 (o.o. 30 -

xrr:.;,1921>, despúés 'áe hacer notar. que la;prénsa y ·ei pGbllcci en· 
., ,. . .. ,-_ .... ,.,, '. ''· . ·.. ., .. ' ,., 

general han acogido' con ,benepllicfto lás dispo~icion'és dictadas -

. de los. aiqúile.res, •. que P:t::ipp.Í.palment~ af~cta af¿s clases ~edia 
y popular ,é ámpli6 ·el. plazo :para el irii.ciÓ· de ias n~ev~'5 cof1struc 

ciorie~.~Jei quisi~r;n aco~eise;a .· '1as .e'x.enciónes • de impuestos ~on~' 
cedida~ ~rl ·Ü. Decr~to ;~rit~rio; y aument6.ei i~pt.i~sta' prediaL a. -

los predios !lo ~clÚicados. 

de 4 de septiembre de 1922 (D.O. 4-IX-

1922), di6 a conocer que loi dos Decretos anteiiores estaban - -
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- . . ., . 

activos la ~()nstrucci6n de gran nalllero de f~ncas, lo qu~ vendrá 
a resolver _racion~lmente el probl~rn~-_·de l~s- ~lq~Úeres; y~n• ar-
tículos ~s~abieci6 tar~i'ias'. n~~v~s c~ns~~ti~6i~·~es jben~ficiádas ___ ••~ 
con --.l~s ex~~cii:~ti~~· 1~-~~si'f{~a~'.d..~;_r~;f¿·r~ri6i~i-~~~·,t-ab'i~:¡cie\ rent~s 

. ;~:~~~;;1~~~r¡~~~~¡:¡~~~I~~~~f ~f ri}l~Il l~~~=~~~f Il~i:;=:~=. 
ra goza~·.·_de 'ell~s que :las nll~vas_··cons.tr~c~iones;hubiE!~ªn obte.ni-

::,':.•.:~r:J~~~i~~~~¡1~rqif~~i3~J;[i~:t~~~f f f ~*i~r·r~f .~}r:::.:¡: 
comodidad·; ~_ventil:=tci6n'..e-~hig~ene~'. - .; < · - -. ·--

··- :;;.-'; ·.r··;~.; ··:.~.. ·- ·-~· .i.-.~·: rL· . :.~~ .. :.·:·· 
- • - . j.,;..;_:_._~· .;,_ ·- - . :·{'.: . ..:.· ,-, _.; .. .:·_'-~.·- ·-- ._ •. ·_,'.''· 

-~;._····'.'_ •. -... ~-~- - : •. ·_- ·.-. •••. '~::;:. ~-:_ •• ·;·_.:.·., r·:-· 
- o. ,''-: '·- •• ~ : : •. - - ,i ._,.._ 

.Estas¡ cfrcuristancias.: son, dignas d~ 'tomarse en cuenta:'-
~.:.-, -

pues el' estáac·i)ii6 cuenta CS00····--~1; 0-~_.t __ ·,·ºS,O~o1·~U,;,C1J.;p6,ns.c_•,---•~ael',··C·-··_·.·C.~Otn~of;s1.·;J.·:.ecpt':o0n •• _;6d''·ffie'J_c
1
, ,ºa,s,_".·f;yalmtaa;_.

terial.~5 '_p_'ar_a .~a.r;(po.'r~~i 
' . ' ,., . ~, ·~·· "'" ·';' ;.,';;, . ~.·· ' ' . , .. ·. 

:: ·· :~V ~:1:t~C:~:1t:; ;~i1~~1ti~~f f l~C=i:~f ·i-~t:~~~~~~.:r~::~e~~: {:-~t:- -
forma cree~ ;~iy,ieijdas_- p~'ra aar_._·_._. __ ··tro~.·d~·-od~i.;~·h,-'=1't> -~~~ 's~ p~~de ~ropor-
cionar una vivienda .'propia~ 

. ·,.·--:. 

sociedad' cuente 'con''una vivienda digna y' pr2 
pia evita'r~ ·_ ia;~~I"~i:t~\6k' a~· Cl';b-biCl'~iohes ~ grÜpos como · ~()~ la 

asa~blea d~ •:'1á·:·asociaci6nde inquilinos de a~oteas, y -

··,: .. · 

-;:· 

(58) Ibídem, P. 269 y 270. 
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el tan nefasto super barrio, que ~onactividades delictivas imp.!_ 

den el cumplimiento de la ·ley,· situac.Í.6n qúe es en perjuicio .de 

toda la sociedad, todá vezq\l~.ei cu~pÚmi~n~o de esta no puede 
'. ' .·., - -··. 

estar al arbitrio de. determinadas personas. 
- ' -- ' ': . . ~ ' 

',• ·.·. 

C).- SITUACIONES QUE SURGEN CO~LA~·ACTUALES REFORMAS. 

Con motivo de lasrefÓrrnas sufridas decretadas. el 14-. 
' ~ . 

de julio de>l993t pubiicadas en el Diario Oficial de la Federa.:. 

ci6n ei 21 de'j\lÚo >d~l rnismo:iafio ei contr~to de arre~darniento 
tra~ ··las: r~~é~cifc i~ne~ 

. -~' .-·'' ·-···,\_:·~-: · .. \':·. -·:· ,~; .·-;· ·<.·;>>->-.<~\ ._:· . 

·L.o qll~ ~e avala co~lo que esta~iece la Suprema corte 

de Justicia de la NaCi6n e'n la' ~iguiente Jur.i~p/udencia: 
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ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA DEL CONTRATO. DE. La form? 

escrita del contrato de arrendamiento exigidapor·el-art!culo"- -

2406 del C6digo Civil para el Dis't~ito y Terr.i. toa~s '.F~dera1es, •. --

no implica una solemnidad, sino una forllla cuya falj:a·, produce nu;... 

~~::~s::~-=~~::t: ~::f~:::~:~, p:i~~~7ii':f!Z~·i~~:¡~~i·i~~-~t~·[f-~t~~;~6:~ 
de nulidad queda extinguida en--té~minc:i~·.:aé1:~~i.rcú10)223"4 del mis 

~~~~;~~~:~:~~~¡;~~ii!!rf i~!~ill~~i!~!l~l!l!f 1!~~:~1 
1791/59. Virginia R/"o'e·.:s-~nt:.a. :S. '.V:c:it:<:;~;T voi>.xI.rv/Pág .<35. A; o .. ;,.. 

3046/60 J~liáll ÁvTi& ~e: 165 ·
0

Reyes·:.ul1ani111iciici ~de ;_4:vot()s :· . 

vÍsi~i~~a•' ;aj.a .134·,._·J~~fspbud~nci~ ·1~'11-Igg~, ·Materia -

civil, Tomo,Prim~ko, Te~~era.s~ia cÚril, Edicio~eif.tAY.o. 

Se incrementa.• la Obligacl6n del arrendador en el senti

do de que• el inmu~ble arrendado.deberá. reunir !'as cOncÜciones de;,. 

higfone y se?u{i.dad ,:,el>~o con é1 Úri .de qÜe ~.incjuna yivfenda·.se -
rente en c;:oncÜciones, precarias,·:es "d~cir• qtle cuente co~i·los.ser-~. 
vicios. ne~esai:-lo!;fPa~a su fin,_._asj'. é:l irunú_~bl¡; ~en'tádo p'a~a ¡:i~~a
habÚaci6n: debe.rá·,··_contar coll.todos•lO~ ,ser._;ic'i'os yab_c~.s-od.a~·.aes 
tinados .•para~ hábÚaciÓ~ c•t"a!~s~ ~·~m~~-'agua~ pota'i:iie}c a.'f~~c:t':r~ ;':~e~t:a~= 

' .. ·,, - •· '- ' "" . _, ' ' . ., ._; .. ~ <. _,_ ·- •; . ·• .. . . . . - - -. .· - . - i e •." •. 

nas; .pÚertás y en, general la .construcci611 en l:men ~stádo ·pará ha;. 
bitarse. 
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. . 

Se elimina el derecho depreferenciaconsistenté e(l:.. 

preferido que qui 

·sieraarr~ncÍ~r el inmueble,.conserv~ndÓse 
para .pod~r comprar el inrnil~ble. . . . . 

Tratándose d~1•:c1erech6 del tanto deberá sujetarse a· lo 

siguiente: 

Ar~!C:h1Ó .2448;- "Las d:Í.spOsicfones 'coritenidas en los -
artrculos · 244a::..'P., 024~8?iF.244°a':'c;:y;244·a~a.'.~ó;r;•d~ oraeil pablico e 

inter~s· s~ci:a1iCE>8rtar1tó.s6nirr'érilí~cia.b1EisLy''e~- consecuencia -
cualqúie~\eit:i'!?~i~~idnfe~ ~o1:t'iafi(): ~-~~·te~ar.( por no puesta". 

;'} •\ :: ' .'r, '~, .. · ':_';:,::, : : ':' _, ,.",• .... ,..,-' ' 

:··:.: ....... ;..i-:··;-:•;·'.. -··-- .· ·_.:.:;· '~.-- -\<T:~ '·~'.·:,,.. 
:·· ·;·:-~~~,~-> ··:;··.: 

· ····•. '. c~be :s.eftalar:que; ~~t.~· derecho:· eii'irrenúnciable, puesto -

~~:;:}i:~~~~~}~i;~t~~~f ~!~~~{~~f~f~{1~~i;~:~KE·fü:::º~·~:~ 
·-· ··::·./' . ':\ ,•'' .-

~xiite•;{iricpl~z~ ~-f~im~c-para .·~1. arrenc1amiento de 
casa h~bit~_~i6ri-~~y~gc~Í-~a~~.-~n(~~~::~6s~ Pa.ctas~-~-.tal; lo. que

obligaría;:~ ias;pai::t~'i{a que el: contratos~ celebrar'e por un· año 

forzos'!;· ·y áebi'ci~._ él que.~'stas 'C:iiC:uns.1:anc:i.'as'·r10; ~?'rma f;:~rt~··cie '7 

l~s 
0

di~po_~i.~ic)l1~ s i r~~nuné:i_abl~s,. pu~d~ niodif icarse en'. ~u~lquier 
momento. 
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Desaparecen ias linÍitantes en .cuanto al iricremento'd~ 
la renta, dejando 'a la. ley de .. la ó fer ta y la·•· 4e~anda e .incluso -
pudi~ndos~ c.elebr<ir el contrato en 'dolar~s, boril9: io. sustenta' la-

Suprema corte ~.~.·~~~ticia; (i~/i~ N~c.~~11;a1.~~~ir: .. < · .. · 
.. :· J.• :,:;, ·;' }~¿. ooiA~~; •ES;'LI~~;o~.s~ AS~';'.iciEfsTA-~· 

BLECEN · LÁS p~'~iis ~;.;; '~El':c)jig~·~,;~~a~t:a si1g·t;; s~~J~nda ~ ~ef~r~ina 
':'.,)")/•••¡; ,_L'," ;.,;,·~ 

uctubr• · .•• #~zrtJ:i~:~~:~·~:Í~!~füJf f~;~L~i~~~=·G~~:~ !: ~:.= 
rra. secreta'rios 'i;u.is i?ét:ez· .dé:C la Fuente.· 

• -- - f ,. 

:.~--~,~-'. r ~ . . : :·~-

.. Ainparo,;c:lir~ci~ci' 119lO/~.~~icdkif:ructora y Perforadora --

:~::0:~r: · ~l~f ~tfüi!~:~~::.~a:etdb;l~}5~·:r:~:~ .. ::~:~:::~ .. J~rge º
1
l 

',e:;; "';,..,' 
·, ""• :.i 

···Án\p~ro direc~o 119111a4· .. ·córistructora•:y Perforád~f~··Tla·· 
loe, S~A. s6·d~·feb;~rC> 19a7> 5 ~btos. Pol1ente: J~rge oúv~ra To 
ro Secretaria:·~a; d~L~urdes Delgado Granados. 
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Amparo directo 3CJ3/86 Grutec,. S.A. de c.v. 13.de abril 

de 1987. unánimidad de s votos. Ponente: Jorge olivera T6ro. se.:-. 

cretario: Agust.Í.n yrdapilleta Tiueba. Ausente.: Ernest,o. D!az In'.""-
.,' 

> 
'" ; ::"-~'.: ··' fante. 

,:.;:'·. 
-; . . . - ... . ~ : . . ' ... " .. 

Amparo directo BÓ03/8S. ·;Geohidr()lesgida/M~~i'C:aria ''s.A. ~ 
13 de abril de' 1987 unál'ii.~id:~a·:a.~·.·:4;'v6tb~\~6n~~·ié:'•·J~i~l3 ali.ve

ra Toro. secretario: 'Ag{i~i!~;:'i.Jz(aa.;·~i'íe~; Tiu~b~: 'A~k~l'ite i · Ernes~ 
to D!az Infante. 

;, .. ::. ·<~·~ '> "·.: -::' .. ' : •, ;.,~-;_:>:~: 

··- ;,-,::·-_: 
. . ' - . . . ' ~ ~. . 

Visible·.· a :'.f~j~~ ;9, Ju~i~~riiaencia ~.9..lJTl ~9d,·~~teria 
civil Tomo rr, Ter6~r~foai;.i civi.t>;i~d·i~'io~~s MAYO. · 

·--- , . . ·.,~ 
-.·,,. 

••. · .. ~~:~.10,s·~~.s ~~e.·~F}?.~~:~?~/.·~~,;~~5-~· c:e1~brad() por ---
tiempo indetermina~o·~coiícluiran:·a .. voluntad'de ia.<~· partes ,previo. 

· ::~:0P~~.~~:e;~·~·tt'.¡~~:~1::±ii~:~·~ift !t~'::~·~:{i:c~t:· ~!:~~t:n:::e· -
arrel'Ídamierítos de predio urbano .. 

seestabieC:e la facult~d de cualquiera de las partes -

para dar por térmi:i:iado el contrato p~yo plazo haya ve.ncido con -

el av:i.so .respe;C:úv6 a que hemos, hecho' .. referencia. y. se. incluye la 

modalidad d~,~e' e/ ffádor: ~~ncluye·co~. su obligaci6n una vez .;;:.. 

que el piazo del.'cpntrató ~' icin~,~idc5 ~in embar~o y por no ser 

una dispÓsi.ci6~ ir~enun~'iable este .puede ser susceptible de conve 

nio en ~ontrado. 
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Ei arrendamiento podrá terminarse porq~e.la renta no 

sea pagada en·· ta for~a y, término~ éo'rivenidos ,• as!mi~mo por. di3;ños 

graves que el ~rrendatario cause al inm~~ble as! c~mo por hacer 

modificaciones si~. ~l é:onse~üini.entociei arrendador .. :· 

:,-

,· .. : ~- . , , . ~ 
::_. - ·,_ 

As!mismo, el ariecidatari.Ó ·~a~~á -d~·i pÓ:t/ féfirifnado el -

arrendamien to'é:uando··_.no\'se ~ cumpla' cón·,Í~s á6ri'~i2'i6n~~>,e'it:dh1ec i-

fü:~~n~f :?i~fü~~~!~;~f ~i~ii~;f Jfü~;;~;1~6~i~~=tfüi~~:fü::~~ 
~ -··!:·/ -·'~·\·. :;_~----,; - ::'.: ·. 

. . . 
libertad ~ontrac-

tual dé' 1as:parte;;;,:que cC:im~'he;¡¡~s: ;,,isto. es. la ley suprema, li--,. - ·. '. '· •,••, -- .. ····'· ___ ... __ .. .--.-" ·- ·.··. ·.· -

~itando algÚnas questfonés'q~e por ser. de•·vital importancia .sea 

considerado,:d.é:or'd.~n'.pabl.Í.co e .i~terés social y que a nuestro mo 

do de vér:ri~.perj~di~~n ~~ .n~d~ a la~ partes y por el contrario 

vigÜan el .i~~~icto cúriipíimi~nto dela ley. 

D).- PROPUESTAS PERSONALES. 

Se considera que para el mejor funcionamiento del con-

trato de arrendamiento la ley debería de reformarse en los siguie!!_ 
tes sentidos: 
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Que no se permita que. la· renta pueda estipularse· en -

otra cosa que no sea moneda d~·6urs0' l~gal·y esto •. ciebiao··a·que -

en nuestro pa!s el dolar. ccmstantemente~i.l1crementél; su. valor fre!! 

~:S ::;=~:::::::::;:c::~:~;.j~~:~t:~f ~~:t~~:9f :~Í~:í! ::~t!::= 
inequi ta ti vo y siendo · 1a equidád un :[,:r·ú{dpio gene raí de derecho, 

no debe permitirse este i~~~Eimentc>~ 

Por lasituaci6n econ6mica qll.e atraviesa nuestro país 

no deben permitirse estipulaciClnes en el sentido de que el pre-

cio de ·.la renta pueda i~~rementárse. 

·Debe de eximirse de todo impuest() a lo.s arrendafü>res 

cuando el:pre.ciode.la renta no excede del.equivalente.de tres -

meses el salario m!nimo _general: v.Í.g~~t.e )~1 .. moll\e~to de celebrar 

el contrato· '6~ri lo. q~e se.~ fo~entar.!a.1a; cr~á~Hin de :n~~yas v.i~ 
viendaspara rentar, púe'sto que pasando de\este<':precio· ios. in--. 

muebles soi1 d~.mer~:it;j¡;; i;'or,;lc> Cit~·. quleif·.·tienela,sblvenciá -

econ6ntÍca·· ~~u:á·t~n~~lCl~ :;;e<~n6u~~tiá ... eriÜ~a ,;si1:~a<Ú6ri• econ6~ica 
desahogada y· por consiguiente representa úri~ .UÜlidad mayor y 
por ·eÚo,deb~rían.de '()~g.'.:i.r'•·.ill\púest8s: · · · 

-;, , ,' e,• ' r 

: '-: :. . -~ ~ - . . . : ._ . '. . . .' . . ; . : . 

Por último .y tratándose del procedimiento judicial 

creemos conveniente que ~n este solo exista una .notificaci6n peE 
sonal la del emplazamiento. 
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·Por.otro lado deber!a de facultarse a los ejecutores 

para que en forma discrecional pÜed~n u~l.izar el rómpÍ.Ini~~fo de 

cerraduras y< la :fuerza pública, sin que para eÚo ne'ce;~hen aut2. 

rizac6n del .Juez .. 
:··">L:.~ 

¡',•;· 

< : ' ; ··\, 

nuestro· c6:t:~;~~!f¡~dr:~¡:~f·~t~~:~~iv~·i:s ;e~:::::c~~:ah:1 ~~:~t:~ 
mento a~· vivie.ilda pa'ra;:~p;iélrrerÍdamiento. 

·~::,· ''"''.'. ·'·':(.<<.</'·¡'Y" :·:1: 
. ·:~·: __ ·: -

:'• - " '\ =~·,'.{:" :~ '.";::: '·e:~'' .. '•-- ' 

Trat,ánc:lri~'e del:'.·in¡;;:umplimiento del contrato, .. no deberá 

de proceder' niJ'igli~~-;·~~6~¡;~ i6n o tie f ensa ;, .·~ i .· rio ; s.~~? ' Ei ~···· cumpl i--
miento de loreclama'cioy:en'cC:aso contrafio.·se:condenea su cum
pliníient6', •. no··p.¡di~n&iser··I'ecurrible . esta déterniiri~ci6n,. otor:. 

:•:::c~:ci¿:::~~·j~~~:dt::!~~t{l~~·C~;~fü~{~t~h:~~:~ti•··guedando 
,", 

Si la controver~Í.a.~:se i'\i~clta'.· ~6t ;~ ·lei;,lllinacÚ5n dél -
contrato,·, bastara que 5~:.ffámi te ª· níariera ''cii{ un :'ú1cidente de - -
cumplimiento de/ se~~enC.i.a/~L'.n~ se ·~~s~6u[J'a./d.ei{tf;; aE! los. trei_!l 

::ª ~r:~ ... :t~~~j:.::;tt ~~~fü~~~~~¿O,¿~t~!t~~J~t~~-~~~~,,flt~ :~:ls:~n== 
cia de .• un ...•• ~ue"o'-contr~~!J'.q~e r1eces~ri~m~nte/'d~beÚ j'5e~<pÓr' esÓrf' 
to, siendo el plazoC' ptlra tra~Ú~r dÍcho/incident~ Ell d~ 'treinta
dfas posterlorés a qu~' haya fenecido Ell té~mino ~E!n 'qu~ d~bi6 de
socupar i=l inmueble voluntariamente 'er inquilino. 



Esta Tesis, se real! 
z6 con el objeto de
aportar de una mane

ra 169ica-jur!dica -
las diferentes refoE 
mas que ha sufrido -

" el Contrato de Arre~ 
damiento. 

oe ün"a. Mane~a .clara-:· 
y sencilla pa~~ .to-
das áquella~::p~rs~;.
nas qu~ se 'irit~ie~en 
en el' e~tudib d~l ' 
presente trabajo. 

113 



114 
e o N e L u s I o N E s 

PRIMERA. - •.El. contrato de arrendamiento se conoce desde 

el pueblo romano, instituci6n que tracendi6 hasta nuestros d!as 

con algunas \rariantes. 

·,··'.·,,._,;_, 

· SEGUNDA. - En Francia, como en México en los primeros 

C6digos civiles; se. respet6 la autonomía de la.voluntad y la li-
bertad. C:c>~tI"cictl1a\ d.e el . . . el 

'."./ }; : :,'!.:.. .:·-·~; > 

ha 
···.· TE~C~~--· ...• Dell~d~ .• ·él':1as·· ~.irc~n~t~ncias 

sufrido .. · 'ril1e~t~~c; .. ¡);ir~l '. i ~ 'Úa :;pr~s:i.6n ·~C>ir ti ca 

econ6micas que -

de algunos sec--

::r:: :: ·~·is~~if~~~lt~17·ri~tural~~~ contractual del arrendamien-

.. <··;.:<~·.: 
cu.~TA.~ Con ílioti~o del decreto por el cual se congel~ 

, ron .las .réntas;'. se 'é:)J:)'ü96' a prorrogar los contratos de arrenda--:
, mientC> ~:Í.g~~·f~~,;éil·~'ste entollces, pisoteando las garantías de --

lo~ ~rr~nd~d;Í:e~ ~ ,;Ú1~l~so causÍindoles daños y perjuicios, , si tua 
··ci6n que ~r:: Út act:uéliiaéld, ~e,ha: corregido. 

~·-- . _;.: .. ,~- --. 

· QÚINTA:...:~Poi-, los·daiios y per.luicios'" que el Estado cau 
s6 :a- lo~. propie~~t;::t6~2d~'.iri:nuebiés éliectados: poi' la corigelaci6n:.. 

de rentas deb~I"!á :Cli:l ~cl~p~ris~rc~les con alguné>s pÚvilegios fis-

::~e=~ f~:~P~!~ii~:i¿f~inmu~ble~·~e destinen P.élra arrendamien--
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SEXTA.-.J..as reformas por las-que.el arrendamiento_.de

casa -habitaé:I6~- se C:onv.i.erteil." en ótaeri~E>ati1ié:o· obedecier~í{'a; -~ 
cuestiones d~ cadcter pol!tico pa'r~ ga~~~ yo~()~ éril.a{eiehci9_ 

nes el p~rtido en el póder:~iri-~lt\t)afgo:f~_~;6r1 C;~~t.t~,ria's a l~ · -
prcitecC:i6n de los inquilinos'pÚes dé~~lentaron•léicreaci6n'de -

nuevas "\Ti.~iendaspara arrendarse; 

SEPTIMA .. - De acuerd~, con la. situaci6~ a~tu.~i :de nues--

tro país,- la demanda d.t! vivienda~e 11~ inc~emériUdo,<no siendo -

'suficiente l~ 6f:ertá ~xiste~te ~or lo _qué deben: bu;scarse. soluci9_ 

nes, pa~a incr~merita~ ?ª ~-i~~6i~ri''.ae :nü~~~s?~i~ié;{aa:s,. 
.:·,.·.o: 

s•rrOllo ..• ~~dI~{Za~ít~~;::if ·~~" Jrm:~fa~~H~~1 i:°,:~::~:t··-
baj ar~ :1~~ ~¿~t.6~\1e esta:, creando Ün. 'impacto '·~n ia 'economía. y-· 
e1eva!ldo e1 rii~eL ae 

NOVENTA;'-' El. Estado ~debe concretarse. a 'vigilar el -

exacto cl1~p'ú¡;;'ieri~o de i~ l~y sin iÍltetvenir en. la>autonomía -

de. la 'voiiu:t'a~;.deOc la's partes• y e~ ia libe~téld ~ontraC:ttlal, ~ -

excepci6n li:~·~~a de las ~orid·i~ i~ne~ eri deban' estar los inmue 

. ·' . . . . 

~ DECIMA;- Tratándose d~ la terminaci6n de co!ltrato, -~ 
por.no constítlifr: üna"controveisra, :debe de tramita'rse a.manera 

de oncident.i · ~.~- ej ec\lc~6n d~. ~~ntencia, ~o pudiendo .oponetse -

otra excepci6nodeferisa que la existencia de un•nuev~ contrato 

que ne~es;ci;ia~ent~ .deb~r'á de otorgarse por escrito,: para lo - -

cual deb~rá' dé pi:o~ov~rse dentro .dé los treinta áras siguientes 

a que f~ne~i~-ei pla~~en que debía de desocupar voluntariamen

te_ el arrendatario. 
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