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INTRODUCCIO~ 

Uno de los graves problemas con que se enfrenta el

poder judicial en su tarea de administrar justicia, es, sin -
duda, el relativo al dilatado procedimiento en materia de cog 
flictos de intereses sobre arrendamiento. 

La raz6n del retardo es imputable a los contendien
tes en el litigio, principalmente al arrendatario, que deman
da u opone excepciones tendientes a prolongar lo más que se -
pueda el juicio correspondiente para que el contrato respectl 
vo siga surtiendo efectos, a pesar de estar terminado muchas
veces, cubriendo el importe de la renta pactada en el instru
mento contractual en tiempos que ya no corresponden a la rea
lidad econ6mica. 

Es verdaderamente exasperante el retardo de los pr~ 
cedimientos antes mencionados, sobre todo si se toma en cuen
ta que los mismos agotan las dos instancias y el juicio de -

amparo. 

Por otra parte, la importancia de la administraci6n 

de justicia de manera pronta y expedita, en el caso que nos -
ocupa, radica fundamentalmente en evitar que los arrendadores 

se inhiban de seguir arrendando sus inmuebles con este tipo -

de procedimientos y, por otra parte, desde el punto de vista
de los intereses de los arrendatarios, darles la seguridad ju 
iídica de que los t'rminos contratados serán respetados en su 
integridad. 

El ~roblema es complejo, sobre todo si tomamos en -
cuenta la falta de vivienda que, provocada por una multitud -
de factores socioecon6micos, crece día con día y va hacien<lo

abismal la soluci6n del problema planteado. 



Resulta difícil conciliar los intereses de arrenda
dores y arrendatarios, porqué evidentemente son contrarios, -
me refiero a los intereses, r la difusi6n de las <liferencias
sociales hace que a los primeros se les ponga la "etiqueta" -
de explotadores y a los segundos de explotados, extremos que
de ninguna m~nera son ciertos, ya que cada una de las partes
defiende sus propios intereses. 

Uno de los principios básicos de los contratos es -
la buena fe de los otorgantes, queriendo significar con este
corolario que los derechos y obligaciones con cargo a cada 
uno de ellos deben ejercitarse y cumplirse en los términos 
convenidos, sin necesidad de la intervenci6n judicial que --
dirima los conflictos de intereses. Sin embargo, la utopía -
es bien evidente, ya que, a6n cuando se act6a de buena fe, se 
presentan los conflictos por la interpretaci6n diferente de -
los pactos. 

En uno y otro caso, en el actuar de buena fe y en -
el actuar de mala fe, los procedimientos, corno ya lo advierto 
obligan a los tribunales de primera instancia y al de apela-
ci6n a seguir una secuela procedimental larga y retardada por 
actuaciones que se encuentran fuera de la ley. 

En efecto, pongamos el ejemplo de 1 arrendador que - -
demanda* a su arrendatario la terminaci6n del contrato respe~ 
tivo. en tanto se admite la demanda, se emplaza al demandado

Y contesta 6ste el escrito postulatorio, con toda tranquili-
dad se agotaron dos meses; mientras se promueve el acuse de -
rebeldía, e se provee Ja contestaci6n a la demanda y se abre
el período de ofrecimiento de pruebas, se agotaron ya otros -
dos meses; en tanto se dicta el auto admisorio de pruebas y -

"Antes <le las refon11as procesales de febrero de 1985, a grandes pasos --
podírunos resumir los pasos del procedimiento ordinario en: demanda, con-
testaci6n, período de ofrecimienl.o de pruebas y audiencia de desahogo de
pruebas, alegatos y sentencia. 



se mandan preparar aquéllas que precisen de tal requi~ito 
para su cabal desahogo, a pesar de existir ya fecha para la -
audiencia de ley, se agotan casi cuatro meses y otros tantos

en desahogar los pruebas ofrecidas por las partes, pero viene 
todavía lo más tardado, me refiero al período que utiliza el
juez que conoce del negocio para dictar sentencia, y que fá-

cilmente agota medio año. 

No es preciso hacer un recuento de los meses que se 
lleva un procedimiento como el anterior, al cual deberíamos -
añadirle unos dos meses más para el caso de que existiera re

convenci6n. Y esto, cabe aclarar, refiriéndonos a la primera
instancia y pecando de optimistas en cuanto a los términos. -
La segunda instancia, a pesar de estar simplificado el tr,mi 

te procesal a la formulaci6n de los agravios, a la contesta-
ci6n de los mismos y a la sentencia, el tiempo que normalmen
te se lleva es de ocho meses a un año y lo mismo se puede de
cir del juicio de amparo para atacar la sentencia de apela---

- cí6n, un aflo más siendo optimistas. 

Durante los dilatados procedimientos a que me he -
referido con anterioridad, el arrendatario ha continuado pa-

gando, si es que realmente lo ha hecho, el precio de arrenda
miento del momento del inicio del juicio de primera instancia 
y, en el colmo de su mala fe, ahora procesal, ha consignado -
el pago de las rentas siempre en diversos ju:gados y ha deja
do de instar al 6rgano judicial, aun cuando no tiene la obli
gaci6n, para que se notifique la consignaci6n aludida. Así, · 
el arrendador durante mucho tiempo no ha recibido ni un solo
centavo por el arrendamiento de un inmueble sobre el que tie
ne que cubrir, entre otros, el impuesto predial y los dere--
chos por el servicio de agua. La víctima es, sin lugar a du-
das, el arrendador, que escnrmentado, no le quedarán ánimos -
de celebrar contrato de arrendamiento en lo futuro. 



Pero es el caso de que el arrendatario también es -
víctima y veamos los porqués: Porque el arrendador le ha im-
puesto su voluntad en el momento de contratar en cuanto al -
precio de la renta; porque también se le ha impuesto la obli
gaci6n de no solicitar pr6rroga del contrato*, vámos hasta -
la obligaci6n de no tener hijos se le ha impuesto. De manera
que el procedimiento retardado tal vez sea una satisfacci6n -
espiritual para el arrendatario. 

Lo cierto es que, lejos de la ironía con que me he
conducido, es menester dejar precisado que las diferencias de 
intereses entre arrendador y arrendatario son muy grandes y -
exigen prontas soluciones. 

Tal vez, por la necesidad a que me refiero en el -
p,rrafo anterior, se hicieron factibles las reformas procesa
les y sustantivas en materia del arrendamiento y a las cuales 
me referiré en el capitulado de este trabajo, de una manera -
especial y de manera general a continuaci6n: 

Por lo que hace a las reformas procesales, funda-
mentalmente se hicieron consistir en que el tribunal de prim~ 
ra instancia debe citar a las partes a una audiencia concilia 
toria y en la cual, si no hubiere acuerdo en la manera de re
solver el conflicto de intereses planteado, se continuará con 
el trámite procesal respectivo. 

Esta audiencia conciliatoria dará pocos resultados
positivos y, por el contrario, provocará hacer más tardado el 
trámite procesal, sobre todo tomando en cuenta que la Procur~ 
duría Federal del Consumidor se ha eregido en protecci6n del-

*Antes de las refonnas al C6digo Civil para el Distrito Federal de febre
ro de 1985, era renunciable el derecho de prorrogar el contrato de arren
damiento. 



consumidor y, lo más absurdo, en una "instancia" más en la -
que, si las partes no concilian sus intereses ni someten en -
conflicto al arbitraje, dejan los derechos del arrendatario 
a salvo para que ejercite la ac.ci6n conducente ante los -
tribunales de primera instancia. 

Por lo tanto, en los contratos de arrendamiento se
deberá pactar la transacci6n a que hace referencia el artícu
lo 2944, que a la l~tra dice: 

Art. 2944.- La transacci6n es un contrato por 
el cual las partes haciéndose recíprocas con
cesiones terminan una controversia presente o 
previenen una futura. 

Y sometiendo el convenio a la aprobaci6n del juez 
en una jurisdicci6n voluntaria para que tenga fuerza de sen 
tencia ejecutoriada y solamente proceda la ejecuci6n de lo 
convenido. 

Para entender en su cabal significado este trabajo, 
implícito en él se encontrar§ el tratamiento de las fue~tes 
de las obligaciones; el análisis del arrendamiento como act~ 

jurídico y su regulación jurídica en la legislaci6n mexicana; 
el desarrollo econ6mico y social de M6xico y la influencia -
que ha tenido en materia del arrendamiento; las cláusulas -
atentatorias del orden pdblico; y los procedimientos judici! 
les que se inician y tramitan con motivo del arrendamiento. 

Asi pues, a continuación la materia de esta tesis, 



CAPITULO I 

LAS FUE~TES DE LAS OBLIGACIO~ES 

En virtud de que este trabajo se refiere a derechos 

y obligaciones derivados del contrato de arrendamiento, para
saber el alcance de la obligaci6n, el del derecho correlativo 
a aquélla y la vinculación jurídica entre los sujetos acree-
dor y deudor, es un imperativo que refiera parte de este estu 
dio a las fuentes de las obligaciones, es decir, de como na-
cen en el campo de lo jurídico. 

Así pues, a continuaci6n haré un breve análisis de
las fuentes de las obligaciones, destacando que es lo que se
entier.de por tal concepto y posteriormente me referiré a la -
teoría francesa del acto y del hecho jurídico que, como es 
sabido entre los juristas, es la que adopta nuestro c6digo -
civil vigente. 

"El vocablo fuente deriva del latín fons, fontis -
que, en su prístina acepci6n, alude al manantial de agua que
brota de la tierra. Por extensi6n, y con un sentido figurado, 
fuente significa también aquello que es principio, fundamen-
to u origen de algo. Alúdase además, con el término fuentes -
del derecho, tanto a la voluntad creadora de normas jurídicas 
(6rgano del estado, pueblo), como al acto concreto de crea--
ci6n normativa (legislaci6n, <lecisi6n judicial, costumbre, -
etc.), como también al modo específico de manifestarse las -
normas mismas (constituci6n, ley, decreto, reglamento, norma
consuetudinaria, etc), en este Último sentido el concepto de
fuente establece una re1aci6n entre el derecho objetivo y el
derecho subjetivo, pues la normas jurídicas (derecho objeti-
vo) son consideradas como fuentes de derechos y obligaciones
(derecho subjetivo)". (1). 

(1) • Enciclopedia Jurídica Omeba, T.XII Editorial Bibliográfica Argen
tina, Buenos Aires, Argentina, 1967 Pág. 751. 
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1.- Concepto gramatical y jurídico de obligaciones. 

Por otra parte, para acabar de entender el concepto
materia de comentario, es preciso separar las obligaciones ju
rídicas de todas aquellas que tienen un alcance diferente, --
como las obligaciones convencionales, religiosas y morales. 

·~a ciencia del derecho ha tomado, un préstamo de la 
filosofía moral, la noci6n de obligaci6n, pero entre una obli
gaci6n jurídica y una obligaci6n moral hay la misma diferencia 
que entre el derecho y la moral. La noci6n de obligaci6n moral 
coincide pues con la de norma moral que prescribe una conducta 
determinada, el que acata la norma moral cumple una obligaci6n 
moral y el que no la acata enfrenta o viola dicha obligaci6n.
Por el contrario, no hay obligaci6n jurídica de conducirse de
una manera determinada sino en ei ~aso de que una norma jurídi 
ca estatuya un acto coactivo para sancionar la conducta contr~ 
ria, un individuo esta jurídicamente obligado a ejecutar un -
contrato cuando el incumplimiento de este contrato es la condi 
ci6n de un acto coactivo." (2). 

Semánticamente, "el término corriente de obligaci6n
quiere significar la imposici6n o exigencia moral que debe re
gir la voluntad libre." (3). Concepto alimentador del término
jurídico de obligaci6n. 

Concepto Jurídico de Obligacion 

"Dentro de la terminología jurídica, se ha definido
ª la obligaci6n como un vínculo jurídico por virtud del cual -
una persona denominada deudor se encuentra constreñida jurídi
camente a ejecutar algo en favor de otra persona, llamada ----

"'[2'J:"Kelsen Hans, Teoría Pura del Derecho, Editorial Universitaria Buenos· 
Aires, Argentina 1973 p.p. 79 y 80. 

(3). Nuevo Dicccionario Ilustrado OESSA Editorial Barcelona España 1972, · 
p. 726. 
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acreedor. ( 4). 

Es tan extensa la cantidad de definiciones que puede 
afirmarse como principio que hay casi una por autor. Ello no -
eximiría de mencionarlas si no se tratáse la mayor parte de -
las veces de un pequeño cambio en las palabras con mantenimien 
to del contenido conceptual, veanse algunas. 

Francesco Messineo nos dice: "Por obligaci6n o rela
ci6n obligatoria debe entenderse en efecto, una relaci6n entre 
dos sujetos (al menos), en virtud del cual uno de ellos (deu-
dor, llamado a veces promitente) queda obligado esto es sometl 
do a un deber o comprometido frente al otro (acreedor, llamado 
a veces estipulante) a cumplir prestaci6n (arg arts 1174 y ---
1248) o sea, a desarrollar una actividad determinada (comport! 
miento) patrimonial valorable; y se atribuye al acreedor un -
correspondiente poder que consiste en la pretenci6n a la pres
taci6n11. (5); 

Planiol nos menciona que "La obligaci6n es un víncu
lo de derecho por virtud del cual una persona se encuentra --
constreñida hacia otra, a hacer o no hacer alguna cosa". (6). 

"En las Insti tu tas de Justiniano se caracteriza a la 
obligaci6n como un vínculo jurídico que constriñe a una perso
na a pagar alguna cosa, según las leyes de la ciudad". Obliga
tio est iurus vinculum quo necessitate adstringimur alicuius-
solvendae rei secundum nostrae civitatis iura." Es decir, la -
obligaci6n es un vínculo jurídico que nos constriñe en la ncce 

(4). Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, T. V., obligaciones -
Vol I. Editorial Porrua, México, D.F., p.9·. 

(5). Messineo Franccsco, Manual de Derecho Civil y Comercial, traducci6n-
de Santiago Sentis ~lelindo, Ediciones Jurídicas Europa América, Bue-
nos Aires 1955 T. TV., p.p. 3 y 4. 

(6). Planiol Tratado Elemental de Derecho Civil, traduc. Puebla, 1964. T.
IV. p. 188. 
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sidad de pagar alguna cosa conforme a las leyes de nuestra ciu 

dad". (7). 

Por lo tanto, como se aprecia de las anteriores defi 
niciones, los elementos de la obligaci6n son: Una relaci6n ju
rídica entre un sujeto llamado acreedor y otro deudor y, la -
facultad del primero en exigir al segundo el cumplimiento o -
pago de una prestaci6n. 

Las definiciones modernas sobre la obligaci6n, han -
partido de aquel concepto romano, pero sustituyendo el término 
vínculo jurídico por el de relaci6n jurídica. 

De todo el conjunto de definiciones podemos destacar 
los elementos constantes y prescindir de aquellos que o bien -
son objeto de polémica, como el carácter patrimonial de la --
prestaci6n, o tienen simplemente un valor secundario, a efecto 
de que no queden mencionados en una sola definici6n. Podríamos 
decir que los tratadistas modernos definen la obligaci6n como
una relaci6n jurídica por virtud del cual un sujeto llamado -
acreedor está facultado para exigir de otro denominado deudor, 
una prestaci6n o una abstenci6n. 

Este concepto no prejuzga respecto a la determina--
ci6n o indeterminaci6n los sujetos nunto de polémica que sería 
materia de un análisis aparte; t41Jl1poco se exige que el objeto
de la obligaci6n sea patrimonial. Se afirma simplemente que el 
acreedor está facultado para exigir al deudor una prestaci6n o 
una abstenci6n. 

Ahora hacien~o un breve comentario entre obligaci6n
moral y obligaci6n jurídica vemos que en la primera un indivi-

(7). Rojina Vi llegas Rafael, op. cit. pp. 9 r 10 



••• 5 

duo está obligado a realizar u omitir determinada acci6n según 
las prescripciones éticas positivas del grupo social que inte
gra. Pero nadie puede competerlo mediante el uso de la fuerza
física a cumplir tal obligaci6n ni nadie puede aplicar esa --
fuerza para castigar su incumplimiento. 

Las sanciones morales el desprecio, el reproche, el
aislamiento o la exclusi6n, del grupo social nunca trascienden 
de la esfera psicol6gica de los individuos normativamente vin
culados. 

Z.- Teoría del Acto y del Hecho Jurídico. 

Siguiendo la tesis general de Bonnecase respecto a -
la funci6n del hecho y del acto jurídico, se considera "que -
las dos únicas fuentes de las obligaciones son respectivamente 
el hecho jurídico y la ley y el acto jurídico y la ley, ... --
(8). 

Las fuentes de las obligaciones, en términos genera
les, son el hecho jurídico lato sensu que, como se sabe, se -
subdivide en actos jurídicos y hechos jurídicos en sentido --
estricto, teniendo a su vez aquéllos y estos la clasificaci6n
que a continuaci6n se señala. 

Actos Jurídicos 

1.- Contrato; 2. - Testamento; 3.- Declaraci6n unila
teral de voluntad; 4 Actos de autoridad (sentencia, secuestro, 

(8). Bonnecase Julien, Elementos de Derecho Civil, "Derecho de las obliga
ciones de los Contratos y del Crédito", trad. de José M. Cájica Jr.,
Puebla 1945, pp. 399 y 401, citado en el T. XII de la Enciclopedia 
Jurídica Omcba, p. 725. 
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adjudicaci6n, remate y resoluci6n administrativa). 

Hechos Jurídicos 

a).- Hechos naturales; 1.- Hechos simplemente natur! 
les; 2.- Hechos naturales relacionados con el hombre. 

b).- Hechos del hombre; 1.- Hechos voluntarios líci
tos, gesti6n de negocios, enriquecimiento sin causa y respons! 
bilidad objetiva; 2.- Hechos voluntarios ilícitos: Delitos do
losos, delitos culposos, incumplimiento de las obligaciones, -
culpa contractual en sentido estricto, recepci6n dolosa de lo
indebido, abuso del derecho, posesi6n de mala fe; 3. - Hechos -
involuntarios 4.- Hechos contra la voluntad. 

3.- Los Actos Jurídicos. 

"Todo acto jurídico es necesariamente personal, por

que requiere un sujeto su esencia es el ejercicio de una volu~ 
tad. Requiere también un objeto, porque el acto de la persona
tiene que estar dirigido siempre hacia una finalidad precisa.
Tales objetos presentan un gran ámbito de variaci6n, pero tie
nen un atributo común: todos ellos son variedades de derechos. 
La proposici6n que expresa un acto jurídico puede exponerse en 
su forma típica del siguiente modo: Yo (sujeto) creo, modifico 
extingo o transfiero (predicado) un derecho (objeto). 

Los actos ordinarios admiten toda clase de predica-
cadas con o sin consecuencias jurídicas (por ejemplo, como un
pastel, escribo una carta, leo un libro), en tanto que los --
predicados de las frases que expresas actos jurídicos toman la 
forma de obligaci6n, transmisi6n o modificaci6n de un derecho". (9). 

(9). Vinogradoff Si:r Paul, Introducci6n al Derecho 4a. Ed. Fondo de Cultu
ra Econ6mica, México 1978 p. 75. 
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"Podemos hacer una subdivisi6n de los actos jurídi-
cos en dos clases, unilaterales y bilaterales. Un testamento -
o una donaci6n pueden servir de ejemplo de actos jurídicos un! 
laterales: Lo 6nico que importa aquí es la voluntad de una per. 
sona testador o donante, aunque el acto se complique con la -
necesidad de la aceptaci6n por parte del heredero o el donata
rio. 

Los actos jurídicos bilaterales requieren el consen
timiento de dos o más voluntades como puede ocurrir en los ca
sos más familiares de la venta, préstamo o el arrendamiento."
(10). 

Pasemos a definir lo que es un Acto Jurídico: 

Acto Jurídico.- Es la manifestaci6n exterior de vo-
luntad que se hace con el fín Je crear, transmitir, modificar
º extinguir una obligaci6n o un derecho y que produce el efec
to deseado para su autor porque el derecho sanciona esa volun
tad. 

A continuaci6n, haré un breve análisis de las diver
sas especies del acto jurídico. 

A) . - Contra to. 

El contrato se define en nuestro c6digo civil como -
un convenio que tiene por objeto crear o transmitir derechos y 

obligaciones. En efecto, el artículo 1793 del C6digo Civil pa
ra el Distrito Federal, en Materia Comdn y en toda la Rep6bli
ca en Materia Federal, se preceptda: 

(10), Vinogra<loff Sir Paul, op. cit., p.p. 76 y 77. 



"Art. 1793.- Los convenios que producen o tran~ 
fieren las obligaciones y derechos toman el --
nombre de contratos". (11). 

B) . - Convenio . 
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A su vez, en sentido lato, se define al convenio 
como el acuerdo de voluntades que tiene por objeto crear, ---
transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones. Así 
en el artículo 1792 del ordenamiento legal invocado dice: 

"Art. 1792. - Convenio es el acuerdo de d.os o más 
personas para crear, transmitir, modificar o 
extinguir obligaciones". (12). 

En sentido estricto, por con~enio se entiende el --
acuerdo de voluntades que tiene por objeto modificar o extin-
guir derechos y obligaciones. 

Por consiguiente distingue el c6digo civil el contr~ 
to del convenio, tomando en cuenta que para el primero se le -
asigna una funci6n positiva: La creaci6n y transmisi6n de der! 
ches y obligaciones; en tanto que para el convenio en sentido
estricto se le da una funci6n negativa: La de mo<lificar o ex-
tinguir derechos y obligaciones. 

Ambas especies quedan comprendidas dentro del concep 
to del convenio en sentido lato, de tal manera que 6ste es el
acto jurídico plurilateral que cumple las cuatro grandes fun-
ciones que regula el c6digo civil: crear, transmitir, modifi--

(11). 

(12). 

C6digo Civil para el Distrito Federal en Materia Común y para toda
la República en Materia Federal. Ed. Porrua, S.A. So. Edici6n, 1984 
México, D.F., p. 280. 
Ibídem. p. 280. 
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car o e~tinguir derechos y obligaciones. 

4.- Hechos Jurídicos 

Los hechos jurídicos podemos clasificarlos en hechos 
naturales y hechos voluntarios o del hombre. 

Los hechos naturales se subdividen en hechos purame~ 
te naturales y hechos naturales relacionados con el hombre. 

"Los hechos de la naturaleza son los acontecimientos 
en donde para nada interviene la voluntad humana y que el der! 
cho considera como dato para que se generen ciertas consecuen
cias j uddicas. 

De esto se desprende como hechos puramente naturales 
como ejemplo el aluvi6n, el nacimiento de una i~la, etc., y de 
los hechos naturales relacionados con el hombre tenemos el na
cimiento, la muerte, etc. En estas manifestaciones encontra-
mos un hecho natural, pero relacionado con el hombre que, como 
ya apuntamos líneas arriba, la norma jurídica toma en cuenta -
para que se produzcan consecuencias de derecho. 

Hechos del hombre o voluntarios.- Son las conductas
humanas que generan consecuencias jurídicas de manera indepen
diente a la voluntad de su autor para que esas consecuencias -
se produzcan o no. Los hechos voluntarios del hombre a su vez
pcrmiten la divisi6n de hechos voluntarios, involuntarios y -
contra la voluntad. 

Los hechos voluntarios pueden ser hechos voluntarios 
lícitos y hechos voluntarios ilícitos. 

A).- Hechos voluntarios lícitos.- Son aquellas con-
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ductas humanas que van de acuerdo con las leyes del orden pÚ· 
blico o las buenas costumbres ejemplo: gesti6n de negocios. 

B).· Hechos voluntarios ilícitos. Es la conducta h~ 
mana que va en contra de una ley de orden público o las bue·· 
nas costumbres y en donde la voluntad del autor haya querido
º no el hecho, produce consecuencias, tanto en el campo del · 
derecho civil como en el penal". (13). 

5.- Gesti6n de Negocios. 

Asumir la administraci6n de un negocio ajeno sin 
que preceda encargo o sin que constrifia a ello una obligaci6n 
legal, constituye una invasi6n en la esfera patrimonial ajena, 
la cual siendo como es cerrada a la lngerencia de extraños, · 
debe ser por todos respetada. Si, por otra parte, este prin-
cipio se aplicase con todo su rigor, quedaría insatisfecha la 
exigencia social de que no se perjudique con dafio general un
patrimonio al que actualmente falta la acci6n administrativa
de su titular. 

Como ya lo apuntaba al tratar los hechos jurídicos· 
(los voluntarios lícitos), generalmente ha sido clasificada · 
entre los cuasicontratos. Ahora bien, el cuasicontrato presi· 
samente se define como un hecho jurídico voluntario lícito -· 
que crea obligaciones. 

En los c6digos mexicanos de 1870 y 1884 la gesti6n
de negocios qued6 indebidamente colocada en el libro de los -
contratos, después de la regulaci6n del mandato y se dej6 en· 
esos c6digos que la gesti6n de negocio será un mandato oficio 

(13). Gutiérrez y Gonzálcz Ernesto, Obligaciones (Derecho de las Ob1iga
ciones), Cajica Puebla, Puebla, 3o. Edici6n 1968, p.p. 21 y 22. 
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so o presunto. 

Por esto creemos que no es fundado estimar que por
el hecho de que en esos c6dig"s se haya regul'ado la gesti6n -
de negocios después del mandato, se le hubiera asimilado a un 
contrato y por lo tanto se le considerará como un cuasicontra 
to. 

"Ahora bien, la gesti6n de negocios nunca implica · 
el acuerdo de voluntades, sino por el contrario, que un terc~ 

ro, sin mandato y sin estar autorizado por la Ley, interviene 
en los negocios de otro, De manera que la hip6tesis ya clara
mente definida por el C6digo Civil Mexicano vigente de 1928,
pero reconocida también en los C6digos de 1870 y 1884, es la
que de que no hay acuerdos de voluntades. El gestor intervie· 
ne oficiosamente. De aquí que si se dice "mandato oficioso" -
se emplea el término "mandato", no en el sentido de contrato, 
sino en una forma genérica, para comprender la actividad del
gestor que sin acuerdo previo con el dueño del negocio inter
viene en asuntos y, por lo tanto, no puede reputarse por nin
gún concepto que haya un contrato aun cuando sea presunto, -
menos aún oficioso, porque el contrato no puede ser oficioso
por su propia naturaleza. El C6digo Mexicano en vigor aclara
y nos dice: El que sin mandato y sin estar autorizados a ello 
por la ley interviene en los negocios de otro" ... (art. 1896), 

(14). 

Lo que toma en cuenta la ley, en el acto de volunt! 
des del gestor, al intervenir oficiosamente en los actos aje
nos, no es su prop6sito de que se produzcan consecuencias de· 

(14). Enciclopedia Jurídica Omeba, T. XIII, p. 234. 
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derecho, sino simplemente su acto de voluntad lícito; que con 
prop6sito o sin él, tendra determinados efectos jurídicos. -
Más aún, estas consecuencias no dependen de la voluntad del -
gestor; si éste, por ejemplo, se propone que por su acto ten
drá derecho a honorarios, la ley no se los reconoce. Pero si
el gestor, por su acto piensa que no tendrá derechos a que se 
le reembolse los gastos, la ley de una acci6n de reembolso, -
es decir, las consecuencias son independientes de la inten--
ci6n del gestor. Por eso creemos que no hay propiamente aquí
un acto jurídico, sino un hecho jurídico voluntario y lícito. 

Ahora bien, la gesti6n origina derechos y obligacio 
nes para ambas partes, es decir, para el duefio y para el ges
tor. Hasta ahora hemos estudiado las consecuencias desde el ~ 

punto de vista del gestor, porque éste adquiere determinados
derechos y obligaciones, independientemente de que realice un 
acto jurídico, sino simplemente un hecho jurídico voluntario
lícito. 

El duerio del negocio queda obligado por el princi-
pio que prohibe el enriquecimiento sin causa. El duefio no se
obliga por la voluntad del gestor, sino por que ha tenido un
enriquecimiento y la mejor prueba es la siguiente: Si el due
fio no tiene un enriquecimiento a pesar d~ la voluntad del ge~ 
tor, no queda obligado. 

En la gesti6n de negocios hay una combinaci6n de -
fuentes. Las obligaciones y derechos recíprocos de las partes 
se explican por un hecho jurídico voluntario lícito y por eJ
principio de enriquecimiento sin causa. El gestor queda obli
gado por un hecho voluntario lícito; debe continuar la ges--
ti6n, rendir cuentas, y proceder con la misma diligencia que
acostumbra emplear en sus propios asuntos. A su vez, el duefto 
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queda obligado, si la gesti6n es útil, por el principio del -
enriquecimiento sin causa. Esta conclusi6n biene a demostrar
que la gesti6n de negocios no implica la combinaci6n de un 
acto jurídico unilateral y del enriquecimiento sin causa. 

Finalizando diremos que en la gesti6n hay la combi
naci6n de un hecho jurídico voluntario lícito, con el princi
pio de enriquecimiento sin causa, para explicarnos respectiV_!! 
mente, las obligaciones del gestor y las del dueño. 

Definiciones. - "Betti define el negocio jurídico 
como "el acto con el cual el individuo regula por sí los int!:_ 
reses propios en las relaciones con otros (acto de autonomía
privada) y al que el derecho enlaza los efectos más conformes 
a la funci6n econ6mica social que caracteriza su·tipo (TÍpi~a 

en este sentido)". (15). 

De Gasperi por su parte, concibe por la noci6n de -
negocio jurídico "una declaraci6n de voluntad encaminados a 
la producci6n de determinados efectos jurídicos que el ordena 
miento reconoce y garantiza". (16). 

Gutiérrez y González nos dice acerca de la gesti6n
de negocios la siguiente: "Es una conducta catalogada de he-
cho jurídico estricto sensu, en virtud del cual una persona
que recibe el nombre de gestor se encarga voluntaria y gratui 
tamente de un asunto de otra persona que recibe el nombre dc
dueño, con ánimo de obligarlo, sin que sea su representante -
por ley o por mandato". (17). 

(15). Betti, Teoría del Negocio Jurídico, trad. español, Edit. Madrid, -
España. 1958. O. 61. 

(16). De Gaspcri, Tratado de Derecho Civil, T. I. Argentina, 1964, p. 17. 
(17). Gutiérrez y González, op. cit. p. 
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CAPITULO II 

EL ARRmWA~fIE:>;TO COMO ACTO JURIDICO Y SUS DISPOSICIONES POSI

TIVAS EN LA I.EGISLACION MEXICANA. 

De lo expuesto en el capítulo precedente, podemos-
ya ubicar al contrato de arrendamiento en el campo del acto -
jurídico bilateral, puesto que constituye una manifestaci6n -
de voluntad entre arrendador y arrendatario para producir las 
consecuencias jurídicas consignadas en la ley y aquéllas que
hubiesen convenido adicionalmente en uso de la autonomía de -
voluntad de las partes, $iempre y cuando éstas no se encuen-
tren prohíbidas por la propia ley o seallatentatorias del or-
den público. 

Así, ubicado el tema en el campo jurídico, a conti
nuaci6n me referiré al contrato de arrendamiento en lo parti
cular y a la luz del derecho positivo mexicano. 

1.- Concepto: 

"El arrendamiento es un contrato en virtud del cual 
una parte llamada arrendador se obliga a transferir, temporal 
mente, el uso o goce de una cosa a otra parte llamada arren-
datario quien, a su vez, se obliga a pagar por ese uso o goce 
un precio cierto y determinado. 

El C6digo Civil, en la primera parte del artículo -
2398, da la siguiente definici6n: "Hay arrendamiento cuando -
las dos partes contratantes se obligan recípro:amente, una a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pa-
gar por ese uso o goce un precio cierto y determinado." (18) . 

1'ISJ.Treviño García Ricardo, Contratos Civiles y sus Generalidades T -
I, Cuarta Edici6n, Editorial Font, S.A., GuadalaJ·ara Jal 19S2 ·p 
221. , • ' • 



••. 15 

2.- Naturaleza jurídica y elementos: 

De la definici6n que se ha dado en el apartado pre
cedente, pojemos ya determinar que la naturaleza jurídica del 
arrendamiento es la de un contrato principal, translativo de
uso, bilateral, oneroso y en el cual la concesi6n <lel uso o -
goce es temporal.* 

El arrendamiento es un contrato translativo de uso, 
en virtud de que el objetivo principal es, como lo dice el -
artículo que lo define, transferir el uso o goce de una cosa, 
siendo dicha concesi6n temporal. 

Principal, porque no depende de ningún otro contra-
to. 

Bilateral, porque hay derechos y obligaciones recí
procas. Por parte del arrendador la principal obligaci6n es -
conceder el uso o goce y, por parte del arrendatario, pagar -
un precio cierto y determinado. 

Oneroso, en virtud de que hay provechos y graváme-
nes para ambas partes. El provecho que recibe el arrendador,
cuando se le paga un precio cierto y determinado, reporta el
gravamen de conceder el uso o goce de la cosa arrendada y, a
la inversa, el provecho que obtiene el arrendatario, por el -
uso o goce de la cosa reporta el gravamen de pagar un precio
cierto y determinado. El arrend6111iento siempre es, en conse--

cuencia, un contrato oneroso. 

Consen~ual en oposici6n a real, ya que solo es suf..!_ 

•"F. l arrendamiento no puede exceder de diez años para· las fincas des ti- -
-nadas a habitaci6n, de quince para las fincas destinadas al comercio y 
de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de w1a industria." 



..• 16 

ciente el solo consentimiento de las partes para la existen-
cia del contrato, es decir, no se necesita la entrega de la -

cosa para su perfeccionamiento. 

Consensual en oposici6n a formal, cuando el valor -

de la renta anualsea inferior a cien pesos. En efecto, el --
artículo 2406 del C6digo Civil, interpretado a contrario sen
su dice: El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando -

la renta pase de cien pesos anuales. 

Formal, en escrito privado, si la renta pasa de --
cien pesos al año y, en escritura pública, si la finca es rú~ 

tica y la renta pasa de cinco mil pesos anuales. Esto lo pre
ceptúa el articulo 2407 del mismo ordenamiento, que a la le-
tra dice: Si el predio fuere rústico y la renta pasare de --
cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgará en escritura 

pública. 

De tracto sucesivo, porque el arrendamiento, por su 
propia naturaleza, prolonga sus efectos a través del tiempo.

No se puede concebir el arrendamiento como un contrato instan 
táneo. 

Por Último, el arrendamiento es un contrato conmuta 

tivo, ya que las partes conocen la cuantía de las prestacio-
nes desde el momento de su celebraci6n. 

Por lo que se refiere a los elementos del contrato
de arrendamiento, me referiré a los esenciales y de validez. 

Los elementos esenciales del arrendamiento son: 

Sonsentimiento: 

Por lo que a este elemento se refiere, podemos de--
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cir que se siguen aquí las reglas generales de los contratos.
En el caso particular del arrendamiento se da cuando una par-
te se obliga a conceder el uso o goce de una cosa y la otra -
parte est& conforme con dicha concesi6n, aceptando pagar, por
ese uso o goce, un precio cierto y determinado. 

Objeto: 

Respecto al objeto, en el arrendamiento podemos de-
cir que est& constituído tanto por la cosa cuyo uso o goce se
concede, como por el precio cierto y determinado. 

La Cosa: 

En cuanto a la cosa, según el artículo 2400 menciona 
son susceptibles de arrendamiento todas las cosas, exceptuando 
las consumibles, aquellas cuyo arrendamiento se encuentra ex~
presamente prohibidos por la ley* y los derechos estrictamente 
personales. 

Por otra parte, se establecen prohibiciones respecto 
a ciertas personas, tal como lo marca el artículo 569 del C6d! 
go Civil que prohíbe al tutor arrendar los bienes de su pupi-
lo, así como celebrar contrato alguno, respecto de dichos bie
nes, con su mujer, hijos o hermanos por consaguinidad o afini
dad. Si lo hace, además de la nulidad del contrato, el acto -
será suficiente para removerlo del cargo. 

*Los derechos de uso y habitaci6n, así como los que se derivcndelcómodato 
no pueden darse en arrendamiento (Artículos 1051 y 2500 del C6digo Civil). 
Los bienes que constituyen el patrimonio ejidal tampoco pueden darse en -
arrendamiento, según se desprende del artículo SS de la Ley Federal de la 
Refonna Agraria, con cxcepci6n de lo dispuesto por el artículo 76 de la -
misma ley, 
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Los ~agistrados, Jueces y cualesquiera otros emple! 
dos públicos no pueden tomar en arrendamiento, ni por sí ni -
por interp6sita persona, los bienes que deban arrendarse en -
los negocios en que intervenga, según se desprende del artíc~ 
lo 2404 del C6digo Civil. 

También se prohíbe a los encargados de estableci--
mientos públicos y a los funcionarios y empleados públicos, -
tomar en arrendamiento los bienes que, con los expresados ca
racteres, administren como lo menciona el artículo 2405 del -
mismo ordenamiento. Además, la cosa objeto de arrendamiento -
debe reunir los requisitos que señala el artículo 1825 del -
C6digo Civil: Que exista en la naturaleza, que sea determina
da o ·determinable en cuanto a su especie y que este en el co
mercio. 

El precio: 

Respecto al precio, el C6digo Civil solamente esta
blece una regla, la cual se encuentra en ~l artículo 2399, -
que dice: "La renta o precio del arrendamiento puede consis-
tir en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalen
te, con tal de que sea cierta o determinada". 

Elementos de validez: 

Son los mismos de todo contrato, ausencia de vicio. 
de la voluntad, capacidad, forma y licitud en el objeto, rnotl 
vo, fín o condici6n. Solamente nos referiremos a la capacidad 
y a la forma, por considerar que son los que presentan mayor
interés; los demás siguen las reglas generales de los contra
tos 

Capacidad: 
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Respecto a este elemento de validez, podemos decir
que basta la capacidad general para celebrar este contrato; -
pero no tan s6lo los propietarios lo pueden celebrar, sino -
también todas aquellas personas que sin serlo pero que, te--
niendo el uso y goce, estén facultadas para hacerlo. 

En primer lugar, vamos a referirnos a los arrendat! 
ríos; éstos de conformidad con lo previsto en el artículo ---
2480 del C6digo Civil, no pueden subarrendar la cosa arrenda
da, en todo ni en parte, ni ceder sus derechos sin el consen
timiento del arrendador. 

Si el arrendatario celebrare un subarrendamiento, -
sin permiso del arrendador, éste podrá pedir la rescisi6n, y

el arrendatario y el subarrendatario responderán solidariame~ 
te de los dafios y perjuicios, seg6n se desprende del artículo 
2480 y fracci6n III del artículo 2489 del C6digo Civil. 

Los consortes requieren de la autorizaci6n judicial 
para celebrar entre sí el contrato de arrendamiento, de con-~ 
formidad con lo preceptuado por el artículo 174 del C6digo -
Civil. Ningún copropietario debe arrendar la cosa indivisa -
sin consentimiento de los otros copropietarios, esto lomen-
ciona el artículo 2403 del mismo ordenamiento. 

Por lo que respecta a las personas que ejercen la -
patria potestad, la segunda parte del artículo 436 del C6digo 
Civil establece que no pueden celebrar contrato de arrenda--
miento por más de cinco afios, ni recibir renta anticipada por 
más de dos. 

El tutor no puede dar, en arrendamiento, los bienes 
del incapacitado por m&s de cinco afios, sino en caso de nece
sidad o utilidad, previo el consentimiento del curador y la -
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autorizaci6n judicial. 

El arrendamiento, hecho de conformidad con la ley,
subsistirá por el tiempo convenido, aun cuando se acabe la t~ 
tela; pero es nula toda anticipaci6n de renta o alquiler por
más de dos años, según se desprende del artículo 573 y 574 -
del C6digo Civil, respectivamente. 

El albacea solo puede dar en arrendamiento, hasta -
por un año, los bienes de la herencia. Para arrendarlos por -
mayor tiempo, necesita el consentimiento de los herederos o -
de los legatarios en su caso, así lo manifiesta el artículo -
1721 del C6digo Civil. También los mandatarios, pueden dar en 
arrendamiento, de acuerdo con las facultades que les confie-
ran los poderes que se les hubieren otorgado. 

Prohibiciones para recibir en arrendamiento. En pri 
mer lugar, vamos a referirnos a la prohibici6n que establece
el C6digo Civil para que los tutores puedan arrendar los bie
nes del incapacitado para sí, sus ascencientes, su mujer, hi
jos o hermanos por consaguinidad o afinidad. Si lo hicieren,
además de la nulidad del contrato, el acto será suficiente -
para que se les remueva, como lo menciona el artículo 569 del 
C6digo Civil. 

Los magistrados, jueces )' Ull\lesquiera otros emplea
dos públicos no pueden tomar en arrendarniento, por si o por -
interp6sita persona, los bienes que deben arrendarse, en aqu~ 
llos negocios en que interven~an. Los encar~ados de estableci 
mientas públicos y los funcionarios y empleados públicos, -
tampoco pueden tomar, en arrendamiento, los bienes que, con -
los exr~esados caracteres, administren, se~Ún lo señala el -
artículo 2404 y 2405 respectivamente del C6digo Civil. 
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Los terrenos ejidales no pueden ser dados en arren
damiento, en virtud de que expresamente lo prohíbe el artícu-
10 SS de la Ley de la Reforma Agrari~. 

Forma: 

Dijimos, cuando nos referimos a las características 
de este contrato, que es consensual cuando el valor de la ren 
ta no pasa de cien·pesos anuales, pero cuando la renta anual
exceda esa cantidad, el contrato debe, para que sea váliddo,
hacerse constar por escrito bastando, para ello, una escritu
ra privada. Pero si se trata de una finca rústica y el valor
de la renta excede de cinco mil pesos al año, el contrato de
berá otorgarse en escritura pública. Los artículos que se re
fieren a las formalidades del contrato de arrendamiento son -
el 2406 y 2407 del Código Civil. Por otra parte, la fracci6n
III del artículo 3002 del ordenamiento legal citado establece 
que los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles -
por más de seis años, o con adelanto de renta por más de tres, 
deberán inscribirse en el Registro Público de la Propiedad. 

La falta de inscripción no afecta la validez del -
contrato, sino solamente produce las consecuencias que se se
ñalan en el artículo 3001~<lel C6digo Civil, que dice: "Los -
documentos que conforme a esta ley deben registrarse y no se 
registren, sólo producirán efectos entre quienes los otor---
guen; pero no podrán producir perjuicios a terceros, el cual
sí podrá aprovecharlos en cuanto lo fueren favorables". 

Además, conforme a las reformas del 7 de febrero 
del año próximo pasado, según el artículo 2448 del Código Ci
vil, el contrato de arrendamiento debe contener las siguien-
tcs estipulaciones: 

: . . 



I. Nombres del arrendador y arrendatario. 
II. La ubicaci6n del inmueble. 
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III. Dcscripci6n detallada del inmueble ohjeto del
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta -
para el uso y goce del mismo, así como el estado que guardan. 

IV. El monto de la renta. 
V. La garantía, en su caso. 
VI. La menci6n expresa del destino habitacional -

del inmueble arrendado. 

VII. El t~rmino del contratv. 
VIII.Las obligaciones que arrendador y arrendatario 

contraigan adicionalmente establecidas en la ley. 

Asimismo, el artículo 2448 del mismo ordenamiento,
menciona que en todo contrato de arrendamiento para habita--
ci6n deber~n transcribirse íntegras las disposiciones del --
capítulo IV. 

3.- El arrendamiento en los C6digos de 1884 y 1928. 

A.- Derechos y obligaciones del arrendamiento en el 
C6digo de 1884. 

Para tener una idea de la evoluci6n de los derechos 
y obligaciones del arrendamiento, es necesario un estudio com 
parativo de su tratamiento en los C6digos de 1884 y de 1928. 

En cuanto al arrendador, el C6digo Civil de 188~ -
(en lo sucesivo el C6digo) en su artículo 2950 decía; en tér
minos generales que el arrendador estaba obligado aunque no -
haya pacto expreso: 
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a entregar 8.1 arrendatario· la finca arrendada con todas sus -
pertenencias y en estado de servir por el uso convenido, 

a conservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el -
arrendamiento, haciendo para ello las reparaciones necesarias, 
a no estorbar ni embarazar en manera alguna el uso de la cosa 
arrendada a no ser por causa de reparaciones urgentes o indis 
pensables, 

a garantizar el uso o goce paéífico de la cosa por todo el -
tiempo del contrato; y 

a responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por -
los defectos o vi~ios de la cosa anteriores al arrendamiento. 

Conforme al artículo 2951, la entrega de la cosa se 
hará en el tiempo convenidos; y si no hubiere convenio, luego 
que el arrendador fuere requerido por el arrendatario. 

Por otro lado, el arrendador no puede durante el -
arrendamiento, mudar la forma de la cosa arrendada, como lo -
preceptuaba el artículo 2952 del C6digo, salvo la excepci6n -
que marcaba la fracci6n III del artículo 2950. 

El artículo 2954 mencionaba que, no se comprendían
los estorbos que provenieran por demoras hechas por un terce
ro, ni las ejecutadas en virtud de la fuerza, en relaci6n con 
el artículo 2950 fracci6n IV. 

Los preceptos 2956 y 2957 del C6digo señalaban que
el arrendador pagaría las contribuciones impuestas a la fin~
ca, salvo convenio en contrario, asimismo si la ley imponía -
contribuciones al arrendador, exigiendo su pago al arrendata-
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ri~ los pagaría este con cargo a la renta. 

Si existiere al terminar el arrendamiento algún sal 
do a favor del arrendatario, el arrendador lo devolvería inm! 
diatamente, salvo que tuviese que ejercitar algún derecho --
contra aquél depositado judicialmente el saldo referido así -
lo marcaba el artículo 2951 del citado ordenamiento, rigiendo 
esta disposici6n también para el arrendatario. 

Sobre los muebles y utensilios del arrendatario 
existentes dentro de la cosa; el arrendador gozaba del privi
legio de preferencia para el pago de la renta y demás cargas
del arrendamiento, asi lo sefialaba el artículo 2959 del C6di
go . 

Las obligaciones y derechos del arrendatario eran -
los siguientes: 

La parte arrendataria estaba obligada a satisfacer
conforme al artículo 2960: 

1.- La renta o precio en el tiempo y forma conveni-
dos. 

II.- A responder de los perjuicios que sufriere !a
cosa por su culpa o negligencia, o la de sus familiares y 
subarrendatarios y; 

III.- A servirse de la cosa para el uso convenido -
o conforme a la naturaleza de ella. 

No estaba obligado a pagar la renta sino desde el -
día en que recibía la cosa arrendada, salvo pacto en contra-
rio según se desprendía del artículo 2961 de este C6digo, ---
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as1m1smo, decía el artículo 2962 del mismo ordenamiento que -
la renta debía de pagarse en los plazos convenidos; y a falta 
de convenio por meses vencidos si el predio era urbano, pag'! 
dose la renta en el lugar convenido artículo 2963. 

El arrendatario no tenía derecho de exigir el cum-
plimiento del contrato si no pagaba la renta en los plazos -
señalados, y estaba obligado a pagar la renta en la especie -
de moneda convenida, pagando la renta que se venciere hasta -
el día que se entregue la cosa arrendada según lo manifesta-
ban los artículos 2965, 2966 y 2967 respectivamente del C6di
go. 

No pagaba renta si existía caso fortuito o fuerza -
mayor que impidiera totalmente al arrendatario el uso de la -
cosa arrendada mientras durará dicho impedimento pero, si so
lo se impidiere el uso de la cosa podía el arrendatario pedir 
la reducci6n parcial de la renta a juicio de peritos, salvo -
que existiere convenio en contrario, esto se desprende de los 
numerales 2969, 2970 y 2971 del C6digo. 

Si había privaci6n del uso, y esta provenía de la -
evicci6n del predio, se estaría a lo dispuesto por el artícu
lo 2969, y si el dueño·es poseedor de mala fe respondería --
también de daños y perjuicios conforme al artículo 2972 del -
C6digo. 

Los artículos 2975 al 2977 del mismo ordenamiento,
anunciaban que, el arrenJatario no es responsable del incen-
dio a no ser que proviniera de caso fortuito, fuerza mayor a
vicio d~ construcci6n, si fueren varios los arrendatarios to
dos era¿ mancomunadamente responsables del incendio, a pesar
que se demostrará que éste comenz6 en la habitaci6n de alguno 
de ellos, quién en ese caso sería el responsable. 
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Si el arrendatario o alguno de ellos probaba que el 

fuego no pudo comenzar por su habitaci6n quedaba libre de re~ 
ponsabilida<l, en caso de que el arrendador ocupara alguna --
parte de la casa, será considerado como arrendatario, respec
to a la responsabilidad artículos 2978 y 2979 respectivamente 

del C6digo. 

Como se desprende de los artículos 2981 al 2983, -

también tenía la obligaci6n de poner en conocimiento, del du~ 
ño propietario a la brevedad posible toda usurpaci6n o nove-
dad dañosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la -
cosa arrendada, siendo también su obligaci6n poner en conoci
miento del dueño con la misma urgencia la necesidad de todas
las reparaciones, para ambos casos será responsable de daños
y perjuicios que por negligencia se ocasionen al propietario. 

Otras de sus obligaciones son; que sin consentimien 
to del arrendador no puede variar la forma de la cosa arrenda 
da ni subarrendar la cosa en todo ni en parte siendo respons~ 
ble de daños y perjuicios solidariamente con el subarrendata
rio, así lo decían los artículos 2485 y 2486. 

Cuando el arrendatario recibía la finca, con expre
sa descripci6n de las partes de que se componía debería devol 
verla al concluír el ar~endamiento tal como la recibi6 no po
drá rehusarse a hacer la entrega del predio ni aun bajo el -
pretexto de mejoras aunque fueran 6tiles o necesarios además
que no podía cobrar las mejores ótiles y voluntarios hechos -
sin autorizaci6n del arrendador; pero sí podía llevarselos si 
al separarlos no se deterioraba la finca, así lo indicaban -
los artículos 2492, 2494 y 2495 respectivamente del c6digo. 

B.- Derechos y Obligaciones de Arrendamiento en el
C6digo de 1928. 
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Obligaciones del arrendador: 

Transmitir el uso o goce temporal de una cosa . 

• 
El arrendador tiene, como principal obligaci6n, la-

de transferir el uso o goce temporal de la cosa objeto del -
contrato, obligaci6n que se encuentra establecida en la pro-
pia definici6n que da el artículo 2398. 

Decimos que dicha transmisi6n es temporal, en vir-
tud de ~ue el mencionado artículo dice: El arrendamiento no -
puede exceder de diez años para las fincas destinadas a habi
taci6n; de quince para las fincas destinadas al comercio, y -
de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una in-
dustria. 

La raz6n de la temporalidad del contrato de arrend~ 
miento se justifica, en virtud de que si fuera perpetuo, práE 
ticamente dejaría de ser translativo de uso, antela imposibi
lidad del propietario para poder disponer de sus cosas. 

Entregar la cosa arrendada: 

La obligaci6n cuya naturaleza nos ocupa, se encuen
tra prevista en la fracci6n I del artículo 2412 del C6digo Cl 
vil que dice: "El arrendador esta obligado, aunque no haya -
pacto expreso: 1.- A entregar al arrendatario la finca arren
dada, con todas sus pertenencias y en estado de servir para -
el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aqu61 -
a que por su misma naturaleza estuviere destinada. Respecto -
a esta obligaci6n vamos a estudiar las siguientes cuestiones: 
Tiempo, lugar y gastos de entrega. 

Tiempo de entrega. 
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En primer lugar, el arrendador debe entregar la cosa 

objeto del contrato en el tiempo convenido; y si no se fija -
plazo, luego que sea requerido por el arrendatario, tal y corno 

lo establece el artículo 2413 del C6digo Civil. 

Lugar de entrega: 

La cosa arrendada, si es un bien inmueble, es 16gico 
que deba entregarse el lugar de su ubicaci6n~ tal y corno lo -
dispone el artículo 2083 del mismo ordenamiento legal. 

Gastos de entrega: 

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa arrend~ 

da corren por cuenta del arrendador, si no se ha convenido --
otra cosa, de conformidad con el artículo 2086 del ordenamien
to ya citado. 

Conservar la cosa arrendada: 

Otra obligaci6n que se le impone al arrendador es la 

de conservar la cosa arrendada en el mismo estado (servir para 

el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquél -
que por su misma naturaleza estuviese destinada) durante todo 
el tiempo que dure el arrendamiento, haciendo para ello las -
reparaciones que sean necesarias. 

La anterior obligaci6n se encuentra contemplada en -
fracci6n II del artículo 2412 del C6digo Civil. 

El artículo 2416 del mismo ordenamiento legal, esta
blece las consecuencias que se producen cuando el arrendador -
no cumple con la obligaci6n anterior: dichas consecuencias ---
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son: A elecci6n del arrendatario, pedir la rescisi6n del con
trato, y ocurrir al juez para que estreche al arrendador para 
el cumplimiento de la obligaci6n. 

No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso, -
ni mudar la forma de la cosa arrendada. 

El arrendador también está obligado a no estorbar -
ni embarazar el ~so ni tampoco alterar la forma, o intervenir 
en el uso legítimo de la cosa arrendada, salvo el caso de re
paraciones urgentes o indispensables las anteriores obligaci~ 
nes se encuentren establecidas en la fracci6n III del artícu
lo 2412 y en el artículo 2414 del C6digo Civil. 

Garantizar el uso y goce pacífico: 

La fracci6n IV del artículo 2412 del C6digo Civil,
impone la obligaci6n al arrendador de garantizar, contra ac-
tos jurídicos de tercero, el uso o goce de la cosa por todo -
el tiempo del contrato, lo que quiere decir que el arrendador 
no responde de las perturbaciones de hecho, sino s6lo cuando-
los terceros se fundan en un derecho adquirido con anteriori
dad. 

Tampoco comprende loE abusos de fuerza: 

Se considera que, si son perturbaciones de hecho, -
el arrendatario, como poseedor, puede defender su posesi6n -
por medio de interdictos. Asimismo, el C6digo Civil le impone 
una obligaci6n al arrendatario para que, a la mayor brevedad
posible, ponga en conocimiento del propietario toda usurpa--
ci6n o novedad donosa que otro' haya hecho o abiertamente pre
pare en la cosa arrendada, bajo pena de pagar los dafios y pe! 
juicios que su omisi6n cause. Claro est6 que eso no priva al-
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arrendatario del derecho de defender, como poseedor, la cosa

objeto del contrato, esto lo menciona el artículo 2419 del -

C6digo Civil. 

Garantizar una posesi6n 6til: 

Garantizar una posesi6n 6til al arrendatarioMsigni

fica que el arrendador es responsable de los vicios o defec-
tos ocultos de la cosa arrendada que la hagan impropia para -
los fines a los que se les destin6, o que disminuyan de tal -
modo ese uso, que, de haberlas conocido el arrendatario, no -
hubiere celebrado el contrato o hubiere pagado menos renta. 

La fracci6n V del artículo 2412 del C6digo Civil -
dice: El arrendador está obligado, aunque no haya pacto expr~ 

so: 

V.- A responder de los daños y perjuicios que sufra 

el arrendatario por los defectos o vicios ocultos -
de la cosa, anteriores al arrendamiento. 

Las consecuencias en el caso de que se presenten 
los vicios o defectos ocultos en la cosa objeto del contrato

son, a elecci6n del arrendatario: Pedir la rescisi6n, o bien, 
la reducci6n de la renta (acci6n rescisoria o redhibitoria, y 

acci6n estimatoria "quantiminoris" o compensatoria). 

Cuando .el arrendador conocía l-0s vicios o defectos 
y no se los manifest6 al arrendatario, si Gste pide la resci
si6n podrá pedir ser indemnizado de los daños y perjuicios. -
Si los vicios son posteriores a la celebraci6n del contrato -
de arrendamiento y son graves (reparaciones urgentes e indis
pensables) se impone al arrendador la ohligaci6n de reparar-
las. 
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El artículo que se refiere a los vicios o defectos 

ocultos, además del 2412, fracci6n V, es el 2421 del C6digo -
Civil que dice: El arrendador responde de los vicios o defec
tos de la cosa arrendada que impiden el uso de ella, aunque -
él no los hubiere conocido o hubiesen sobrevenido en el curso 
del arrendamiento sin culpa del arrendatario. Este puede pe-
dir la disminuci6n de la renta o la rescisi6n del contrato, -
salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, ·antes de celebrar
e! contrato, de los vicios o defectos ocultos de la cosa --~

arrendada. 

Responder de la evicci6n: 

La evicci6n se presenta cuando el que adquiere una

cosa es privado, en todo o en parte, de ella, en virtud de -
sentencia que cause ejecutoria y que reconozca un derecho de
tercero, anterior a la adquisición. 

El artículo 2483, en su fracci6n VIII, establece -
que el contrato de arrendamiento puede terminar por la evic-
ci6n de la cosa dada en arrendamiento, y los artículos 2420 -
y 2434, en relaci6n con el 2431 del C6digo Civil establecen -
las consecuencias. Dada la claridad de dichos artículos sola
mente los vamos a transcribir: 

Artículo 2420.- Si el arrendador fuere vencido en
juicio sobre una parte de la cosa arrendada, puede 
el arrendatario reclamar una disminuci6n de la ren 
ta, o la rescisi6n del contrato y el pago de los -
daños y perjuicios que sufra. 

Artículo 2434.- Si la privaci6n del uso proviene -
de la cvicci6n de predio, se observará lo dispues
to en el artículo 2431, y si el arrendador procede 



de mala fe, responderá también de los daños y --
perjuicios. 

Artículo 2431.- Si por caso fortuito o fuerza ma
yor se impide totalmente al arrendatario el uso -
de la cosa arrendada, no se causará renta mien--
tras dure el impedimento, y si éste dura más de -
dos meses, podrá pedir la rescisi6n del contrato. 

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario: 

... 32 

Esta obligaci6n se encuentra consignada en los artí 
culos 2423 y 2424 del C6digo Civil. El primero de los artícu
los mencionados dice: Corresponde al arrendador pagar las me
joras hechas por el arrendatario: I.- Si en el contrato, o -
posteriormente, lo autoriz6 para hacerlas y se oblig6 a pagar 
las. II.- Si se trata <le mejoras útiles y por culpa del arre~ 
dador se rescindieseel contrato. III.- Cuando el contrato fue 
re por tiempo indeterminado, si el arrendador autoriz6 al --
arrendatario para que hiciera mejoras, y antes de que transe~ 
rra el tie~po necesario para que el arrendatario quede campen 
sado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el
arrendador por concluído el arrendamiento. 

Y el segundo de los artículos mencionados expresa:
Las mejoras a que se refieren las fracciones I y II del artí
culo anterior (2423) deberán ser pagadas por el arrendador, -
no obstante que en el contrato se hubiese estipulado que las
mejoras quedasen en beneficio de la cosa arrendada. 

Devolver el saldo que hubiere en favor del arrenda
tario al terminar el arrendamiento. 

En el artículo 2422 del C6digo Civil se establece -
esta obligaci6n para el arrendador. Dicho artículo preceptúa: 



... 33 

Si al terminar el arrendamiento hubiere algún saldo a favor -
del arrendatario, el arrendador deberá devolverlo inmediata-
mente, a no ser que tenga algún derecho que ejercitar contra
aquél; en este caso depositará judicialmente el saldo referi
do. 

Como se puede observar, el artículo transcrito es-
tablece una obligación para el arrendador, pero también .otor
ga un derecho, el de retenci6n, en el caso de que el arrenda
dor tenga algo que exigirle al arrendatario, derecho que se -
justifica sobradamente. 

Preferir al arrendatario respecto a cualquier otro
interesado en el nuevo arrendamiento y concederle el derecho
del tanto, si desea vender la finca arrendada. 

El arrendatario cuyo contrato ha durado más de cin
co años, y que ha hecho mejoras de importancia en la finca 
arrendada, tiene derech0, si está al corriente en el pago de 
la renta, a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera -
a otro interesado en el nuevo arrendamiento. 

Asimismo, el arrendatario gozará del derecho del -
tanto si el propietario quiere vender la finca. La ley conce
de un plazo de diez días si es inmueble para que ·el arrendat~ 
río haga valer su derecho, se comenzarán a contar los expres~ 
dos plazos a partir del momento en que el arrendador le hubi~ 
re hecho saber su oferta, perdiendo el arrendatario su dere-
cho, si no lo ejercita dentro de esos términos. El arrenda--
tario deberá pagar el precio que lP. nfrecieren al arrendador, 
y si no lo pudiere satisfacer, perderá su derecho. El arrend~ 
dor debe hacer saber, de una manera fehaciente, al arrendata
rio lo que ofrezcan por la cosa, y si ésta se vendiere sin -
dar aviso, la venta es válida, pero el arrendador responderá-
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de los daños y perjuicios causados al arrendatario, artículo-
2447, en relaci6n con los artículos 2304 y 2305 del C6digo -

Civil. 

Obligaciones del arrendatario: 

Pagar la renta en la forma y tiempo convenidos. 

La principal obligaci6n que tiene el arrendatario -
es la de pagar la renta, raz6n por la cual el artículo 2425,
en su fracci6n I, consigna dicha obligaci6n. 

En que puede consistir la renta y requisitos que -
debe llenar. 

La renta, en el arrendamiento, puede consistir en -
una suma de dinero o en cualquier otra cosa, con la condici6n 
que sea cierta y determinada, según lo indica el artículo ---
2399 del C6digo Civil. 

Por cierto debe entenderse que sea real, es decir, 
que no sea simulada y, por determinada que sea precisa, exac
ta. 

Otro requisito es que el precio o renta sea justo,
pues de lo contrario se presenta la lesi6n (artículo 17 del -
C6digo Civil). 

Desde cuándo debe pagarse. 

El arrendatario no esta obligado a pagar el precio
º renta sino desde el día en que reciba la cosa arrendada, -
salvo estipulaci6n en contrario, tal y como lo indica el ---
artículo 2426 del C6digo Civil. 
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Lugar de Pago: 

La renta deberá pagarse en el lugar convenido y, a
falta de convenio, en la casa habitaci6n o despacho del arre~ 
datario, como lo dispone el artículo 2427 del C6digo Civil. 

Epoca de Pago: 

Como ya dijimos, la renta o precio deberá pagarse -
en el tiempo convenido, según lo dispuesto en la fracción I -

del artículo 2425 anteriormente transcrito. También encontra
mos regulada esta disposición en los artículos 2454 y 2462 -

del Código Civil, relativos a arrendamientos de fincas urba-
nas, fincas rústicas y bienes muebles respectivamente. En --
los arrendamientos de fincas urbanas, la renta debe pagarse -
en los plazos convenidos y, a falta de convenio, por meses -
vencidos si la renta Excede de cien pesos; por quincenas ven
cidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, por quincenas
vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos. 

Renta que debe pagarse en frutos: 

Dijimos que la renta no necesariamente tenía que -
estar constituída por una cantidad de dinero, sino que tam--
bién puede consistir en otras cosas, con tal de que sean cie! 
tas. El legislador contempla, en el caso en que la renta se -
tenga que pagar en frutos y el arrendatario no los entregue -
en el tiempo debido, imponiéndole, en tal caso, la obligación 
de pagar en dinero el mayor precio que tuvieren los frutos -
dentro del plazo convenido, así lo dispone el artículo 2430 -
del Código Civil. 

Forma de pago y exactitud en cuanto a la substan---
cia: 
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Respecto a la exactitud, en cuanto a la forma o mo

do, el arrendatario esta obligado a pagar la renta en una --
sola exhibici6n y no en pagos parciales; y, en cuanto a la -
substancia, deberá pagar la renta tal y como se hubiera conv~ 
nido, ya sea en dinero, ya sea en cosa equivalente, con tal -
de que sea cierta y determinada, así lo dicen los artículos -
207B, 2012 y 2399 del C6digo Civil. 

Casos en que el arrendatario no está obligado a pa
gar la renta, y puede pedir la reducci6n de la misma o la res 

cisi6n del contrato. 

A.- Caso fortuito: 

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se le impi
de al arrendatario totalmente el uso de la cosa objeto del -
contrato, no se causará renta mientras dure dicho impedimen-
to y, si ésta dura más de dos meses, el arrendatario podrá -
pedir la rescisi6n del contrato, como lo manifiesta el artícu 

lo 2431 del C6digo Civil. 

Si s6lo se impide en parte el uso de la cosa, el 

arrendatario podrá pedir la reducci6n parcial de la renta, a
juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la resci 
si6n del contrato, si el impedimento dura más de dos meses, -
como preceptúa el artículo 2432 del C6digo. 

Caso de evicci6n: 

Si la privaci6n del uso proviene de la evicci6n del 

predio, tampoco se causará renta y, si el arrendador procedió 
de mala fe, responderá también de los danos y perJu1c1os, 
artículos 2434, en relaci6n con el 2431 del C6digo Civil. 
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Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una

parte de la cosa arrendada, p~eje el arrendatario reclamar -
una disminuci6n en la renta, o bien, pedir la rescisi6n del -
Contrato y el pago de los danos y perjuicios que sufra, Gsto
lo preceptúa el artículo 2420 del Código Civil. 

Reparaciones de la cosa arrendada. 

Cuando por causas de reparaciones el arrendatario -
perdiere el uso total o parcial de la cosa arrendada, tendrá
derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la 
reducci6n de dicho precio, o la rescisi6n del contrato, si la 
pérdida del uso dura más de dos meses, en su respectivo caso, 

artículo 2445 del C6digo Civil. 

Si el arrendatario no hiciere uso del derecho, he-
cha la reparaci6n, continuará en el uso de la cosa, pagando -

la misma renta, hasta que termine el plazo del arrendam1ento, 
seg6n lo establece el artículo 2491 del C6digo Civil. 

Conservar la cosa en el estado en que la reciba: 

Esta obligación del arrendatario engloba las si----
guientes: 

a.- Responder de los daños y perJu1c1os que la cosa 
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familia 
res, sirvientes o subarrendatarios, como se desprende de la -

fracci6n II del artículo 2425 del C6digo Civil. 

b).- Poner en conocimiento del arrendador a lama-
yor brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo
pena de pagar los daños y perjuicios que cause su omisi6n, -
artículo 2415 del C6digo Civil. 
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c.- Hacer las reparaciones de aque]los deterf0ros -

de poca i~pcrtancia, que generalmente son causados por las -
personas que habitan el edificio, así como hacer las que exi
ja el uso de la cosa dada en arrendamiento, como lo mencionan 
los artículos 2444 y 2467 del C6digo Civil. 

d.- No variar la forma de la cosa arrendada, a no -
ser que tenga el consentimiento expreso del arrendador; si el 
arrendatario v~ría la forma de la cosa objeto del contrato -
sin el mencionado consentimiento del arrendador, está obliga
do, cuando devuelva la cosa arrendada, a restablecerla en el
estado en que la recibi6, siendo, además responsable de los -
daños y perjuicios, así lo dice el artículo 2441 del C6digo -
Civil. 

e.- Poner en conocimiento del propietario, a la --
mayor brevedad posible, toda usurpaci6n o novedad dañosa que
otro haya hecho o que, abiertamente, prepare sobre la cosa -
arrendada, bajo pena de pagar los daños y perjuicios que cau
se su omisi6n. 

Lo anterior no priva al arrendatario del derecho de 
defender, como poseedor, la cosa objeto del contrato, artícu
lo 2419 del C6digo Civil. 

Servirse de la cosa solamente para el uso convenido 
o conforme a su naturaleza o destino. 

El arrendatario solamente puede servirse de la cosa 
para el uso que se hubiere convenido o para aqué] que sea con 

forme a su naturaleza y destino de ella, ~sto lo señala el -
artículo 2425 en su fracción III del Código Civil. 

Responder del incendio de la cosa arrendada: 
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El arrendatario, de conformidad con el artículo 2~35 

del C6digo Civil, es responsable del incendio <le la cosa arren 
dada a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor o -
vici; de construcci6n. 

El arrendatario tampoco es responsable cuando el in

cendio se haya comunicado de otra parte, si tom6 las precauci~ 
nes necesarias para evitar que el fuego se propague, o si de-
muestra yue no pudo comenzar en la localidad arrendada, según
se desprende del artículo 2436 y 2438 respectivamente del C6di 
go Civil. 

Cuando existen varios arrendatarios, si no se sabe - • 

d6nde comenz6 el incendio, todos son responsables, proporcio-
nalmente a la renta que paguen. Si el arrendador ocupa parte -
de la finca, tambi6n responderá parcialmente, según la renta -
que, a su parte, fijen peritos. Cuando se pruebe que el incen-
dio comenz6 en la habitaci6n de uno de los inquilinos, lo pre
ceptua. - -·el articulo 2437 del C6digo Civil. Si alguno de --
los arrendatarios prueba que el fuego no pudo comenzar en la -
localidad que ocupa, quedará libre de responsabilidad, tal y -

como lo establece el artículo 2438 del ordenamiento legal mul-
t icitado. 

El arrendatario no solo es responsable del incendio
de la cosa arrendada, sino tambi6n de los <lafios que se hayan -

causado a otras personas, siempre y cuando provengan directa-
mente del incendio, artículo 2439 del C6digo Civil. 

Devolver el ~aldo que hubiere en favor del arrenda-
dor al terminar el arrendamiento. 

El arrendatario debe rcstituír el saldo que haya a -
favor del arrendador al terminar el contrato de arrendamiento, 



.•. 40 

a no ser que tenga algo que exigirle, pues en este caso depo
sitará judicialmente el saldo referido; lo anterior de canfor 
midad con el artículo 2422 al que remite al artículo 2428 del 

Código Civil. 

Restituir la cosa arrendada al terminar el arrenda-

mient0. 

En el contrato de arrendamiento sólo se transfiere· 
el uso o goce de la cosa, razón por la cual, cuando éste ter
mina, el arrendatario debe restituír la cosa objeto del mismo, 
dicha obligación es de dar, de acuerdo con la fracción III -
del artículo 2011 del Código Civil. 

En primer lugar estudiaremos qué es lo que se debe-
restituír. 

El arrendatario deberá restituír la misma cosa 
arrendada y, si recibió la finca con expresa descripción de -
las partes de que se compone, debe devolverla tal y corno se -
la entregó, con excepci6n de lo que hubiere perecido o se --
hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable, --
pero, si el arrendatario admitió la cosa sin la descripci6n -
expresada, la ley presume que la recibí6 en buen estado, sal
vo convenio en contrario. Se trata de una presunción, ''juris
tantum'' o sea que admite prueba en contrario. Tal indícación
se contiene en los artículos 2442 .Y 2443 del C6digo Civil. 

Respecto a la cuestión de cuando debe el arrendata
rio restituir la cosa el articulo 2478 del Código Civil dicc
que los arrendamientos que no tengan un tiempo expresamente -
determinado concluir6n a voluntad de cualquiera de las par--
tes, preyio aviso de la otra, dado en forma induvitablc con -
dos meses de anticipaci6n si el predio es urbano. 
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El artículo 2483 señala algunas causas de termina--
ci6n del arrendamiento; por haberse cumplido el plazo fijado -
por el contrato o por la ley, por convenio expreso, por nuli-
dad, por rescisi6n, por confusi6n, por pérdida o destrucci6n -
total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor,
etc. 

Una vez enunciados los derechos y obligaciones del-
arrendador y arrendatario, los C6digos de 1884 y 1928, vemos -
en relaci6n al C6digo de 1884, el legislador modific6 para el
de 1928, profundamente el contrato de arrendamiento haciendo -
desaparecer todos aquellos irritantes privilegios que se esta
blecían en favor del propietario que tan dura hacía la situa-
ci6n del arrendatario. 

Las reformas introducidas, las más importantes y que 
son dignas de citarse son: La que impone al arrendador la obl! 
gaci6n de pagar al inquilino una indemnizaci6n que en cada ca
so fijará equitativamente el Juez, por las enfermedades que -
áquel contraiga a consecuencias de las malas condiciones higi~ 
nicas en que el propietario mantenga su finca. 

Cuando el arrendador no cumple sus obligaciones para 
mantener la cosa en buen estado, su morosidad puede causar --
daños de consideraci6n, por lo que se previene que si el arre.!! 
dador no hiciere o retardase en ejecutar las reparaciones que -
tiene obligaci6n de hacer el arrendatario esta autorizado para 
retener de la renta el costo posible de esas reparaciones, --
fijado por peritos y si se trata, de reparaciones que no admi
ten demora, podrfi hacerlas por cuenta del arrendador. 

Los arrendamientos que hayan durado más de cinco 
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia
en la finca arrendada, tiene derecho de que en igualdad de ---
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circunstancias se le prefiera a cualquier otro interesado en
un nuevo arrendamiento de la finca y goza también jel derecho 

del tanto, si el propietario quiere venderla .. 

Al transcurrir el tiempo y como consecuencia de las 
variantes socioecon6micas que han afectado al país, la legis
laci6n en matarla de arrendamiento ha favorecido fundamental
mente al arrendatario otorgándole, mayores prerro·gativas. 
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CAPITULO III 
\ 

EL DESENVOLVI~IE~TO ECONOMICO Y SOCIAL DE MEXICO Y SU IX---
FLUENCIA EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

"En ~léxico habitan 70 '000 ,000 de personas (dato del 
Último censo de 1980). Ahora bien, considerando que nuestro -
planeta esta manteniendo a solo una,tercera parte de su capa
cidad máxima, que el sistema econ6mico internacional es inju~ 
to y favorece a los países desarrollados, que México no es un 
país desarrollado sino en vías de ser uno de ellos. 

Héxico tiene discutible honor de crecer a uno de -
los mayores índices del mundo. De hecho, México ocupa el cua_E. 
to lugar de los países de más rápido crecimiento de poblaci6n, 
superado únicamente por Siria, República Dominicana y Hondu-

ras". (19). 

Este espectacular crecimiento demográfico, aunado -
con la debilidad de nuestra economía provoca serios problemas 
socioecon6micos. Debe notarse que si la tasa de crecimiento -
se mantuviera constante la poblaci6n se duplicara cada 21 --
afias, lo que ~reduciría fuertes presiones en el sistema educa 
tivo, servicios médicos, creaci6n de empleos para todos, vi-
vienda, servicios sociales, infraestructura, etc. Cabe seña
lar, que según especialistas demográficos de México, los es-
fuerzas real izacios por el Gobierno Federal en su "Política de 
Poblaci6n" implementadas a través de las clínicas de salubri
dad, del IMSS, de la Campaña Paternidad Responsable", etc., -
han logrado reducir la tasa de crecimiento. 

"'{'1'9J.""Anda Gutiérrez Cuauhté-moc, México y sus Problemas Socioecon6micos-
Tomo I, Preedici6n de la Dirccci6n de Publicaciones del Instituto -
Politécnico Nacional ,México, D.F., pp. 21 y 22. 
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El fen6meno de crecimiento demogr,fico acelerado d! 
forma la pirámide de edad, ampliándola en su base; es decir,
existe una proporci6n muy alta de gente goven en relaci6n al
número de adultos y esto pruduce una gran demanda de servi--
cios educativos. Asimismo éstos jovenes alcanzan la edad de -
trabajar, la sociedad tiene una fuerte presi6n para crear --
empleos para todos ellos, lo que se complica, porque siendo -
relativamente pocos los adultos, 6stos tienen que p~Jducir -
suficiente para sostener a un gran número de jovenes que no -
trabajan, adem's de cre~r excedentes para ser utilizados en -
la educaci6n así como proporcionar inversiones para crear --
empleos. 

I.- El Decreto de Congelaci6n de Rentas: 

A) Sus Fuentes Reales. 

Los motivos que tuvo el legislador para expedir el
Decreto de Congelaci6n de Rentas, fueron, sin duda, la grave
situaci6n socioecon6mica existente en el país en la decada de 
los cuarentas y en la cual se abría el gran despegue de Méxi
co en los aspectos sociales y econ6micos. El México moderno -
que hoy conocemos, tuvo su origen en dicha decada y todo lo -
acontecido en ella influy6 considerablemente en todos los as
pectos, inclusive el jurldico. 

Dígase lo que se diga, el Decreto de Congelaci6n de 
Rentas del 24 de diciembre de 1948, tuvo como fuentes reales
los gr~ndes problemas econ6micos y sociales por los que atra
vezaba nue~tro país, como ya anteriormente lo apunté y es pr! 
ciso referirme a los antecedentes legislativos del Decreto -
sujeto a comentario. 

Estando en el poder el Presidente Niguel Alemán ---
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fueron seis en total, los decretos expedidos; tres por el Pr~ 

sidente de la República en ejercicio de facultades extraordi
narias y otr~ tres decretos expedidos ya por el Congreso de
la Uni6n y una vez terminada la segunda Guerra Mundial. 

"Los tres Decretos Presidenciales de referencia 
fueron los siguientes: 

1') • El primer decreto de 1 O de julio de 194 2, cong~ 

16 Únicamente las rentas, pero no los contratos mismos, de -
los arrendamientos vigentes entonces para casas o locales de~ 
tinados a habitaci6n equiparados las necesidades de alimenta
ci6n a las de alojamiento; declar6 nulos los aumentos de di-
chas rentas; e impuso multa de doce tantos de aumento del al
quiler respectivo. 

2) . El segundo decreto de 24 de septiembre de 1943 

continu6.s:_on la congelaci6n de rentas pero expresamente prorr~ 
g6 además los contratos mismos de arrendamiento de locales o

casas destinadas a habitaci6n por todo el tiempo de duraci6n
de la guerra; impuso multas a los infractores del decreto; de 
clar6 nulos de pleno derecho los aumentos de rentas; suspen-
di6 la vigencia de varios artículos del C6digo Civil y módif_i 

c6 el artículo 2483 - II para exigir ratificaci6n ante autor_i 
dad administrativa para dar por terminados por mutuo consent_i 

miento los contratos de arrendamiento sujetos de dicho decre
to. 

3). El tercer decreto de 5 de enero de 1945, adici~ 
n6 el decreto anterior, para agregar los arrendamientos de -
los locales en que de hecho existieran ciertos giros comerci~ 
les de diversos articulas de primera necesidad y declar6 sub
sistentes los dos decretos anteriores. Al concluír la guerra

por decreto del Congreso de J¡ Uni6n de 28 de septiembre de -
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1945, se !evant6 el estado de suspensi6n de garantías, pero -
por decret~ del ffiismo Congreso de 28 de diciembre de 1945, se 
prorrog6 la \·igencia de los tres decretos anteriores relati-
vos a congelaci6n de rentas y a pr6rroga de arrendamientos de 
locales o casas destinadas a habitaci6n o destinados de hecho 
a expedido de ciertos artículos de primera necesidad. 

A continuaci6n vinieron tres decretos sucesivos del 
Congreso de la Uni6n que en seguida se mencionan: 

4). Decreto de 8 de febrero de 1946, que prorrog6 -
los arrendamientos y congel6 las rentas de locales para habi
taci6n, para talleres familiares u ocupados por trabajadores
ª domicilio impuso multas de doce tantos de los aumentos ind~ 

bidos de estos alquileres; y declar6 de orden p6blico e irre
nunciables sus disposiciones. 

S). Decreto de 30 de diciembre de 1947, que repiti6 
las disposiciones del decreto anterior, pero con una importa~ 
te modificaci6n pues restringi6 su aplicaci6n a los arrenda-
mientas con rentas no mayores de 300.00 

6). Decreto de 2~ de diciembre de 1948, que en su -
exposici6n de motivos prometi6 " a la mayor breved!!d posible" 
la expedici6n de una ley que regule de modo definitivo los -
arrendamientos urbanos'' sin que hasta ahora se haya dictado -
tal ordenamiento definitivo, después de varias décadas de --
anunciada vigencia provisional" (20). 

Se prorrogaron por ministerio de la ley, de acuerdo 
al artículo lo. de dicho decreto, sin alteraci6n de ninguna -
de sus cláusulas y salvo los casos de excepci6n señalados ---

"'("ZO).°Sánchez Medal Ram6n, de los Contratos Civiles, Sexta Edici6n, Edito 
rial Porrúa, S.A. México 1982, pp. 223 y 224. 
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expresamente los contratos de arrendamiento de las casas o -

locales siguientes: 

a) Los destinados exclusivamente a habitaci6n que -
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven -
con él. 

b) Los ocupados por talleres y los destinados a co
mercios e industrias. 

EL DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948. 

A partir de 1940, nuestro país aprovechando la co-
yimtura presentada por la segunda Guerra Mundial; inicia una
rápida étapa de crecimiento de la economía, en la cual se in
dustrializa, se incrementa la poblaci6n agrícola, las inver-
siones, los servicios etc. Dentro de este marco de efervescen 
cia econ6mica el gasto gubernamental en infraestructura sani
taria se eleva. 

El estado civil de la poblaci6n ti~ne efectos impo~ 
tantcs sobre la fecundidad, la educaci6n, la participación en 
la actividad econ6mica etc. 

Hablando de tales situaciones se exµide una legisl~ 
ci6n especial que es el decreto de 24 de diciembre de 1948, -
expedido por el entonces Presidente Licenciado Miguel Alem,n, 
este Decreto (todavía vigente) se prorrogaron por ministerio
de ley, sin modificar ninguna de sus cl,usulas y salvo los -
casos de excepci6n expresamente los contratos de arrendamien
to de las casas o locales siguientes: 

a) Los destinados exclusivamente a habitaci6n que-
ocupen el inquilino y los miembros de su familia que viven --
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con él. 

b) Los ocupados por talleres y los destinados a co
mercios o industrias. "El Decreto de referencia fue en el --
momento de su publicaci6n, objeto de duras críticas por los -
elementos que se consideraron perjudicados, pero hay que rec~ 
nacer que constituy6 (y lo es todavía) una soluci6n, en el -
fondo justa, de un gravísimo problema, que no ha encontrado -
hasta ahora otra mejor que pueda sustitufrla. Ahora bien, --
siendo este un decreto que naci6 para prorrogar los contratos 
de arrendamiento, se sigue que el mismo s6lo tiPne aplicaci6n 
tratándose de los contratos existentes ya al momento que en-· 
tre en vigor, pero no tratándose de contratos posteriores, -
porque si conforme a su texto, deben considerarse prorrogados 
por los arrendamientos, debe entenderse que para que el fen6-
meno opere, es necesario que existan los contratos en que la· 
pr6rroga ha de funcionar, puesto que no es posible prorrogar
lo que no existe, esto es, contratos posteriores al Decreto". 
(21). 

c) Por Último tenemos a los ocupados por trabajado· 
res a domicilio. 

Por disposici6n contenida en el artículo 2 del men· 
clonado decreto, que fue reformado por el de 30 de diciembre
de 1951, no quedan comprendidos en dicha pr6rroga los contra· 
tos que se refieren: I. A casas destinadas para habitaci6n -· 
cuando las rentas en vigor en la fecha del decreto de refcren 
cia, fueran mayor de trescientos pesos, II. A las casas o lo· 
cales que el arrendador necesite habitaci6n u ocupar para es

tablecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, · 

lTI}.De Piña Rafael, Elementos de Derecho Ci\'il Mexicano (Contratos en· -
Particular), Vol. IV, cuarta cdici6n, Editorial Porrúa, S.A., Méxi
co 1978, p. 110. 
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previa justificaci6n ante los Tribunales de este requisito, • 

III. A las casas o locales destinados a cantinas o pulquerías 
a cabarets, a centros de vicio, o explotaci6n, de juegos per· 
mitidos por la ley y a salones de espectáculos p6blicos como
cinemat6grafos y circos. 

Según el criterio sustentado por la Suprema Corte -
de Justicia, el derecho que concede el artículo 2 fracción II 
del Decreto sobre congelaci6n de rentas y prórroga de contra
tos de arrendamiento a los arrendadores contra la pr6rroga -
expresada por basarse en un hecho puramente objetivo como lo
es su necesidad de ocupar la casa o local arrendado para habl 

tarlo o establecer un negocio de su propiedad tiene un carác
ter eminentemente personal, inseparable del titular, lo cual
lo hace inaccesible. 

De aquí que si el arrendador teniendo ya instaurado 
el juicio por terminaci6n del arrendamiento, vende la casa o
local y el nuevo propietario tiene igual necesidad de ocupar
los y quiere que el contrato termine, debe comenzar cumplien
do con lo dispuesto por el artículo 6 del Decreto citado por· 
notificarle al inquilino su deseo en tal sentido y si conclui 

do el plazo de tres meses que la ley concede para su desocup~ 
ci6n no lo hiciere tendrá que demandarle Ja terminaci6n en -
nuevo juicio porque el que para ese fín seguido su causante -
no puede aprovecharlo en su beneficio dado que al transmitir
la propiedad del inmueble, no puede transmitir también el de
recho personal que ejercit6 por ser inaccesible. 

El artículo 3 del Decreto de que se trata dispone:

Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento que
se prorrogan en la presente ley, y que no hayan sido aumenta
das desde el 24 de julio de 1942, podrán serlo en los térmi-
nos siguientes: 
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a) De más de cien o doscientos pesos hasta un 10%. 

b) De más de doscientos a trescientos hasta un 15%, 
las rentas que no excedan de cien pesos no podrán ser aumen-
das. 

Los aumentos que establece este artículo no rigen -
para los locales destinados a comercio o industrias, cuyas -
rentas quedan congeladas. 

El artículo 4 dice que la pr6rroga a que se refie-
ren los artículos anteriores no priva a los arrendadores del
derecho de pedir la rescisi6n del contrato y la desocupaci6n
del predio en los casos previstos por el artículo 7 de esta -

ley. 

En los casos en que el arrendatario sea privado de
la casa o local arrendado por haberse reconocido judicialmen
te la necesidad por parte del arrendador el arrendatario tie
ne derecho a una compensaci6n por la desocupaci6n que consis
tirá: 

a) En el importe del alquiler de tres meses cuando
el arrendamiento sea de un local destinado a habitaci6n. 

b) En la cantidad que fijen los tribunales compe--
tentes tratándose de locales destinados a comercio e indus--
tria tomando en consideraci6n los siguientes elementos: Los -
guantes que hubiere pagado el arrendatario, el crédito mer-

cantil de que 6ste goce, la dificultad de encontrar nuevo lo
cal y las indemnizaciones que en su caso tengan que paga; los 
trabajadores a su servicio conforme a la resoluci6n que die-
ten las autoridades del trabajo (art. 5). 

El arrendatario en dicho caso no estará obligado a-
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dejar el local arrendado mientras que el arrendador no garan
tice suficiente~ente la compensaci6n que le corresponde. 

La pr6rroga de lo~ contratos de referencia no pri
va a los arrendadores del derecho de pedir la rescisi6n de -
los mismos y la desocupaci6n del predio en los casos del --
artículo 7 del decreto citado. 

De acuerdo a lo antes expuesto por este artículo -
la rescisi6n del contrato de arrendamiento procede en los -
casos siguientes: 

I. Por falta de pago de tres mensualidades a no -
ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas adeu 
dadas antes que se lleve a cabo la diligencia de lanzamien-
to. 

II. Por el subarrendamiento total o parcial del -
inmueble sin consentimiento expreso del propietario. 

III. Por traspaso o cesi6n expresa o tácita de los 
derechos derivados del contrato de arrendamiento sin la ex-
presa conformidad del arrendador. 

IV. Por destinar el arrendat~rio sus familiares o
el subarrendatario el local a usos distintos de los conveni
dos on el contrato. 

v. Porque el arrendatario o subarrendatario lleven 
a caho sin e1 consentimiento del propietario obras de tal -
naturaleza que alteren substancialmente, a juicio de peri--
tos, las condiciones del inmueble. 

VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, iir---
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vientes o subarrendatario causen danos al inmueble arrendado-
que no sean la consecuencia de su uso normal. 

VII. Cuando la mayoría de los inquilinos de una---
casa soliciten, con causa justificada, del arrendador la resci 
si6n del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algu-
nos de los inquilinos. 

VIII. Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso 
que haga necesaria su demolici6n totJl o parcial a juicio de -
peri tos. 

IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca -
exijan su desocupaci6n a juicio de las autoridades sanitarias. 

EJ artículo 8 dispone, que la rescisi6n del contrato 
pqr las causas previstas en el artículo anterior, no da dere-
cho al inquilino al pago de indemnizaci6n alguna. 

Serán nulos de pleno derecho los convenios que de 
cualquier forma modifiquen el contrato de arrendamiento con 
contravenci6n de las disposiciones del decreto del 48. 

Por lo tanto, según el artículo 9 de dicho decreto,
no producirán efecto jurídico los documentos de crédito suscri 
tos por los inquilinos, con. el objeto de pagar rentas mayores
que las autorizadas por el mismo. 

La Suprema Corte de Justicia ha declarado al respec
to que esta nulidad no opera cuando se trata de dos contratas
en que las partes contratantes no son las mismas, ni cuando -
existe novaci6n por alteraci6n substancial del primer contrato, 
no siendo la finalidad del segundo aumentar la renta o contra
venir las disposiciones del decreto. 
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B. S u "' efectos 

"La vigencia de este último Decreto de 1948, resul
ta a la fecha notoriamente injusta e inconveniente. Injusta -
porque implica un tratamiento desigual a personas que se en-
cuentran en sltuacio~es similares, pues en un mismo edificio
º vecindad se hallan inquilinos con rentas congeladas muy ba
jas y a la vez inquilinos con rentas mucho m6s altas y cuyo -
monto puede fijarse libremente; y además, los propietarios -
de fincas que dieron en arrendamiento sus departamentos o lo
cales hasta 1948, reciben un tratamiento legal muy <liferente
al de los propietarios de fincas rentadas después de esa fe-
cha. No es el mero factor tiempo un elemento de justificaci6n 
para un trato tal desigual en perjuicio <le inquilinos en el -

primer caso y en perjuicio de propietarios en el segundo 
caso. Más injusto todavía resulta el Decreto en cuesti6n si -
se considera la desigualdad en el trato a arrendadores y 

arrendatarios de locales destinados a comercio o a industria
que contrataron antes de 1948, con respecto a los arrendado-
res y arrendatarios de locales destinados también a comercio

º a industria que contrataron después de ese afio de 1948, --
pues los anteriores a ese afio reciben un beneficio (los arre~ 
datarios) o un perjuicio (los arrendadores) que no reciben -
los que contrataron después del mencionado afio. 

"Es asimismo inconveniente y antisocial el Decreto

de referencia, pues los edificios y las vecindades con rentas 
congeladas han sido prácticamente abonados en cuanto a repar! 
cienes y mejoras por parte de sus propietarios y han degener! 
do sus localidades en habitaciones infrahumanas en un gran -
nómero de casos. Por otra parte, ese mismo abandono ha provo
cado una verdadera decadencia y abatimiento de zonas muy im-~ 

portantes de la ciudad, principalmente en el centro y en ----
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antiguas colonias para clase media o clase humilde". (22). 

Solo por razones políticas o demag6gicas .se ma~tie

ne hoy todavía en vigor este anacr6nico decreto de 19~8, mi! 
mo que en su exposici6n de motivos anuncio que su vigencia 
sería provisional o transitoria en tanto se expida una ley 
definitiva que regulara las relaciones entre arrendatarios y
arrendadores de fincas urbanas. El temor de aparecer como --
protector de las clases adineradas y el prop6sito de crear la 
imagen de un gobierno que vela, ante todo, por los intereses
de las mayorías desprovistas de recursos econ6micos, han sido 
los m6viles políticos para impedir que deje de regir el Decre 

to de referencia. 

mJ. Sánchez Medal Ram6n, op. cit. p. 225. 
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2. La vivienda como garantía social 

A) Infonavit: 

El Infonavit, soluci6n a largo plazo pero de efica
cia creciente y constante tiene como responsabilidad mayor -
hacer realidad el derecho de los trabajadores a una habita~-
ci6n c6moda e higiénica tal como lo consigna nuestra carta -
Magna. 

Este organismo es una respuesta a la preocupaci6n -
de la vivienda y fue creado en el régimen del Presidente Luis 
Echeverría Alvarez, en ese entonces reorientado hacia el lo-
gro de un desarrollo económico, equilibrado y sostenido que -
elevara el bienestar social de la poblaci6n. 

"A finales de 1970, al iniciarse la nueva adminis-

traci6n, los lineamientos de la política econ6mica sufren mo
dificaciones sustanciales para imprimirse un mayor contenido
social al desarrollo del país. Así, al crecimiento econ6mico
esencialmente característico de los treinta años procedentes, 
se le antepuso el compromiso de hacer extensivos sus logros a 
todos los que en él participan, así como el de absorber en -
forma creciente a una mayor proporción del amplio sector mar
ginado de la poblaci6n mediante una más justa distribuci6n -
del ingreso y una m's s6lida y mejor orientada actividad eco
n6mica. 

Tanto en la actividad interna como en el sector ex
terno, numerosas medidas econ6micas fueron tomadas a través -
de la creaci6n de nuevos organismos e instrumentos tendientes 
a garantizar el logro de dichos mitos. Para hacer extensiva -

, la extensi6n del problema habitacional a los grupos <le ingre
so reducido que no tuvieran posibilidad de adquirir vivienda, 
se han creado diferentes organismos y dependencias como: El -
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Instituto ~acional para la Vivienda de los Trabajado~~s, Ins
tituto ~acional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y de 
la Vivienda, Popular, Fondo de Vivienda para los Tra~aju<lores 
al Servicio del Estado, etc. 

El Infonavit es un mecanismo basado tanto en la ne
cesidad de acelerar los procesos que concurran a una más jus
ta distribuci6n del ingreso y mejorar sustancialmente el bie
nestar de la poblaci6n, como en el imperativo de afrontar gl~ 

balmente el problema de la vivienda incorporando a la clase -
trabajadora a los beneficios de una política habitacional in

tegrada". (23). 

Los fondos. creados revisten particular relieve por
que disponen de su propia fuente de capacitaci6n de recursos
que reduce la importancia de las asignaciones presupuestales
y de los recursos manejados por ese entonces por la banca prl 

vada. 

El problema de la vivienda en su doble funci6n de -
causa y efecto del proceso del desarrollo urbano y regional,
representa actualmente un reto y a la vez una posibilidad de

estructurar políticas adecuadas de vivienda que coadyuven al
esfuerzo del Ejecutivo Federal para ordenar el anárquico cre

cimiento de las ciudades, la irracional utilizaci6n del suel
do urbano y los profundos desequilibrios que consideran no -
solamente los pron6sticos de necesidad r demanda y las indi~! 
cienes sobre las preferencias de los trabajadores sino tam--

bien todos los elementos inherentes a las problemáticas del-

desarrollo urbano. 

mJ.Infonavit, Una nueva Instituci6n de la República, 1972-1976 (Lo~ -· 
primeros pasos), ~léxico, D.F., 1972. p. 15. 
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La vivienda act6a, en alta medida en las relaciones 

sociales y en la conducta y por ello el Instituto la visuali
z6 como un catalizador de actividades socialmente provechosas. 
Esto es de importancia si se considera que en México y en las 
ciudades mexicanas sigue obrando el proceso de transformaci6n 
de valores y actitudes que implica el desarrollo econ6mico y
la urbanizaci6n. 

En el caso de los trabajadores de bajos ingresos, -
que son precisamente los que se han venido beneficiando con -
los créditos del Instituto, esto reviste características esp! 
ciales porque una proposici6n es inmigrante de origen campes! 
no y, por tanto, ajena a los m6dulos, que impone la vivienda
INFONAVIT, que es una soluci6n urbana. 

Las car~cterísticas de las viviendas INFONAVIT, son 

peculiares para muchos de los residentes. Por lo general, --
constituyen parte de conjuntos multifamiliares y adoptan la-
forma de propiedad en condominio; los cuartos tienen funcio-
nes especializadas y las 'reas comunes son de responsabilidad 
y para el goce de varias familias. 

La adquisici6n de una vivienda en propiedad víncula 
a sus propietarios con aspectos de la vida urbana, que antes
no les eran tan evidentes como el pago de derechos y contribu 
clones y el acceso a servicios comunes. 

"Con ha<~ en las reglas aprobadas por la Asamblea -
el Instituto clise[, un sistema electr6nico de asignaci6n de -
créditos imparcial, equitativo y expedito que resuelve los -

problemas impuestos por el carácter másivo de los programas -
crediticios así como por la magnitud de la demanda habitacio
nal. 

Conforme al sistema se otorgan los créditos a los -
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trabajadores que presentan una mayor necesidad de vivienda. -
Para determinar esa característica cada trabajador debe reso! 
ver un cuestionario socioecon6mico (tarjeta de informaci6n) -
aportando datos como salario, número de dependientes, condi-
ciones de la vivienda que se habita, 1ocalizaci6n del centro
de trabajo y otros." (24). 

l!4'):'""Infonavit, op. cit. p.p. 80 y 81. 
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B) Fovissste. 

A continuaci6n se darán algunos artículos del Fondo 
de la Vivienda ISSSTE: 

Este Decreto reforma el rubro del capítulo sexto -
y el artículo 54 y se adiciona el mismo capítulo· sexto, con -
la sección cuarta y los artículos 54-a al 54-z, se adiciona -
la fracci6n III del artículo 103, las fracciones XIII y XIV -
del artículo 110, y los artículos 116-a, 11-b, 116-c, 116-e,
de la Ley de Instituciones de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado. 

Artículo Primero.- Se reforma el rubro del Capítulo 
VI de la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado, para quedar como sigue: 

CAPITULO VI 

De las habitaciones para los trabajadores de los -
préstamos hipotecarios y del fondo de la Vivienda. 

Artículo Segundo.- Se reforma el artículo 54 de la
Ley para quedar como sigue: 

Artículo 54.- Las casas adquiridas o construídas -
por los trabajadores para su propia habitaci6n, con fondos -
administrados por el Instituto, excepto de

0 

los que provengan
del fondo de la Vivienda, quedarán cxcentas a partir de la -
fecha de su adquisición o construcci6n de todos los impuestos 
federales, del Departamento del Distrito Federal, por el do-
ble de cr6dito y hasta por la suma de Doscientos Mil Pesos 
de un valor catastral, y durante el término que el c;édito -
permanezca insoluto. 
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Gozarán también de excenci6n los contratos en que -
se hagan constar tales adquisiciones. Esa franquicia quedará
insubsistente si los inmuebles fueren enajenados por los tra

bajadores. 

Artículo Tercero.- Se adiciona al capítulo VI de -
la Ley, la Secci6n Cuarta con los artículos 54-a al 54-z in-
clu~ive para quedar corno sigue: 

SECCION CUARTA 

FONDO DE LA VIVIENDA: 

Artículo 54-A.- El Fondo de la Vivienda a que se -
refiere el inciso h) de la fracci6n VI del artículo 43 de la
Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado tiene
por objeto: 

l.- Establecer y operar un sistema de financiamien
to que permita a los trabajadores obtener crédito barato y -
suficiente para: 

a) La adquisici6n en propiedad de habitaciones c6m~ 
das e higi6nicas, inclyendo aquellas sujetas al r6gimen de -
condominio; 

b) La construcci6n, reparaci6n, ampliaci6n o mejor~ 
miento de sus habitaciones; y, 

c) El pago de pasivos contraídos por los conceptos· 
anteriores; 

II.- Coordinar y financiar programas de construc--
ci6n de habitaciones destinadas a .ser adquiridas en propiedad 
por los trabajadores; y 
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III.- Los demás que esta Ley establece. 

Artículo 54-b.- Los trabajadores que disfrutarán 
-el beneficio que consagra el artículo anterior serán los que 
estén al servicio de los Poderes <le la Uni6n; de los Gobier-
nos del Distrito; de los Organismos Públicos que estén al ré
gimen jurídico de la Ley Federal de los Trabajadores al Serv! 
cio del Estado y que además estén incorporados a los benefi-
cios de esta Ley, así como los trabajadores de confianza y 
eventuales de las mismas entidades y organismos públicos. 

Los Gobiernos de las Entidades Federativas podrán -
celebrar convenios con el Instituto para incorporar a sus --
trabajadores a los beneficios del Fondo. 

Artículo 54-c.- Lvs recursos del fondo se integran: 

I. Con las aportaciones que las entidades y organi~ 

mos públicos aporten al Instituto por el equivalente a un 5%
sobre los sueldo~ básicos o salarios de sus trabajadores. 

II. Con los bienes y derechos adquiridos por cual-
quier título; y, 

III. Con los rendimientos que se obtengan de las in 
versiones de los recursos a que se refieren las fracciones I

y 11. 

Artículo 54-d.- Los recursos del fondo se destina--
rán: 

I. Al otorgamiento de créditos a los trabajadores -
que sean titulares de dep6sitos constituídos a su favor en el 
Instituto. 
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El importe de estos créditos deberán aplicarse: 

a.- A las adquisiciones en propiedad de habitacio-

nes, incluyendo las sujetas al régimen de condominio; 

b.- A la construcci6n, reparaci6n, ampliaci6n o me
joras de habitaciones; y, 

c.- Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de 

los conceptos anteriores; 

II. Al financiamiento de la construcci6n de conjun
tos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores,
mediante créditos que les otorgue el Instituto. 

Estos financiamientos s6lo se concederán por concu~ 
so tratándose de programas habitacionalcs aprobados por el -
Instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en
materia de construcci6n. 

En todos los financiamientos que el Instituto otor
gue para la realizaci6n de conjuntos habitacionales, estable
cerá la obligaci6n para quienes lo construyan, de adquirir -

con preferencia, los materiales que provengan de empresas --
ejidales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pre-
cio a los que ofrezcan otros proveedores. Los trabajadores -
tienen derecho a ejercer el crédito que se les otorgue en la
localidad que designen. 

III. Al pago de los dep6sitos que les corresponden 

a los trabajadores en los términos de Ley. 
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IV. A cubrir los gastos de administraci6n, operaci6n 
y vigilancia en los términos de esta Ley. 

V. A la inversi6n en inmuebles estrictamente necesa
rios para sus fines y, 

VI. A las demás erogaciones relacionadas con el obj! 
to. 

Artículo 54-e.- Las aportaciones al fondo de la vi-
vienda se aplicará en su totalidad a constituir en favor de -
los trabajadores dep6sitos que no devengarán intereses y que -
se sujetar'n a las bases siguientes: 

I. Cuando un trabajador reciba financiamiento del -
fondo, el 40% del importe de los dep6sitos que en su favor se
hayan acumulado hasta esa fecha se aplicará de inmediato como
pago inicial del crédito concedido; 

II. Durante la vigencia del crédito, se continuará-
aplicando el 40% de la aportaci6n al pago de los bonos subse-
cuentes que deba hacer el trabajador; 

III. Una vez liquidado el crédito otorgado a un tra
bajador, se continuará aplicando el total de las aportaciones-
pura integrar un nuevo dep6sito en su favor; 

IV. El trabajador tendrá derecho a que se le haga 
entrega peri6dica del saldo de los dep6sitos que se hubieren -
hecho a su favor con diez años de unterioridad. 

V. Cuando el trabajador deje de prestar sus scrvi--
cios a las entidades y organismos p6blicos y en caso de incap! 
cidad permanente o de muerte, se entregará el total de los ---
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dep6sitos constituídos al trabajador o a su benefic:ario en -
los términos de la presente Ley; y, 

VI. En el caso de que los trabajadores hubieren re
cibido créditos hipotecarios con recursos del fondo, la devo
luci6n de los dep6sitos se hará con deducci6n de las cantida
des que se hubieran aplicado al pago del crédito hipotecario
en los términos de las fracciones I y II de este artículo. 

Artículo 54-f.- La Ju~ta Directiva del Instituto 
determinará las sumas que se asignarán al financiamiento del
programa de casas habitaci6n destinadas a ser adquiridas en -
propiedad por los trabajadores y las que se aplicarán a la a~ 
quisicí6n, construcci6n, reparación o mejoras de dichas casas, 
así como el pago de pasivos adquiridos por estos conceptos. 

Artículo 54-g.- Para los efectos de lo previsto en
el artículo anterior, la asignación de los créditos y finan-
ciamiento con cargo al fondo, se hará equitativamente confor
me a criterios- que tomen en cuenta, en la aplicaci6n de los -
mismos, su adecuada distribuci6n entre los diversos grupos de 
trabajadores, así como entre las distintas regiones y locali
dades del país. 

Con sujeci6n a dichos criterios y en su caso a las
formas generales que establecen la Junta Directiva del Insti
tuto, se determinarán las cantidades globales que se asignen
ª las distintas regiones y localidades del país y, dentro de· 
esta asignaci6n, al financiamiento de: 

I. La adquisici6n en propiedad de habitaciones c6mo 
das e higiénicas, incluyendo las sujetas al régimen de condo
minio; 
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II. La construcci6n, reparación, ampliación o mejo
ramiento de sus habitaciones. 

III. El pago de pasivos contraídos por los concep-
tos anteriores, 

IV. La adquisición de terrenos para que se constru
yan en ellos viviendas o conjuntos habitacionales destinados

ª los trabajadores. 

Artículo 54-h.- En la aplicación de los recursos -
del fondo se considerarán entre otras las siguientes circuns
tancias: 

L. La demanda de habitación y las necesidades de -
vivienda, dando preferencia a los trabajadores de bajos suel
dos o salarios, en las diversas regiones o localidades del -
país; 

II. La facilidad y posibilidades.reales de llevar -
a cabo construcciones habitacionales; 

III. El monto de las aportaciones al fondo prove--
niente de las diversas regiones y localidades del país; y, 

IV. El número de trabajadores en las diferentes re
giones o localidades del territorio nacional. 

Artículo 54-i.- Para obtener y fijar los créditos a 
los trabajadores en cada regi6n o localidad, se tomarán en -
cuenta el n6mero de miembros de la familia de los trabajado-
res, el sueldo o salario o el ingreso conyugal si hay acuerdo 
por los interesados y las caructerísticas o precios de venta
de las habitaciones disponibles. Para tal efecto, se estable
cerá un régimen por el Instituto para relacionar los credi---
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tos.* 

Dentro de cada grupo de trabajadores en una clasifi 
caci6n semejante, si hay varios con el mismo derecho, se asiK 
nar~n entre éstos los créditos individuales mediante un sist! 
ma de sorteos ante nJtario público. Como vemos este decreto y 
algunos de sus artículos son del mismo contenido y ~sencia -
que el sistema de casas habitaci6n creados por el INFO~AVIT y 

algunos otros como: Banobras e Indeco, etc. 

3.- El incremento poblacional. 

a) Las emigraciones a la ciudad de México: 

La poblaci6n de las comunidades aumenta por el cre
cimiento natural que se deriva del índice de nacimientos que
se registran anualmente, y por fen6menos migratorios que con
sisten en el cambio de residencia que realizan algunos indivi 
duos al ab~ndonar sus hogares de origen para establecerse en
otro que le ofrezca mejores condiciones de vida por razones -
de tipo econ6mico, político o cultural. 

La carencia de ocupaci6n, la escasez de fuentes dc
trabajo y de oportunidades para recibir los servicios educati 
vos, así como la falta de garantías en el campo, son algunas
de las principales causas que propician la migraci6n de los -
habitantes del campo hJcia los centros urbanos, atraídos por
el falso espejísmo de las ciudades. 

La explosi6n demográfica de nuestro país se mani--
fiesta con mayor intensidad en las grandes ciudades en las --

"'i'Oiiiiido del Decreto del Fondo de la Vivienda ISSSTE, publicado en el 
Diario Oficial en México, D.F., a 28 <le diciembre de 1977. 
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que se obserra un aumento de poblaci6n originado por el creci 
miento natural y en las corrientes migratorias procedentes de 
comunidades pequeñas, sobre todo de las rurales. Los gran<les
núclcos de poblaci6n que se encuentran en las ciudades, han -
provocado su crecimiento en forma desorbitada, creando la ne
cesidad de aprovechar todos los espacios útiles para cons--·
truir habitaciones, no siempre c6modas e higiénicas, pues las 
familias de escasos recursos se ubican en la periferia, y las 
edifican con materiales de desecho y forman pequeftas comunid! 
des que carecen de los servicios públicos más indispensables, 
a las que se conoce con el nombre de ciudades perdidas o cin
turones de miseria, en donde sus moradoreH viven en la mayor
promiscuidad y sin disfrutar ninguna comodidad. 

En virtud que los habitantes de las comunidades ru
rales carecen de empleo, se ven precisados a emigrar de sus -
lugares de origen en busca d~ ocupaci6n que creen encontrar -
en los centros urbanos, lamentablemente los empleos no crecen 
en la misma proporci6n que la poblaci6n los demanda, por lo -
cual no es fácil que lo encuentren en las fábricas, talleres, 
oficinas o comercios de las ciudades; además, por carecer de
la preparaci6n técnica que requiere el desempeño de las labo· 
res que la industria y el comercio pueden ofrecer, se ven -·· 
imposibilitados para incorporarse a dichas actividades econé· 
micas. 

No obstante que estos individuos no encuentran em·· 
pleo, persisten en permanecer en las ciudades, dedicándose a· 
realizar sencillas actividades de las que obtienen un ingreso 
que apenas les permite subsistir, engrosan<lo el ejercito de · 
subocupados, cuya existencia constituye otro problema econ6mi 
co de gran trascendencia. 

Los jovenes emigran a las ciudades en busca de ---· 
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oportunidades para estudiar, ya que en ellas se localiza ma·· 
yor nómero de instituciones educativas de nivel meJio, técni· 
co y superior; pero al terminar sus estudios prefieren conti
nuar viviendo en las ciudades de su comunidad a mejorar sus · 
condiciones de vida, su sistema de producci6n, elevar su ni-
vel cultural, etcétera, y constituírse en verdaderos agentes· 
del progreso. 

La concentraci6n de actividades productivas, polÍ·· 
ticas y cultural, son las principales causas que han origina
do la expansi6n urbana, provocando el crecimiento demográfico. 
No todas las ciudades crecen al mismo rítmo y en la misma pr~ 
porci6n en donde las actividades econ6micas, cultural y polÍ· 
tica se realizan con mayor intensidad, la concentraci6n urba
na aumenta, así por ejemplo, en la capital de la -..~pública, -
por ser el asiento de los poderes federales, dichas activida
des están altamente concentrados, lo que ha originado el ere· 
cimiento de su poblaci6n sea exagerado; se estima que tiene -
actualmente más de 10 millones de habitantes; otras ciudades· 
que han alcanzado gran crecimiento son: Guadalajara; Monte··
rrey, Puebla, Le6n, etc. 

El crecimiento de las ciudades ha propiciado que -
las comunidades rurales se est6n despoblando y que la pobla·
ción urbana tienda ser mayor que la rural, esta situación re
presenta un grave peligro para el país, que se reflejará en • 
la carencia de productos agrícolas. 

B). Insuficiencia de la vivienda. 

Para las personas que estan conectadas en una forma 
y otra con los problemas de la habitación, parece obvio pen-
sar que el crecimiento demográfico es la causa principal de -
la escasez cada vez más aguda de viviendas. Pero la historia-
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nos dice que este problema se di6 también cuando los países -
eran subpoblados y s.e presentan hoy en Jía en muchos países--
poco poblados, como son los africanos, Colombia, Brasil, etc. 
Evidentemente nuestra poblaci6n evolucion6 más rápidamente -
que la construcci6n de habitaciones esta relacionada con las
tendencias del ingreso familiar y "per cápita", la estructura 
y legislaci6n sobre la tenencia de la tierra, las políticas · 
de construcci6n de viviendas, políticas financieras de los -
Bancos p6blicos y privados a este respecto, as{ como los nive 
les socioecon6micos y educativos de la poblaci6n. 

La importancia que tiene la situaci6n alimentaria -
mundial para los asentamientos humanos radica en el hecho de
que a menos que se aseguren suministros de alimentos y oport~ 

nidades de empleos e ingresos, especialmente para las pobla-
ciones incipientes de los países en desarrollo, son limitadas 
las posibilidades para el mejoramiento y manuntenci6n de la -
vivienda y aspectos afines de los asentamientos humanos. 

El problema de la vivienda diremos que a resumidas
cuentas se puede resumir en dos partes. 

Por un lado encontramos el aspecto cualitativo de -
la vivienda, el cual, dada 1as características de la vivienda 
existente determina la necesidad de que ésta sea mejorada, o
en casos extremos destinada y completamente sustituída por -
una nueva, de tal forma que ésta cumpla con algunos requisi-
tos mínimos para que la familia que la habita tenga un desa-
rrollo integral; es decir, que la salud mental y física de -
las personas que la habiten no se deteriore por la situaci6n
de la casa. 

Por otro lado, el aspecto cuantitativo determina el 
nGmero de vivieftdas nuevas que deben de construirse para sa--
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tisfacer las ne::esidades de habitat , que la poblaci6n en su di 

námica de creciniento, genera año con año. 

Una situaci6n dramática es la que se refiere a vi-
vienda son las llamadas "ciudades perdidas", que como ya sabe 
mos, son concentraciones de habitantes en determinados cen--
tros, los cuales viven en condiciones deplorables, ya que ge
neralmente las casas que las componen carecen de agua entuba
da, drenaje, ventanas y estan construídas por desperdicios -
(láminas, cart6n, etc.) tiene pisos de tierra y cuentan solo
con letrinas, sin servicios sanitarios. 

Ahora bien, estas ciudades pérdidas originadas por-
r.-} 

invasiones ilegales ubican en terrenos del Estado y"~rivados, 
zonas de derechos de vías férreas, de líneas de energía eléc
trica, barrancas y viveros o fondos de ríos secos, etc. 

Debido a la considerable insalubridad de estos asen 

tamientos se producen y propagan con facilidad las enfermeda

des, además de otros efectos sumamente negativos, como son -
\a generalizada promiscuidad, violencia, etc. Lo que produce

un deteríoro físico y moral de la familia. Otro aspecto de la 
vivienda que algunas veces no es considerado, es el de lapo
sesi6n de la misma. Cuando la casa no es propia, además de -

satisfacer las necesidades, brinda un patrimonio familiar y -
sirve de base a la estabilidad psicol6gica y econ6rnica. 

"En relaci6n al problema de arrendamiento en nues-
tro país, se destaca que dos terceras partes de las familias
habitan en casas propias. Sin embargo, la situaci6n es rever

tida en el Distrito Federal en donde aproximadamente un 381 -
habita en vivienda de su propiedad" (25). 

nn-;- Anda Gutiérrez Cuauhtémoc, op. cit. p. 86. 
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En el sentido amplio de la palabra, la soluci6n al
problema de la vivienda en México sería no s6lo el dotar a -
cada familia de una unidad habitacional que reuna las caract~ 
rísticas necesarias para una vida sana, sino también el lo--
grar que éstas fueren propiedad de la familia que habita en -
ellas. 

Al margen es conveniente notar que la soluci6n al -
problema de la vivienda es s6lo una parte al complejo proble
ma de los asentamientos humanos ya que éste requiere adem,s,
considerar otros aspectos, tales como 'reas verdes, infraes-
tructura urbana, transporte, equilibrio eco16gico, etc. 

C) Ley de asentamientos humanos. 

"En términos espedficos, diremos que asentamiento
humano es todo lugar físico en el cual se desarrolla una act! 
vidad socioecon6mica de poblaci6n rural o urbana, con toda la 
problemática ecol6gica, social y humana que el lo comprende". -
(26). 

Es amplio el catálogo de problemas que presentan -
estas ciudades que pasan del mill6n de habitantes, sujetas al 
crecimiento espontáneo. De ahí las controversias sobre tenen
cia de la tierra, posesi6n al margen de la ley, encarecimien
to e insuficiencia de los servicios públicos, vivienda esca-

sas y carentes de las condiciones mínimas de seguridad y dec~ 
ro, contaminaci6n ambiental, desbordamiento incontrolado de -
la poblaci6n, creciente ospeculaci6n con la tierra, degrada-
ci6n de la convivencia social, pérdidas de energía y horas 
humanas por ineficientes sistemas viales. El cambio que ha -
sufrido (en nuestro caso) la distribuci6n de la poblaci6n ---

~Anda Gutiérrez Cuauhtémoc, op. cit. p.p. 75 y 76. 
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durante las Últimas décadas, ha planteado la necesidad de de
finir políticas y de estructurar sistemas normativos que per
mitan planear mejores condiciones de vida en beneficio de sus 
habitantes. 

Ciertamente la mecánica de este fen6mcno ameritaba
desdc hace tiempo el establecimiento de dicha legislaci6n por 
parte del Estado mexicano. A correspondido al régimen de Ech! 
verría iniciar con las reformas a los artículos 27, 73, 115 -
de la Ley Fundamental en vigor un vigoroso proceso de estudio 
revisi6n y creaci6n, en su caso, de aquellos ordenamientos -
legales que ~on fundamentales en la reorientaci6n de nuestro
proceso hist6rico de desarrollo. 

Sin suelo urbano, sin una legislaci6n en general de 
asentamientos humanos que establecen normas nacionales oblig~ 
torias, tanto para el gobierno federal como para las entida-
des Federativas y los Nunicipios; y sin las respectivas legi! 
laciones locales podemos afirmar con toda seguridad que sería 
imposible hacer coincidir funcionalmente las acciones de las

tres niveles de gobierno para planear y regular la funci6n, -
conservaci6r., mejoramiento de las condiciones rural y urbana. 

A partir de la naturaleza jurídica que el constitu
yente de 1917 le di6 a la propiedad privada y en atenci6n a -
su funci6n social la naci6n qued6 facultada para imponer a la 
propiedad privada las modalidades que dicte el interés públi
co y para regular en beneficio social, el aprovechamiento. 

Con el proposito de frenar la concentraci6n urban~, 
y fundamentalmente para lograr un crecimiento equilibrado cn
nuestras comunidades, se dict6 la Ley General de Asentamien-
tos Humanos, que tiene como prop6sitos: 
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I.- Establecer la concurrencia de los ~unicipios, -

de las Entidades Federativas y de la Federaci6n, para la ord! 
naci6n y regulaci6n de los asentamientos humanos en el terri

torio nacional. 

II.- Fijar las normas básicas para planear la fund~ 

ci6n, conservaci6n, mejoramiento y crecimiento de los centros 

de poblaci6n. 

IJI.- Definir los principios conforme a los cuales, 

el Estado ejercerá sus atribuciones para determinar las co--

rrespondientes provisiones, usos, reservas y destinos de ---

áreas y predios. 

La ordcnaci6n y regulaci6n de los asentamientos hu

manos, tenderá a mejorar las condiciones de vida de la pobla

ci6n urbana y rural mediante: 

a) El aprovechamiento, en beneficio social, de los

elemcntos naturales susceptibles de apropiaci6n, para hacer -

una distribuci6n equitativa de la riqueza pública. 

b) El des6rrollo equilibrado del país, armonizado -

la interrelaci6n de la ciudad y el campo. 

c) La distribuci6n equilibrada de los centros de -

poblaci6n, el territorio nacional, integrándolos en el marco

del desarrollo nacional. 

d) La creaci6n y mejoramiento de condiciones favo-

rablcs para la relaci6n adecuada entre zonas industriales y -

de vivienda de trabajadores el transporte entre ambas, y las

justas posibilidades de descanso y trabajo. 
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e) El fomento de las ciudades de dimensiones media
nas a fín de evitar las que por su desproporci6n, producen -
impactos econ6micos negativos y grave deteríoro social y huma 
no. 

f) El descongestionamiento de las grandes urbes. 

g) El mejoramiento de la calidad de la vida en la -
comunidad. 

h) La mayor participaci6n ciudadana en la soluci6n
de los problemas que genera la conviv~ncia en los asentamien
tos humanos. 

i) La regulaci6n del mercado de los terrenos y el -
de los inmuebles destinados a la vivienda popular. 

j) La promoción de obras para que todos los habitan 
tes del país tengan vida digna. 
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e A p I T u L o rr 

LAS CLAUSULAS ATENTATORIAS DEL ORDE~ PUBLICO EN LOS CONTRATOS 

1.- El principio de la autonomía de la voluntad. 

"El concepto de autonomía equivale en el ámbito in-· 
dividua!, al de soberanía y libre desici6n en la oropia esfera 

de la actuaci6n del hombre. La facultad humana que permite al
individuo trazarse una norma a la que sujeta su indenendiente

actividad es reconocida en la t~cnica filos6fica-jurídica bajo 
el concepto Qeneral de su autonomía de la voluntad. 

Tras esta idea se ha venido significando en el camoo 
del Derecho Privado que todo individuo tiene la posibilidad de 
crear cualquier clase de relaciones jurídicas, con tal de que

estas no se hallen Prohibidas por la ley y establecer los lím! 
tes, forma, naturaleza y contenido de las mismas siendo la vo

luntad humana suprema ley que rija dichas relaciones". (27). 

La base de la teuria de la autonomía de la voluntad
la constituyen dos principios esencialmente: a) Las nartes son 
soberanas mediante el acuerdo de voluntades para crear un vín

culo jurídico con plena libertad vara fijar su contenido v sus 
efectos; b) Esta convenci6n tiene fuerza de ley entre lab par· 

tes contratantes debiendo respetarlas y ser respetarlas por -

los jueces llamados a resolver sus diferencias. 

La funci6n judicial en efecto queda limit1da a hacer 

respetar y ejecutar tales convenciones como lns leves mismas · 
sin entrar a analizar sus cantenidos salvo en el caso de sus 
cl,usulas o efecto~ fueren contrarias al orden póblico, la ---

{27), Rojina Villc~as ílafncl, op. cit. p. 431. 
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moral o las buenas costumbres. 

Unicamente se puede hablar de plena autonomía de la 
voluntad en el terreno puramente psicol6gico. Ella es inconc~ 

bible en cuanto se refiera la voluntad jurídica porque uno de 
sus elementos internos, la libertad siempre ha estado limita
da por leyes imperativas que se refieren al orden p6blico, la 
moral y las buenas costumbres. 

Ahora bien, cabe admitir que actualmente esas limi
taciones son mayores por la más amplia intervenci6n del Esta
do y el mayor n6mero de leyes imperativas o prohibitivas. Sin 
embargo, tratándose de leyes dictadas en protecci6n de ínter! 
ses sociales y que no atentan contra las garantías y derechos 
individuales no debemos pensar que estas restricciones ----
implican un retroceso. 

A) S u s 1 i m i t a c o n e s 

Las limitaciones a que está sometida la autonomía -
de la voluntad, son en concreto tres: la ley, la moral y las
buenas costumbres. 

A continuaci6n se dará una definición de cada una -
de ellas, así como un ejemplo de las mismas. 

La ley.- Por la ley entendemos toda norma jurídica
obligatoria y general dictada por legítimo poder para regular 
la conducta de los hombres o para establecer los 6rganos ncc! 
sarios para el cumplimiento de sus fines. Claro ejemplo de e~ 
to, lo tenemos marcado por el artículo 6 del C6digo Civil pa
ra el Distrito Federal, que a continuaci6n transcribo: 



La rclun:a~ de los particulares no puede eximir 
de la observancia de la ley ni alterarla o modj 
ficarla, s6lo puede renunciarse los derechos -
privados que no afecten_dir~ctamente al inter6s 
público, cuando la renuncia no perjudique dere
chos de terc<:ro. 

La moral. - Según el diccionario es la "Ciencia que -
enseña las reglas que deben seguirse para hacer el bien y evi
tar el mal." (28). 

La moral fundamentamente esta constituída por tres -
reglas y que son: 

1.- Deberes hacia nuestros semejantes. 
2.- Deberes para con nosotros mismos. 
3.- Deberes para con dios. 

Señalaremos como ejemplo de esta Última regla uno de 
los diez mandamientos: "no matarás'' y que, es una 1 imi tac i6n -
a la autonomía de la voluntad no s6lo en la religi6n sino tam
bien en derecho. 

Buenas costumbres. - "Son aquellas reglas que son el
resultado del tipo de moral predominante en una sociedad, en -
un momento dado de su desarrollo y que se encuentran tuteladas 
por \•f•/ sistema jurídico positivo". (29). 

El artfculo 10.- Es un nreciso ejemplo de lo ya ant! 
riormentc señalado (las buenas costumbres) "contra la observag 
cia de la ley no puede alegarse desuso, costumbre o práctica -

Tzsr:-Garcfo Pelayo Ram6n. Pequeño Lnrouse en color, Editorial Noguer, --
Barcelona Españn p. 592. 

(29). De Pina Rafael op. cit. p. 347. 
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en contrario". En concreto en el contrato de arrendamiento, se
ñalaré algunas limitacione~ claro esta de carácter le~al: el
artículo 2493 no>- señala: "Si el predio dado en arrendamiento 
fuere enajenado judicialmente el contrato de arrendamiento -
subsistirá a menos que (he aquí la limitación) apare:ca que -

se celebró dentro de los sesenta días anteriores al secuestro 
de la finca, en cuyo caso el arrendamiento oodrá darse por-

' concluído. 

Art. 2914.- Sin consentimiento del acreedor, el pr~ 
pietario del predio hipotecado no puede darlo en arrendamien
to, ni pactar pago anticipado de rentas por un término que -

exceda a la duración de la hipoteca, bajo la pena de nulidad
del contrato en la parte que exceda de la expresada duraci6n. 

Si la hipoteca no tiene plazo cierto, no podrá esti 
pularse anticipo de rentas, ni arrendamiento por mas de un -
año, si se trata de finca rústica, ni por más de dos meses, -

si se trata de finca urbana. 

Es decir que tratándose de predio hipotecado, no -
puede celebrarse contrato de arrendamiento, ni las partes po
drán pactar pago anticipado <le rentas por arriba del término
que exceda a la duración de la hipoteca y en tal caso será 

afectado por nulidad el contrato en la parte que exceda la 
expresada duración. 

En caso de que no exista plazo conocido, en la hip~ 
tec1 no se estipulará anticipo de rentas, ni los arrendamien
tos podrán ser mayores al tiempo que señala el artículo 2914-
en su segunda parte. 

Art. 2403.· No -- puede arrendar ni copropietario -

de cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropieta--
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rios. 

Si uno de los copropietarios de una casa quiere 
arrendar por ejemplo una parte de ésta, tiene que pedir per~i

so a los demás para hacerlo y por lo tanto su voluntad esta -
limitada al permiso de los otros copropietarios. 

Z.-Cláusulas atentatorias del orden público y <le la Ley. 

Para adentrarnos a lo que son las cláusulas atentato 

rias del orden público y de la ley, es necesario que entenda-

mos que es orden público. 

Orden público. - "Es e 1 conjunto de condiciones fund ! 
mentales de vida social instituídas en una comunidad jurídica, 
las cuales, por afectar centralmente a la organizaci6n de esta 
no pueden ser alteradas por la voluntad de los individuos ni -

en su caso por la aplicaci6n de normas extranjeras." (30). 

En nuestra Constituci6n se tiene como orden público 
o más bien se entiende como sin6nimo de tranquilidad, quietud

º paz pública. 

Dada la uniforme acepci6n constitucional de la expre 
si6n que nos ocupa, podría afirmarse que en esta materia el -

orden público es una línea de demarcaci6n que limita los actos 

privados de los hombres; y así la podemos considerar en térmi
nos generales. 

A lo anteriormente expuesto podemos añadir el siguie~ 

te ejemplo tomado de nuestra Carta Magna, en su artículo 6 que 
dice: 

noJ. De Pina Rafael, op. cit., pág. 350. 



La raanife~taci6n de las ideas no 8e'á objete 
de ninguna inquisición judicial o administra
tiva, sino en el caso de que ataque a la mo-
ral, los derechos de tercero, provoque algún
delito o perturbe el orden público. 
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"Las normas del C6digo Civil, sobre el régimen de un
determinado contrato, cuando se actualizan en una operaci6n 
convencional, toman el carácter de cláusulas. 

Así el C6digo dice que en el contrato de arrendamien
to se entrega temporalmente el uso y goce de una cosa cierta, y 

la parte que la recibe da a su vez por ello un precio cierto. -
Pues bien esa disoosici6n legal se plasma en forma de una cláu
sula que norma!~~nte dice: Fulano da a mengano en arrendamiento 
la casa d~ tal calle y se nacta por ella una renta mensual de -
tantos nesos". (31). 

Ahora bien, como lo menciona el mismo Gutiérrez y --
Gonzfilez, hay varios tipos de cláusulas y que son: 

A.· Cláusulas esenciales: Son las que dan su clasifi
caci6n jurídica al acto que se celebra y sin las cu~les no se · 
puede concebir la exi3tencia del contrato o bien en su ausencia 
el contrato, tendrá una dcnominaci6n jurídica diversa. 

Estas cl,usulas que se deben cumplir porque la ley -
las determina pueden o no consignarse expresamente en el contra 
to, pues las plasmen o no las partes, se requieren para"la exis 
tencia misma del acto. 

Tenemos como ejemplo la compra venta si no existe la-

T31)-:-Gutiérrez y González op. cit. p. 365. 
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cosa materia del centrara o no es susceptible de existencia -
la cosa que se quiere vender, o no se determina el precio, no 
habrá venta, y si existe la cosa y se transmite el dominio de 

la misma al comprador que no está obligado a pagar un precio
en dinero se estará frente a un acto jurídico diverso como -
puede ser una donaci6n, pero no una venta. 

B) Cláusulas naturales.- Son aquellas que sin ser -
esenciales a la vida del acto, derivan del régimen legal com

plementario de éste, no obstante que los otorgantes, nada 
hagan al respecto, pero también, oor acuerdo de éstos, se --
pueden excluír de la convenci6n. 

En la compra venta el vendedor deberá garantizar al 
comprador que no será privado de la cosa por otra persona con 

mejor y anterior derecho, y a garantizarle así mismo que el-

objeto no tiene vicios que lo hagan inútil para el fín que -
fue creado. 

C) Cláusulas accidentales.- Son las que por regla • 
general existen solamente cuando las partes las estipulan. ~o 

son ni de la esencia ni de la naturaleza del contrato. 

Cuando existe un contrato de co~praventa, cuando se 
desea volver a vender lo que adquiri6 no tiene obligaci6n de· 
vender a quien le vendi6. 

Este "derecho por el tanto" no deriva de la esencia 
ni de la naturaleza del contrato y por ello si lo pactan las
partes, no contraerían la esencia del acto y es por lo mismo· 

una cláusula accidental. 

D) Cláusula penal.· Es una convenci6n accescria me· 
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diante la cual se estipula una prestaci6n a cargo del deudor
para el caso de que no cumpla la obligaci6n o no la cumpla en 

sus propios términos. 

El C6digo Civil nos da la pauta, para saber qué---

cláusulas pueden poner los contratantes y por lo tanto saber
qué cláusulas son atentatorias del orden público, en sus arti 
culos 1839, al 1850, 'así como su debida interpretaci6n en los 
artículos 1851 al 1857. 

A mayor abundamiento y para mayor comprensi6n del -
lector haremos breve menci6n del objeto y del motivo o fin de 
los contratos en los artículos 1824, 1825, 1827, 1830 y 1831. 

Si en el contrato de arrendamiento hay objeto, ---
artículo 1824 y si hay cosa que el obligado debe dar fracci6n 
I; y que en este caso sería por parte del arrendador la casa
º vivienda al arrendatario y éste a su vez, está obligado a -
dar la renta tenemos cubierto el objeto a que hace mención el
precepto ya citado. 

Pero además, tenemos también, las características -
del artículo 1825 que la cosa en este caso, la vivienda existe 
en la naturaleza, es determinada en cuanto a su especie y que
está en el comercio. Y si a esto añadimos, que el hecho ya sea 
positivo o negativo (artículo 1827) objeto del contrato debe -
ser posible y lícito, tendremos de acuerdo al numeral 1830 del 
C6digo Civil, y del cual se desprende que si un hecho esilÍci
to éste ser' contrario a leyes de orden público y si también -

el fín o motivo de terminante de la voluntad de los que contr~ 
tan tampoco debe ser de acuerdo al artículo 1831, contrario a
las leyes de orden público, es claro resumir que si no se ape
gan las cláusulas puestas en un contrato de arrendamiento a -
los preceptos ya antes indicados, estas cláusulas serán atenta 
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torias del orden público. 

Un ejemplo de una de estas cláusulas es la que ---

menciona que se le prohibe al arrendatario tener niños en la
localidad arrendada, motivo por el cual el arrendatario se ve 
totalmente indefenso a tener hijos pero aquí cabe hacer una -
pregunta ¿Porqué?. Es 16gico que este tipo de cláusulas son a 
todas luces atentatorias del orden público, ya que la familia 
es el núcleo de toda sociedad. 

A) Nulidad de las cláusulas. 

Al tratar sobre nulidad es importante decir que el
C6digo Civil Mexicano, adopta las ideas de Julián Bonnecase,
y sus ideas orientaron al legislador civil de 1928 en la re-
dacci6n del c6digo ya que anteriormente los c6digos que le -
antecedieron se apegaron a la tesis clásica. 

Una vez comentado esto, diremos que el legislador -
al percatarse de los problemas que se planeaban los anterio-
res C6digos busc6 una explicaci6n más 16gica y congruente so
bre las nulidades y se bas6 en las ideas de Bonnecase. 

Para que quede establecido claramente las ideas de
este tratadista se resumirá <le la siguiente manera: 

1.- Bonnecase se adhiere en principio a la tesis -
clásica con algunas objeciones. 

II.- No admite en su mayoría la tesis que critica a 
la clásica, y así no esta conforme con el nuevo movimiento de 
ideas cuando concluyen que no debe hacerse divisi6n entre "nu 
lidades" e "inexistencia" sino hablar de ineficacias. 



.... 84 

III.- Considera que deben usar~e expresiones de 

inexistencia por un lado y lR de nulidad oc~ otra parte. 

IV.- El método a seguir para determinar si un acto· 
es inexistente o nulo nos dice, es el orgánico porque éste -
consiste sencillamente en analizar la naturaleza de los casos 
tal y como se presentan ante el que examina en ese momento. 

Encontramos nulidad cuando el acto jurídico se ha -
realiza.do de una manera imperfecta en uno de sus e 1 ementos - -
orgánicos (voluntad, objeto, forma) o en dado caso cuando el
fín perseguido por sus autores sea condenando por la ley ---
aunque estos sean presentados en forma completa. 

Se puede mencionar de acuerdo a Bonnecase una doble 
clasificaci6n de las nulidades y que son: 

A.- Nulidad absoluta o en interés general. 
B.- Relativa o en interés privado. 

Cada una de ellas con sus características apuntando 
que en la primera de las antes mencionadas: I. Puede invocar
se por cualquier interesado, 2.- No desaparece por la confir
maci6n del acto, 3.- Debe ser declarada por la autoridad judl 
cial, 4.- Una vez declarada se retotrae en sus efectos y se -
destruye el acto. 

En cuanto a la nulidad relativa diremos, simple y -

llanamente que es aquella que no tiene las características de 
la absoluta. 

En el C6digo Civil Mexicano encontramos Rmbas nuli
dades en los artículos 2226 y 2227 y que a la letra dicen: 

"Articulo.2226.- "La nulidad absoluta no impide -



que el acto produzca provisionalmente sus efec-

tos, los cuales serán destruídos retroactivamen· 
te cuando se pronuncie por el juez la nulidad. -

De ella puede prevalerse todo interesado y no 
desaparece por la confirmación o prescripción". 

"Artículo 2227. - La nulidad es relativa cuando -

no reune todos los caracteres enumerados en el -
artículo anterior. Siempre permite que el acto -

produzca provisionalmente sus efectos. 
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Todo esto se complementa remiti6ndonos a los artíc~ 

los 2228 y 1224 en los cuales se tratan casos de nulidad, así 
como sus consecuencias. 

Con causas de nulidad de acuerdo a la opinión de -

Gutiérrez y González, las siguientes: 

a).- Objeto motivo o fín ilícito. 

b) .- Incapacidad de cualquiera de las partes que -
intervienen en el acto. 

c).- Voluntad viciada de una o ue todas las partes
que intervienen en el acto. 

d).- Aprovechamiento de una parte respecto de la -

otra para ohtencr un lucro excesivo, con rela

ci6n a lo que ella por su parte se obliga. 

e).- Aprovechamiento de una parte de la suma igno-

rancia, notoria inexperiencia o extrema mise-
ria de la otra parte para obtener un lucro ex

cesivo. 
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f).- Falta de cumplimiento a las formas prescritas
por la ley para externar la voluntad. 

Como nos damos cuenta en términos generales son las 
mismas que contempla nuestro C6digo Civil. 

Podemos además, añadir para la mejor comprensi6n de 
este trabajo, el concepto de inexistencia a que alude el ju-
rista Gutiérrez y González. 

Hay inexistencia cuando el. acto jurídico, le fal-
tan uno o todos sus elementos orgánicos o específicos, o sea
los elementos esenciales de su definici6n. 

Estos son de dos clases: Uno psicol6gico que se-
representa por la manifestaci6n de voluntad del autor del ac
to o el acuerdo de las voluntades que entonces se designa 
como: "Consentimienton si son dos o más los actores. 

2).- Los materiales que pueden ser de dos formas: 

a. El objeto del acto ejemplo, la cosa que se ven 
de, lo que se paga o lo que se ejecuta. 

b. La forma pero solamente cuando ella está pres
crita por el derecho con el carácter de solem
nidad ejemplo el matrimonio donde se cubre una 
forma especial de celebrar ese contrato en la
presencia de un juez de Registro Civil. 

El C6digo Civil mexicano no da una definici6n de -
inexistencia, pero señala en su artículo 2224 El acto juríd~ 
co inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que 
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puede ser materia de él, no producirá efecto legal alguno. -
No es susceptible de valer por confirmaci6n ni por prescrip-
ci6n; su inexistencia puede invocarse por todo interesado. 

En el artículo 2228 se habla de solemnidad, de man~ 
ra que cuando es estatuída por ley, ya no produce la nulidad
relativa ni tampoco la absoluta, sino que se origina la ine·
.xistencia. 

En el artículo 2225 vemos que la nulidad absoluta -
tiene por regla general como causa el hecho ilícito: La ilici 
tud en el objeto, en el fín o en la condici6n del acto produ
ce su nulidad, ya absoluta, ya relativa, según lo disponga la 
ley. Aquí tenemos una soluci6n muy interesante que da nuestro 
derecho a este problema, es decir, siempre debe ser el acto -
ilícito la causa de la nulidad absoluta; pero hay ocasiones -
en que el acto ilícito origine la nulidad relativa y la solu
ci6n laide nuestro derecho en esta forma: El criterio es dis
tinto para el legislador que para el juez. 

El legislador soberanamente dispone quedando el ---
' acto ilícito esta afectado de nulidad absoluta o de relativa; 

pero s6lo el legislador y no el juez, es el que debe fijar -
esta excepci6n a la norma general. 

El legislador torna en cuenta la causa para clasifi
car la nulidad y fijar las características. Si la causa es un 
hecho ilícito, le da las características de la nulidad absol~ 
ta, pero excepcionalmente puede darle alguna de las que co--
rresponden a la relativa, con lo que entonces el acto se pre
sente afectado de dicha nulidad. 

En cuanto a la nulidad relativa, el legislador toma 
tambi6n en cuenta las causas: Falta de forma, incapacidad o -
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vicios de la voluntad y entonces fija las características de
la misma. La funci6n del juez es diametralmente opuesta: El -
no va a fijar la nulidad por la causa sino por las caracterí~ 
ticas que le ha dado el legislador; no va a investigar si por 
la causa el acto jurídico debe clasificarse como de nulidad -
absoluta o relativa, porque podría encontrar una causa ilíci
ta como en la lesi6n, en la que el legislador le ha fijado -
características de nulidad relativa, en tal virtud, si el --
acto es confirmable o prescriptible, ya no importa la causa -
fuera de nulidad absoluta. 

Declarada la nulidad, dispone el artículo 2239 del
C6digo Civil, que cada parte deberá restituír a la otra de lo 
que hubiese recibido por el acto nulo. Ante la mutua descon-
fianza de las partes para restituírse respectivamente las --
prestaciones recibidas, se originará un círculo vicioso, ya -

que ninguna de ellas estará obligada a hacerlo primero y la -
falta de cumplimiento de una parte impedirá a la otra resti-
tuír. Esto se evita mediante poder de tercero cuando ambas -
partes de común acuerdo lo designen. 

Para algunos casos no es posible la restituci6n --
cuando se trata de hechos definitivamente consumados, como en 
caso de la nulidad de un contrato de arrendamiento; este es -
un contrato que se cumple a través de hechos que se realizan
en forma definitiva, como es el uso y goce de la cosa por Pª! 
te del arrendatario. 

Declarada la nulidad del contrato de arrendamiento, 
no sería posible restituír al dueño el uso y goce de la cosa

y por tanto, el propietario no estará obligado a su vez a --
restituír la renta, que tiene un valor equivalente al uso. 

Comple'l'11~11:fa.~!ocl comentario sobre nulidad, es ncce-
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sario señalar la siguiente jurisprudencia: 

NULIDAD E INEXISTENCIA, SUS DIFERENCIAS SON 
. ' .. 

MERAMENTE TEORICAS 

"Aún cuando el artículo 2224 del C6digo Civil para ·· 
el Distrito y Territorios Federales emplea la expresi6n "acto
j.uddico inexistente" en la que pretende basarse la divisi6n -

tripartita de la invalidez de los actos jurídicos, según la -

cual se les agrupa en inexistentes, nulos y anulables, tal di~ 
tinci6n tiene meros efectos te6ricos, porque el tratamiento -
que el propio C6digo de a las inexistencias, es el de nulida-
des, según puede verse en las situaciones previstas por los -
artículos 1427, 1433, 1434, 1826 en relaci6n con el 2950 frac
ci6n III, 2402, 2270 y 2779, en las que, te6ricamente, se tra
ta de inexistencias por falta de objeto, no obstante, el C6di

go las trata como nulidades y en los casos de los artículos --
1802, 2182y 2183, en los que, la falta de consentimiento orig_! 
naría la inexistencia, pero tambi6n el C6digo los trata como -
nulidades". (32). 

Conviene advertir que regularmente y por así establ~ 
cerlo la costumbre, los caseros utilizan al celebrar sus con-
tratos, los denominados "machotes", o sea, contratos ya prepa
rados en formas impresas y de muy fácil adquisici6n. Estos co~ 
tratos de "machote", también conocidos como contratos de adhe
si6n, traen normalmente insertas una serie de cláusulas o con

diciones que redundan en beneficio del casero y que en el mo-
mento de surgir controversias entre las partes, ponen en des-
ventaja al inquilino, cláusulas que una vez hechas valer ante-

~Jurisprudencia Poder Judicial de la Federaci6n Tesis de Ejecutoria -
1917-1975, Apéndice al Seminario Judicial de la Federaci6n Tercera -
parte, Segunda Sala Tesis 251 p. 788 México 1975. 
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los Juzgados competente3, terminan por condenar al inquilino

ª la desocupaci6n y entrega del bien arrendado o al lanzamie~ 
to judicial en su caso por eso, nunca irá por demás, oír la -
opini6n de un profesional antes de firmar este tipo de contra 

tos. 

A continuaci6n se hará un analisis de las renuncias 
principales a que se adhiere el arrendatario, por estar cont~ 
nidas en el contrato de machote, técnicamente de adhesi6n. 

Se habla en una de las cláusulas de estos contratos 

que la renta debe pagarse por meses adelantados y surge aqu[

la pregunta ¿por qué por meses adelantados? si el artículo --

2452 establece claramente que: 

Artículo 2452.- La renta debe de pagarse en los
plazos convenidos, y a falta de convenio, por -
meses vencidos si la renta excede de sesenta a -
a cien pesos, y por semanas, también vencidas, 

cuando la renta no llegue a cien pesos. 

Como se aprecia del numeral transcrito, en el pago
de la renta se admite convenio en contrario en virtud del --
principio de la autonomía de la voluntad y se puede convenir
que las rentas se pag~en por mensualidades vencidas o por --
cualquier otra for.~- de pago, si tuaci6n que se desprende del
enunci ado "y a falta de convenio". El contrato de' arrendamic~ 
to de machote es, por su naturaleza, de adhesi6n y no se le -

da oportunidad al arrend~tario de convenir en contrario, ~iv~ 
do por esa raz6n desventajosa dicha cláusula para el citado -
otorgante. 

En otra cláusula se obliga al arrendatario a pagar-
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Íntegro cada mes de arrendamiento, aún cuando únicamente ocu
pe la localidad un día, siendo esto también una violaci6n --
flagrante de lo que dispone el artículo 2429 del C6digo CivÚ 
que a la letra dice: 

Artículo 2429.- El arrendatario esta obligado a -
pagar la renta que venza hasta el día que entre-
gue la cosa arrendada. 

En virtud de que el numeral transcrito no faculta a 
las partes a convenir en contrario a lo preceptuado, la cláu
sula en la que se conviene el pago de la totalidad del mes, -
es nula por ir en contra de un precepto legal de carácter im
perativo. 

Otra de las cláusulas establece la renuncia del --
arrendatario a los derechos que le consignan los artículos --
2423 y 2424 del C6digo Civil para el Distrito Federal, y los
cuales se refieren a que el arrendador debe pagar las mejoras 
hechas por el arrendatario, aún cuando se haya estipulado que 
dichas mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada que, 
como ya qued6 establecido en anterior análisis, es a cargo -
del arrendador la obligaci6n de cubrir el precio de las mejo
ras hechas por el arrendatario, por lo que la citada renuncia 
es nula por ir en contra de una norma de carácter imperativo
que ordena que el arrendador cuhra los importes aludidos. 

Las renuncias más significativas en los contratos 
de arrendamiento de machote de adhesi6n eran las relativas a
los derechos consignados en los artículos 2485, 2487 y 2488-
del C6digo Civil que se concretizaban al derecho a la pr6rro
ga por un año en el contrato, siempre y cuando el inquilino -
estuviera al corriente en el pago de la renta. Las renuncias
aludidas hacen nugatorio el derecho del arrendatario a la ---
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pr6rroga del contrato, siendo dichas renuncias nulas por ir -
en contra de una ley de carácter imperativo, que no admite -
convenio en contrario. 

Quiero hacer un par6ntesis para destacar que no so
lamente cuando se trata de normas de orden público el conve-
nio contrario a ellas es nulo de pleno derecho, puesto que el 
principio de la autonomía no puede ir en contra de la moral,
de la ley (como en el caso de que nos ocupa), o del orden pú

blico. 

La consecuencia_ de la renuncia a la pr6rroga, moti

vaba que el arrendador, fenecido el término del contrato, --
impusiera n-.1evas condiciones econ6micas que el arrendatario -
aceptaba por la escasez de la vivienda. 

Para subsanar las desventajas a que anteriormente -
me referí, se reform6 el artículo 2443 G ----·-rr- qu2 dispone: 

Artículo 2448 C.- La duraci6n mínima de todo con 
trato de arrendamiento de fincas urbanas destina 
das a la habitaci6n será de un año forzoso para
arrendador y arrendatario, que será prorrogable

ª voluntad del arrendatario, hasta por dos años
más, siempre y cuando se encuentre al corriente-. 

en el pago de las rentas. 

Como ya sabemos, el arrendador tiene obligaciones -
que cumplir como las consagradas en los artículos 2412, 2413-
y 2414 del multicitado ordenamiento legal, que ya se han ana
lizado, sin embargo, viola estas disposiciones, sin existir -
siquiera un pacto en contrario. 

Finalmente se hace renunciar al inquilino a los be-
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neficios de orden y excusi6n que contemplan los artículos 2812 
2814, 2815, 2820, 2823, 2824 y 2826. A continuaci6n hare una -
breve explicaci6n de estos beneficios. 

"El beneficio de orden consiste en que el acreedor -
no puede demandar al fiador, sin haber demandado antes al deu
dor. Al efecto dice el artículo 2814: El fiador no puede ser
compelido a pagar al acreedor, sin que previamente sea reconv~ 
nido el deudor. Conforme a este artículo, el acreedor no puede 
demandar al fiador, sin que previamente reconvenga al deudor". 
(33)., es decir para el caso del contrato de arrendamiento que 
nos ocupa, el arrendador debe requerir primeramente al arrenda 
tario para el pago. 

Por el beneficio de excusi6n, el acreedor debe ejec~ 
tar la sentencia primero en bienes del deudor principal y solo 
que éste sea insolvente, de tal suerte que la obligaci6n no -
pueda cumplirse en todo o en parte, podrá ejecutar al fiador -
por totalidad de la obligaci6n en el primer caso, o por el sal 
do insoluto en el segundo. 

El artículo 2815 del C6digo Civil define a la excu-
si6n en los siguientes términos: La excusi6n consiste en apli
car todo el valor libre de los bienes del deudor al pago de la 
obligación que quedará extinguida o reducida la parte que no -
se ha cubierto. 

Como el fiador no está obligado a pagar sino cuando
no paga el deudor principa! el acreedor no puede dirigirse co~ 
tra el fiador sin haber hecho previa excusi6n de los bienes -
del deudor, a no ser que hubiere habido asunci6n de fianza so
lidaria o hubiere renunciado el fiador el beneficio de excu--
sion. 

~Rojina Villegas Rafael, Tomo VI, Vol. 11, ob. cit., pp. 601 y 602. 
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Asimismo, se renuncia o más bien se le obliga a --

renunciar al inquilino a la forma que tiene el fiador de lib~ 

rar o extinguir la fianza otorgada que consagra en términos -

generales los artículos 2844, 2845, 2846, 2847, 2848 y 2849 -
del c6digo civil. 

Como se observa, dichas renuncias a los derechos -
que contemplan los artículos citados, eran un claro beneficio 
para el arrendador, sin embargo se siguen dando este tipo ~e

contratos, a pesar de las nuevas disposiciones en materia de
arrendamiento que , son de orden público e interGs social y -
por lo tanto irrenunciables, y cualquier estipulaci6n en con
trario se tendrá por no puesta, según se desprende del artícu 
lo 2448 reformado del c6digo civil. 

Por lo que_respecta a las cláusulas adicionales in
, corporadas al contrato de machote, a continuaci6n se anuncia

rán las que normalmente son impuestas al arrendatario. 

Existían cláusulas en el sentido de que la renta 

debía de pagarse en d6lares, por lo que esta disposici6n de-

bía ser nula, en virtud de lo que establece el artículo 8 de
la Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos que a la le
tra dice: 

Artículo 8.- La moneda extranjera no tendrá curso
legal en la República, salvo en los casos en que -
la Ley expresamente determine otra cosa. Las obli
gaciones de pago en moneda extranjera c0ntraídas -
dentro o fuera de la República, para ser cumplida
en Gsta, se solventar~n entregando el equivalente
en moneda nacional al tipo de cambio que rija en -
el lugar y fecha en que se haga el pago. 



.•• 95 

En subsidio de lo dispuesto en el artículo 8 que ha 
quedado transcrito, el C6dígo Civil en su articulo 2448 ;J:),;t -
t' ~-;menciona que la renta deberá estipularse en moneda -
nacional, raz6n por la cual todo lo que se disponga en moneda 
extranjera será nulo de pleno derecho. 

En cuanto a las cláusulas que establecen que los -
arrendatarios no deben tener niños en la localidad arrendada, 
es claro que dicha cláusula también es nula, ya que el matri
monio es una instituci6n de orden público que tiene como pri~ 
cipal finalidad la perpetuaci6n de la especie. 

Se encuentran insertas en el contrato de arrenda--
miento cláusulas que establecen penas convencionales, cuyo -
monto está por encima de lo que constituye la suerte princi-
pal; en consecuencia, dichas cláusulas son nulas de pleno de
recho atento a lo que dispone el artículo 1843 del C6digo Ci
vil y la jurisprudencia que citaré a continuación. 

El artículo 1843 dice: 

Artículo 1843.- La cláusula penal no puede exc~ 
der ni en valor ni en cuantía a la obligaci6n -
principal. 

En lo que se refiere a la jurisprudencia, la Supre
ma Corte de Justicia de la Naci6n, ha sustentado que: 

PENA CONVENCIONAL MUTABILIDAD 

El C6digo Civil para el Distrito y Territorios Fe-
derales, admite la mutabilidad de la pena convencional ya que 
en su artículo 1843, dispone que la cláusula penal no puede -
exceder ni ~n valor ni en cuantía a la obligación principal,-
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el artículo 1844 ordena que si la obligación fuere compartida 
en parte, la pena se modificará en la misma proporci6n y el -
artículo 1845 establece que si la modificación no pudiere ser 
exactamente proporcional, el juez reducirá la pena, de una -
manera equitativa teniendo en cuenta la naturaleza y demás -
circunstancias de la obligaci6n de manera que si una pena pa~ 
tada es mayor en su valor o cuantía que la obligaci6n princi
pal, la parte excedente es nula, de acuerdo con el artículo -
80. del C6digo Civil, por ser contraria a una ley prohibiti-
va. 

Quinta Epoca: 
Tomo XXXVI Pág. 877 A.D. 2036/30 Aranda Vda. de Barquín.Virg! 
nia. 
Mayoría de 4 votos 
Tomo CI Pág. 724 A.D. 5911/44 Larracoechea Luis de 
Unanimidad de 4 votos. 
Tomo CXXVII Pág. 506 A.D. 5150/54.- Miguel Hernández Ramírez. 
Unanimidad de 4 votos. 
Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
Vol. V P~g. 41 A.D. 4569/56.- Antonio Chalela Gassen 5 votos. 
Vol. XXVIII, Pág. 226 A.D. 6764/58.- Juan Briagas Zamora 5 -
votos."(34). 

-cm=-Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federación, Apéndice al Semanél 
rio Judicial de la Federaci6n, Cuarta Parte, Tercera Sala, Edicio--=
nes Mayo, México 1975 p. 798. 
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C A P I T U L O V 

PROCEDIMIENTOS JUDICIALES PARA RECLAMAR EL CUMPLIMIENTO DE 
DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDAMIENTO. 

1.- El juicio especial de desahucio: 

El procedimiento del juicio especial de desahu~io se 
encuentra regulado en el capítulo IV del Título S6ptimo del 
C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, co~ 
cretamente en los artículos 489 al 499, por lo que se hará un
análisis de los numerales aludidos para determinar su procedeE 
cia (la del juicio), los requisitos necesarios para ejercitar
la acci6n y, obviamente, el procedimiento. 

De la demanda.- La demanda de desocupaci6n debe fun
darse en la falta de pago de dos o más mensualidades, según lo 
dispone el artículo 489 del procesal citado. Además, como re-
quisitos necesarios para el ejercicio de la acci6n corrcspon-
diente, debe acompafiarse a la demanda el contrato escrito de -
arrendamiento cuando este fuere necesario para la validez del
acto conforme al C6digo Civil, o bien, en caso de no ~er nece
sario el contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamen
te por los otorgantes sin otorgamiento de documento, se justi
ficará la rclaci6n contractual por medio de informaci6n testi
monial o cualquier otro elemento de prueba en medios preparat~ 
rios a dicho juicio. 

El procedimiento.- Una vez presentada la demanda y -

justificada la relaci6n contractual, el juez competente debe -
dictar auto en el que requiera al demandado para que en el ac
to de la diligencia justifique estar al corriente en el pago -
de las rentas y, para el evento de que no lo haga, se le pre-
venga para que proceda a desocupar la localidad materia de --
arrendamiento en un t6rmino de treinta días si la finca sirve-
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para habitaci6n, de cuarenta días si sirve para giro comer--
cial o industrial o dentro de noventa si fuere rústica, con -
el apercibimiento de lanzamiento a su costa si no lo efectua, 
emplazándolo en el mismo acto de la diligencia para que den-
tro del término de nueve días (hábiles) ocurra a oponer las -
excepciones que tuviese, lo anterio . ~nte expuesto se encuen
tra preceptuado en el artículo 490 del C6digo de Procedimien
tos Civiles para el Distrito Federal. 

¿Cuales son los efectos del pago de las pensiones -
rentísticas reclamadas?. Para responder a la anterior interr~ 
gante, bastará con remitirnos a lo dispuesto en el artículo -
491 del C6digo Procesal aludido para concluír que si el arren 
datario en el acto de la diligencia justificare con los reci
bos correspondientes, haber hecho el pago de las rentas recl~ 
madas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado
de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompa
fiado los certificados de dep6sito respectivos, se suspenderá-. 
la diligencia, asentándose constancias de estas circunstan--
cias en el acta y agregándose los justificantes que se prese~ 
ten, para dar cuenta al juzgado. Si se exhibiere el importc,
se mandará entregar al actor sin más trámite y se dará por -
terminado el procedimiento. 

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento 
de pago, se pediran los originales por oficio al juzgado en -
que se encuentren, así como los correspondientes certificados. 
~Recibidos éstos se dará por terminado el procedimiento y se
entregarán los certificados al arrendador a cambio de los re
cibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pp

go, se mandará dar vista al actor por el término de tres dfns 
si no los objeta, se dará por concluído el juicio; y si los -
objeta, se citará a la audiencia de pruebas y alegatos a que
se refiere el artículo 494 de la Ley Adjetiva citada. 
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Como puede apreciarse, en el juicio especial de --
desahucio, la única excepción que puede terminar el juicio es 
la de pago, por lo que este procedimiento poco se presta para 
efectuar "chicanas" que permitan su prolongamiento. 

Aún así, pueden oponerse las excepciones y defen--
sas, procedentes e improcedentes deben resolverse de conformi 
dad a lo dispuesto por el artículo 494 del procesal precita-
do, d6ndose vista a la parte actora y citándose para la au·-
diencia de pruebas y alegatos dentro de los ocho días siguie!!_ 
tes, siendo improcedentes las excepciones de reconvención y -

de compensaci6n según lo dispone el artículo 494 de la citada 
ley. 

Por lo que se refiere a los efectos de las excepci~ 
nes, si fueren declaradas procedentes, se dar' por terminido
el lanzamiento; para el caso de improcedencia en la senten--
cia se señalará el plazo para la desocupaci6n, misma que ser6 
el que falte para cumplirse el señalado por el artículo 490.
Es importante hacer notar que al hacerse.el requerimiento a -
que se refiere el artículo 490, se embargarán y depositarán -
bienes bastantes para cubrir las pensiones rentísticas recla
madas si así se hubiere decretado. 
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Finalmente, reitero la excepción que pone término 

al juicio es la de pago, aún cuando pueden oponerse las - -
excepciones a que se refieren los artículos 2431 a 2434 y -
2445 del Código Civil, pero dichas excepciones son materia 
de sentencia definitiva. A mayor abundamiento pueden tam- -
bién oponerse otras excepciones como las de incompetencia -
del juez y la de falta de personalidad, que por ser previo 
y especial pronunciamiento hasta en tanto no se dicte la -
interlocutoria que las resuelva, la excepción de incompete~ 
cia no pone término al juicio sino que los efectos son, en 
caso de ser procedente remitir los autos al juez competente; 
la de falta de personalidad si procede, no extingue la ac- -

ci6n y por tal motivo puede demandarse nuevamente. 

Otras excepciones, como la de falta de legitima- -

ción activa, tampoco extingue la acción, puesto que puede -
nuevamente demandarse por el que este debidamente legitima-

do. 

En cuanto a la sentencia que decrete el desahucio, 
la misma será apelable en el efecto devolutivo y si lo nie-
ga será apelable en ambos efectos. 

Es el caso que, para estas sentencias dictadas en 

juicios especiales, como en el caso que nos ocupa, la apela
ción debe ser tramitada conforme a lo que dispone el artícu
lo 714 del Código de Procedimientos Civiles que a la letra 
dice: 

Artículo 714. La apelación interpuesta en los jui

cios especiales procederá en el efecto devolutivo y se subs
tanciará con un solo escrito de cada parte, citándose a es-
tos para sentencia, que se pronunciará en el término que se

fiala el artículo 87. 
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Una vez interpuesta la apelaci6n y admitido este re
curso, se dejará copia certificada de la sentencia y demás con~ 
tancias que el juez de primera instancia estime pertinentes--
para la ejecuci6n de la sentencia, remitiéndose los autos ori
ginales a la sala del Tribunal Superior de Justicia que corres 
panda para la tramitaci6n de la apelaci6n. 

La parte actora, en el caso de que la sentencia le -
sea favorable, pedirá al juez de primera instancia que se eje
cute la misma, pidiendo el lanzamiento y el requerimiento del
pago de las pensiones rentísticas adeudas y en caso de que no
se cubran, se embarguen bienes suficientes que garantizen el-
pago; solicitando también el uso de la fuerza pública por el-
actuario para efectuar dicha diligencia. El juez debe pedir a
la parte actora que garantize en fianza los probables dafios y

perjuicios que se puedan ocasionar a la contraparte con motivo 
de la ejecuci6n de la sentencia que esta en trámite de apela -
ci6n según dispone el artículo 699 del c6digo de ProcP.dimien -
tos Civiles que preceptúa lo siguiente: 

Artículo 699. Admitida la apelaci6n en s6lo el efec
to devolutivo, no se ejecutará la sentencia si no se otorga 
previamente fianza conforme a las reglas siguientes: 

I. La calificaci6n de la idoneidad de la fianza será hecha por 
el juez, quien se sujetará bajo su responsabilidad a las dis -
posiciones del C6digo Civil. 

II. La fianza otorgada por el actor comprenderá la devolu 
ci6n de la cosa o cosas que deba percibir, sus frutos e inte
reses y la indemnizaci6n de daños y perjuicios si el supe 
rior revoca el fallo: 

III. La otorgada por el demandado comprenderá el pago de lo -
juzgado y sentenciado y su cumplimiento, en el caso de que 
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la sentencia condene a hacer o a no hacer; 

IV. La liquidaci6n de los dafios y perjuicios se hará en la 
ejecución de la sentencia. 

Debe considerarse que la determinaci6n del juez en 
ejecutar la sentencia, previo el otorgamiento de la fianza -
correspondiente, no puede estimarse violatoria de los artíc~ 

los 14 y 16 de la Constitución Federal, porque sólo decretan 
la posibilidad de ejecutar la sentencia de primera instancia 
cuando la parte que hubiese obtenido otorgue caución sufí- -
ciente para garantizar la reposición de las cosas al estado 
que guardaban, así como el pago de daños y perjuicios, con -
lo que no se produce el estado de indefensión en perjuicio -
de la parte perdedora, sino que por el contrario, de este -
modo se restablece el equilibrio entre las dos exigencias -
discordantes de la justicia y de celeridad, reglamentfindose 
los requisitos necesarios para conservar la materia litigio
sa durante la tramitación del recurso de apelaci6n, ya que -
si bien es cierto que no ha concluido el juicio por estar -
pendiente la apelación interpuesta en contra de la sentencia 
de primera instancia, también es verdad que la privación de 
los derechos de la parte demandada sobre los bienes embarga
dos en el juicio no es definitiva, puesto que por disposi- -
ci6n expresa del artículo 699, en su fracción II, el actor -
está obligado a otorgar fianza pra que proceda la ejecución 
de la sentencia, abarcando esta garantía la devolu~ión de la 
cosa, sus frutos e intereses y la indemnización de daños y -

perjuicios si el fallo se revoca. 

Si la sentencia del superior jerárquico fuera fav~ 
rable al apelante y demandado, el actor tendrá la obligación 
de devolver los objetos a su contraparte, no existiendo en -
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consecuencia, privaci6n definitiva porque existe la posibili 
dad de que el demandado se le devuelvan los objetos asegura
dos en el juicio por disponerlo así la propia ley. 

Una vez substanciado el procedimiento, y siendole 
favorable a la parte actora la sentencia de segunda instan-
cia, los bienes embargados salen a remate a fin de cubrir -
con su importe el pago de las rentas adeudas, rigiéndose di
cha tramitaci6n en términos de lo dispuesto en el Título Sé! 
timo del C6digo de Procedimientos Civiles llamado de los jui 
cios especiales, capítulo V secciones segunda (de los embar
gos) y tercera (de los remates). 
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2.- El juicio de terminaci6n de contrato: 

El juicio de terminaci6n de contrato, es un proced! 
miento ordinario civil, cuyas etapas procesales pueden resu-
mirse de la siguiente manera, de conformidad a la ley procc-
sal aplicable para el Distrito Federal antes de su reforma -

del i de febrero del año pr6ximó'pasado: 

"l.- Demanda (la que deberá reunir los requisitos -
del artículo 255 del C6Jigo de Procedimientos Civiles para el 
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Distritq 't:ederal). 

2.- Auto que le recae al escrito de demanda y en el 
cual, si contiene los requisitos formales a que alude el ---
artículo 255 del procesal citado, se admite, se ordena su re
gistro y se manda a emplazar al demandado para que oponga las 
excepciones 'y defensas que tuviere dentro del término de nue -
ve días, con el apercibimiento de tener por contestada la de

.manda en sentido afirmativo para el caso de contumacia (artí-
culo 256). 

3.- Contestaci6n a la demanda, en la cual deberá 
reunirse los requisitos en los términos prevenidos para la 
demanda (artículo 260). 

4.- Auto que le recae al escrito de contestaci6n a
la demanda en el que se tiene por contestada, abriéndose el = 

período de ofrecimiento de pruebas por el término de diez --
días comunes para ambas partes (artículo 290). 

S.- Escrito de las partes.ofreciendo pruebas y au-
tos que les recaen a dichos escritos en los que se tienen por 
ofrecidas las pruebas de las partes y se reserva el juez de -
los autos sobre su admisi6n. 

6.- Escrito o escritos de las partes solicitando se 
dicte el auto admisorio de pruebas mandando preparar aquéllas 
que precisan tal requisito para su cabal desahogo, solicitán
dose se señale día y hora para que tenga verificativo la au-
diencin de pruebas, alegatos y sentencia. 

7.- Auto que le recae al escrito o escritos de las
partes, donde solicitan la admisi6n de las pruebas y en el -
cual se admite las ofrecidas conforme a derecho y se señale -
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día y hora para que tenga verificativo la audiencia de prue-
bas, alegatos y sentencia. 

8.- En la audiencia de ley se desahogan las prue--
bas ofrecidas por las partes y agotando este punto, se formu
lan verbalmente los alegatos y quedan vistos los autos para -
dictar la sentencia que corresponda. 

Quiero reiterar que las etapas procesales a que --
anteriormente me he referido se dan en un procedimiento pudi! 
ramos denominar "normal"; sin embargo, las variaciones que 
puede presentar el procedimiento aludido son de tal manera V! 
riante que resultaría imposible referirme a cada una de ----
ellas, puesto que, a manera de ejemplo, el demando puede no -
contestar la demanda o puede reconvenir, o pueden las partes
dejar de ofrecer pruebas etc., en cada uno de esos casos el -
procedimiento variaría." (35). 

Por otra parte, aun cuando se desprende cierta se-
cuencia en las etapas procesales y de las cuales puden deri-
varse un procedimiento pronto y expedito, la realidad es to-
talmente distinta en funci6n, primer tGrmino, del tiabajo del 
tribunal que tarda en acordar los escritos de las partes y -
segundo, porque la audiencia de pruebas, alegatos y senten--
cia se llega a diferir en varias ocasiones lo que provoca que 
este tipo de procedimientos tenga una temporalidad aproximada 
de uno a dos aftos, y esto que solamente se trata de la prime

ra instancia. 

Uno de los motivos, quiza el principal, para el ---

~n~arios sobro el procedimiento ordinario emitidos por el sefior -
Lic. Jaune ~bntiel Avila, egresado de la E.N.E.P. Acatlán. 
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retardo de la administraci6n de justicia, se encuentra conte
nido en el artículo 288 del procesal ya tantas veces citado y 
en el cual se faculta al juzgador a recibir las pruebas ya -~ 

preparadas y dejar pendientes para la continuaci6n de la au-
diencia (en otra fecha) las que no lo hubieren sido. Sobre -
este particular debe decirse que existe incongruencia entre -
el artículo 288 que faculta al diferimiento de la audiencia -
~on el 385 que ordena que las pruebas deberá prepararse con -
toda oportunidad para recibirse y con la fracci6n I del 398 -
que impone al juzgador como regla la continuaci6n del procedl 
miento, de tal modo que no puede suspenderse ni interrumpirse 
la audiencia hasta que haya concluido. 

La finalidad de referirme a las etapas procesales -
que regulan el juicio ordinario civil, es para los efectos de 
poner de manifiesto el alargamiento. de los juicios que, tra-
tándose de arrendamiento y su terminaci6n o rescisi6n, mien-
tras dure, el contrato correspondiente sigue produciendo efeE 
tos jurídicos, sobre todo en cuanto el precio de la renta, no 
acorde con la realidad econ6mica y. así, a manera de ejemplo,
cuando el arrendador demanda la declaraci6n de terminaci6n de 
contrato la viene obteniendo después de dos o tres años, in-
cluycndo primera instancia, apelaci6n y amparo, y durante ese 
período perr.ibe, en el mejor de los casos, el monto de las -
pensiones rentísticas que fueron calculadas para el año de la 
vigencia del contrato, lo que inhibe al arrendador a ofrecer
sus fincas en arrendamiento en lo futuro. 

Una vez referidas las etapas procesales y el análi
sis del porqué en el retardo en los juicios ordinarios civi-
les, actualmente y de acuerdo a las reformas al C6digo de Pro 
cecimientos Civiles para el Distrito Federal, del siete de -
febrero del afio pr6ximo pasado en materia de arrendamiento -
para fincas urbanas destinadas a la ·habitaci6n, el proccdi---
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miente se alarga todavía más por lo siguiente: 

La Procuraduría Federal del Consumidor tiene compe
tencia para conocer de las controversias en materia de arren
damiento de fincas urbanas destinadas para habitaci6n en el -
Distrito Federal, seg6n se desprende de los artículos 57 Bis
y 59 Bis de la Ley Federal de Protecci6n al Consumidor que -
disponen lo siguiente: 

Artículo 57 Bis.- "Tratándose de inmuebles desti 
nados a la habitaci6n, la Procuraduría Federal -
del Consumidor protege asimismo, los derechos de 
los arrendatarios en el Distrito Federal, cuando 
se trate de arrendamientos para habitaci6n". 

Artículo 59 Bis.- Tratándose de inmuebles desti
nados a la habitaci6n, ubicados en el Distrito -

. Federal, la Procuraduría Federal del Consumidor

tendrá las mismas atribuciones a que se refiere
el artículo anterior, de representaci6n, vigila~ 
cia y tutela de.los derechos de los arrendata--
rios". (36). 

En tal virtud, los arrendatarios pueder, recurrir en 
queja a la Procuraduría Federal del Consumidor la cual solici 
ta un informe al arrendador con fundamento en el inciso A de
la fracci6n VIII del articulo 59 de la Ley Federal de Prote~ 
ci6n al Consumidor mismo que deberá rendirse en una audiencia 
"de rendici6n de informe" que s6lo tiene como objeto recibir, 
precisamente, el informe. 

~Refonnas Legislativas de 1985, en Materia de Arrendamiento, Edito-
rinl, Pac., México, D.F., p. 84. 
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Esta primera etapa se agota en aproximadamente un -
mes. En la audiencia de rendici6n de informe se scfiala fccha
para la audiencia conciliatoria, que normalmente se fija en -
veinte días, en la cual de no conciliarse los intereses de -
las partes, se les exhorta a dirimir su controversia mediante 
el arbitraje, que normalmente no acepta el arrendador porque
la citada dependencia como su nombre lo indica, proteje los -
intereses de los consumidores (arrendatarios) ponHndose en -
duda su imparcialidad. En vista de lo anterior y a prop6sito
de la parcialidad de la Procuraduría remite el expediente a -
dictamen para determinar si el contrato esta de acuerdo con -
lá ley, dejando a salvo los derechos de las partes para que -
diriman su controversia ante los tribunales judiciales. 

El anterior trámite fácilmente agota tres meses. 

Posteriormente, mediante el ejercicio de la acci6n 
ante los tribunales judiciales, por el arrendador y arrenda
tario de acuerdo con las reformas del siete de febrero del - · 
afio pr6ximo pasado en materia de arrendamiento, se fija una
audiencia conciliatoria que representa un agregado al juicio 
ordinario sobre la materia que venimos comentando, puesto -
que en la audiencia referida difícilmente se llega a conci-
liar intereses. 

"En efecto, el procedimiento en materia de arrend3!, 
miento de conformidad a las reformas publicadas en el Diario 
Oficial de la Federaci6n del siete de febrero de mil nove--
cientos ochenta y cinco, se regula en el Título Décimo Cuar· 
to Bis que abarca los artículos 957 al 968 del C6digo de --
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y en cuyos -
numerales se desprende el siguiente procedimiento en térmi-
nos generales: 
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l. - Presentaci6n de la demanda, con el acompañamie~ 
to del contrato de arrendamiento correspondiente. 

z.- Auto admisorio de demanda en el que se ordena -
correr traslado a la demandada y se cita a las partes para -
que comparezcan en un término de tres días a una audiencia -
conciliatoria, emplazando. al demandado para que conteste la -
demanda dentro d~ los cinco días siguientes a la fecha de la
audiencia, en la inteligencia de que para el caso de que no -
conteste la demanda se tendrá por contestada en sentido nega
tivo, según lo dispone el artículo 271 párrafo Tercero refor
mado públicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el diez
de enero del presente año y que dice: 

Artículo Z'll. - ••. Se presumirán confesados -
los hechos de la demanda que se deje de conte~ 
tar. Sin embargo, se tendrá por contestada en
sentido negativo cuando se trate de asuntos -
que afecten las relaciones familiares, del --
estado civil de las personas o de cuestiones -
de arrendamiento de fincas urbanas para habit! 
ci6n, cuando el demandado sea el inquilino. 

3.- Para el caso de que el actor no concurra a la -
audiencia se le tendrá por desistido de la demanda y para el
evento de la no comparencia del demandado se le citará para -
que en el término de cinco días conteste la demanda (desde mi 
punto de vista, con esta protecci6n procesal al arrendatario
se rompe el equilibrio procesal de las partes, y más que una
medida procesalmente· jurídica es una soluci6n política). 

4.- Para el caso de que se oponp,a reconvenci6n se -
correrá traslado al actor con las copias simples para que la
conteste dentro del término de cinco días. 
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s.- En lo demás, en t6rminos generales el procedi-

miento en materia de arrendamiento es igual al de los juicios 
oróinarios en general". (37). 

·~o largo del procedimiento ordinario en materia de 
arrendamiento, causa perjuicios al arrendador porque los ---
efectos sobre el precio de la renta se siguen produciendo du
rante la larga secuela proced:i:mental." (38). 

3.- El juicio de rescisi6n de contrato; 

Como lo marca el artículo 2483 en el inciso IV, el
arrendamiento puede terminar, por rescisi6n cuando el casero
dcmande la terminaci6n del contrato por ejemplo cuando el in
quilino subarriende en todo o en parte, la localidad que tie
ne dada en arrendamiento sin el consentimiento del casero; -
otra sería el hecho de que un inquilino disponga del bien --
para otra cosa distinta para la cual fue rentada; otra más, -
la de que el inquilino incumpla con alguna de las cláusulas -
del contrato como podría ser el de pagar su renta conforme a
lo establecido en el contrato. 

Diremos .tambi6n que las causas de rescisi6n no solo 
son aplicables de casero a 'inquilino, el inquilino podrá de-
mandarle al casero la rescisi6n del contrato por causas impu
tables a él como podrá ser el hecho de que un casero rente un 

~Comentarios emitidos sobre el procedimiento ordinario en materia -
de arrendamiento por el señor Licenciado Francisco Salinas Talan, -
egresado de la Universidad La Salle. 

(38). Comentarios emitidos sobre los efectos en el precio del arrendamien 
to durante la secuela procedimental en el juicio ordinario en mate::' 
ria de arrendamiento de fincas urbanas para habitaci6n por el sefior 
Licenciado ~larca Tulio Ruíz Cruz, egresado de la Escuela Libre ~e -
Derecho. 
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local comercial en una zona donde esté prohibido abrir nego--
cios comerciales y por lo tanto procede la rescisi6n en con--
tra de éste; otro caso podría ser el hecho de que un inquili-
no pierda por causa de reparaciones realizadas por el casero,
parte o el todo de la localidad a ~ue tiene derecho si el ca-
sera no lo resarce con el no cobro de la renta o una bonifica

ci6n en su caso. 

Otro ejemplo más, sería cuando un casero no cumplie-

ra con las condiciones de higiene y salubridad a que le obli-
gan las leyes o reglamentos sanitarios pudiendo el in.quilino -

demandar a su casero la rescisi6n del contrato por las razones 

expuestas. 

Un Último caso, sería en el cual casero e in.quilino

se pusieran de acuerdo para rescindirlo por mutuo consentimien 
to, como lo marca el artículo 2483 fracci6n II. 

Por lo que respecta al juicio de rescisi6n de contra 

to, procede en términos generales por el incumplimiento de --
cualquiera de las cláusulas convenidas en el contrato respec-
tivo y siendo un procedimiento ordinario en materia de arren-

damiento para fincas urbanas que sirven para habitaci6n en el
Distrito Federal, se siguen los mismos pasos que el juicio de
terrninaci6n de contrato, raz6n por la cual no merece hacerse -
mayor comentario. 

4.- El juicio ordinario de pago de rentas. 

Otro de los juicios que pueden originarse con motivo 

del arrendamiento tanto de fincas urbanas para habitaci6n cerno 

de locales comerciales, es el de pago de rentas y el cual, no!. 

mal y congruentemente, se tramita una vez terminada la vigen-
cia del contrato de arrendamiento y desocupada la localidad -
arrendada. En efecto, afirmo que normal y congruentemente pro
cede dicho juicio después de fenecida la vigencia del contrato 
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y desocupada la localidad arrendada que, durante la vigencia
del instrumento contractual lo procedente es reclamar el des~ 
hucio o la rescisi6n del contrato por incumplimiento en el p~ 
go ~e las rentas, reclamando también en dicho juicio el pago
de las mismas, sería il6gico que durante la vigencia del con
trato se reclamara el pago_de las rentas sin demandar la res
cisi6n. 

A mayor abundamiento, en subsidio de las argumenta
ciones anteriormente expuestas, el juicio de_ pago de rentas -
se tramita en contra del arrendatario y/o el fiador del mismo. 

En cuanto a la formulaci6n de la demanda, se sujeta 
a los requisitos establecidos en el artículo 255 del C6digo -
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, raz6n por 
la cual resulta ocioso hacer formulario de dicho juicio, pero 
si destacando que deberá acompañarse como base de la acci6n -
el contrato de arrendamiento respectivo, aun cuando ya haya -
terminado su vigencia, puesto que a través de él se acredita
rá la existencia del arrendamiento y la obligaci6n de pago a
~argo del demandado.* 

* Actualmente, se aplican en este procedimiento los artículos-
957 al 968 correspondiente al Título Décimo Sexto Bis, llamado 
"De las controversias de fincas urbanas destinadas a habita -
ci6n" del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fe 
deral, publicadas en el Diario Oficial del 7 de febrero de 198"5". 
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~. - Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia
en materia de arrendamiento. 

Para los efectos de normar el criterio del lector,

ª continuaci6n cito jurisprudencia definida respecto de los · 
procedimientos de desahucio o lanzamiento, de terminaci6n de
contrato y de tescisi6n de contrato. 
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A!- Juicio especial de desahucio: 

Como ya qued6 manifestado con anterioridad, como -
requisito de procedibilidad, para la procedencia del juicio -
especial de desahucio se requiere el impago de las rentas, -
mínimo lo correspondiente a dos meses, por ello nuestro máxi
mo tribunal a dispuesto en jurisprudencia*definida que: 

76 
ARRENDAMIENTO LANZAMIENTO 

"El lanzamiento que se decreta por virtud de haber
se comprobado que el inquilino falt6 al pago de las rentas 
en los t6rminos convenidos, no constituye una violaci6n de -
garan.tías. 

Quinta Epoca: 

Tomo I' Pág. 459.- Keith Boyd Frederick. 
Tomo II, Pág. 400.- Martínez Angel. 
Tomo II' Pág. 598 ... Sánchez Raymundo. 
Tomo I , Pág. 993.- Peral Teresa Del. 
Tomo II I, Pág. 1159. - Ceballos Pinto Carmen." (39). 

Por otra parte, también hemos visto que para que -
exista la desocupaci6n debe existir el contrato de arrenda--
miento, acreditando tal extremo con el documento correspon--
diente y en caso de que no existiere por escrito se precise -

*l:ilJürisprudcncia no es otra cosa que la interpretación que los Tribuna
les Judiciales hacen de los preceptos legales, y resulta obligatoria de
conformidad a lo dispuesto en los artículos 192, 193 y 193 Bis de la --
Ley de Amparo y se fonna con cinco ejecutorias no interrumpidas por una
en contrario. 

(39). Apéndice al Semanario Judicial de la Fcderaci6n, Cuarta Parte, Ter
cera Sala, ~léxico 1975, Tesis 76, p. 239. 



•• ; 116 

su acreditamiento por cualquiera de otros medios de prueba, -
en medios preparatorios a juicio, en este sentido la jurispr~ 
dencia definida de la Suprema Corte de Justicia de la Naci6n
dice: 

74 

ARRENDAMIENTO. JUICIO DE DESOCUPACION 

"La base del juicio de desocupaci6n es la existen-
cia del contrato de arrendamiento del predio cuya desocupa--
ci6n se pretende, y cuando no se comprueba la existencia de -
ese contrato, los procedimientos respectivos importan una vio 
laci6n de garantías. 

Quinta Epoca: 

Tomo II I, Pág. 864.- Alvarez !caza Jesús. 
To ni o IV, Pág. 241. - Salazar Guillermo. 
Tomo V, Pág. 539.- Pérez ·vargas Ignacio. 
Tomo VI, Pág. 744 ... Tena María de Jesús. 
Tomo VI, Pág. 632.- G6mez José." ( 40). 

B'.- Juicio de terminaci6n de contrato: 

En los juicios de terminaci6n de contrato, es muy -
común que el demandado oponga como defensa la pr6rroga del -
contrato cuando ya se encuentra vencido el mismo, siendo im-
procedente tal defensa en virtud de la jurisprudencia que a -
continuaci6n se cita: 

88 
ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 

"El derecho concedido al arrendatario para pedir - -

~ Idem. tesis 74, p. 236. 
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que se prorrogue el arrendamiento por el t6rmino de un afio, 
debe ejercitarse cuando todavía está en vigor el contrato por
que lo que no existe no puede prorrogarse. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXVII, Pág. 3757.- Ramírez Palem6n. 
Tomo LXXVII, Pág. 94.- Castiello Rafael. 
Tomo LXXX, Pág. 1101. - Espinosa Chávez Alfonso. 
Tomo LXXXI, Pág. . 4072.- Vega Josefina . 
Tomo LXXXIX, Pág. 2442.- García Vda. de Martínez Julieta. "-

( 41) 

89 
ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 

"El artículo 2485 del C6digo Civil. del Distrito Fe-
deral, que. dispone que vencid~ un contrato de arrendamiento -
tendrá derecho el inquilino, siempre que este al corriente en
el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio
ese contrato, s6lo es aplicable tratándose de arrendamientos -
por tiempo determinado. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXXX, Pág. 1101. - Espinosa Chávez Alfonso. 
Tomo LXXXI, Pág. 464.- Vazquez Ma.nuel . 
Tomo LXXXV, Pág. 1141.- Kurts Vda. de Mitchel Margarita. 
Tomo LXXXV, Pág. 1636.- Rodríguez de Ruíz María Inés. 
Tomo LXXXVII, Pág. 2 204. - Fábrica de medias Full Fashion y 

Semi-Full Fashion, K.K.K." (42). 

(41). Ibídem. Tesis 88 p.263 
(42). Ibídem. Tesis 89 pp. 264 y 265. 
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97 
ARRESDAMIENTO, TACITA RECONDUCC ION 

"La t6ci ta reconducci6n s6lo opera en los contratos 
por tiempo fijo, no en los indefinidos. 

Quinta Espoca: 

Tomo LXXXII, P6g. 878.- Asunsolo de Herrera.- S votos 
Sexta Epoca; Cuarta Parte: 
Vol. XIX, Pág. 47. A.O. 763/57.- Constantino Díaz García. 

5 votos. 
Vol. XXVIII, Pág. 100. A.O. 2514/59. - María Isabel Le6n. 
Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XLI, Pág. 19. A.D. 1560/59.- María del Refugio Olalde. 
5 votos. 
Vol. LXII, Pág. 84, A.O. 4353/61.- Sofía M. Vda. de Morales. 
S votos." (43). 

C' .- Juicio de rescisi6n de contrato: 

Con respecto al juicio de rescisi6n, usualmente op~ 
ne como excepci6n la del pago de rentas fuera del término co~ 
venido para tal efecto, cuando s6lo implica que en el juicio
de desahucio correspondiente éste quede sin efecto. Sobre --
este particular la jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus
ticia sostiene: 

91 
ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE 

"El pago efectuado en un juicio de desahucio, deja
ª este procedimiento sumario sin efecto, pero no incapacita · 

14!T7 Ibídem. Tesis 97 p. 81. 



al arrendador para ejercitar la acci6n rescisoria fundada en -
la falta de pago de· la renta, situaci6n que no contemplan las
disposiciones legales que rigen el juicio de desahucio, y que
no son derogatorias de las que contienen los artículos 2489, -
fracci6n I, y 2453 del C6digo Civil del Distrito Federal. 

Quinta Epoca: 

Tomo LXXIII, Pág. 2711. - Pérez Vda. de Pérez Lucia 
Tomo LXXIII, Pág. 8279.- May Ulfelder Ethel. 
Tomo LXXIII, Pág. 8280.- Mora Juan. 
Tomo LXXIV, Pág. 693.- Mufioz 'Alfonso. 
Tomo xxiv, Pág. 7002.- Colegio de la Paz." ( 4 4). 

También es común,para burlar las acciones del arren
dador, que el arrendatario subarriende implicando que dicho 
arrendador se ve imposibilitado .para acreditar el precitado 
subarriendo; sin embargo la Suprema Corte de Justicia de la 
Naci6n en jurisprudencia definida a dicho que: 

92 
ARRENDAMIENTO, RESCISION POR SUBARRENDAR PRUEBA PRESUNCIONAL 

"Para acreditar el subarrendamiento debe admitirse -
la prueba de presunciones, porque la prueba directa resulta -
muy difícil de obtener, ya que cuando se efectúa el subarrien
do quienes lo celebran lo ocultan al arrendador. 

Quinta Epoca: 

Tomo CXXIII, Pág. 207. A.D. 20/53.- Granada Silvestre. 
Unanimidad de 4 votos. 

Tomo CXXVII, Pág. 10. A.D. 3032/52.- Camilo llandon.- 5 votos. 

~Ibídem. Tesis 91 p. 268. 
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Tomo CXXV I I , 
lan. - 5 votos. 

Pág. 385. A.D. 2118/52.- Moises Jacobo Mecho--

Sexta Epoca Cuarta Parte: 
Vol. XLVIII, Pág. 228. A.D. 8068/59.- Jesús Díaz Velarde. 
5 votos. 
Vol. LXII, 
votos. 

Pág. 83. A.D. 1516/61.- Carlos Pacheco.- 5 --

5. - La justicia de paz: 

De conformidad con el artículo Zo. reformado, la -
Justicia de Paz dej6 d~ ser competente en Materia de Juicios
que versen sobre fincas urbanas destinadas para habitaci6n en 
el Distrito Federal. 

En efecto el artículo Zo. dice: 

"Articulo Zo.- Conocerán los jueces de paz, en -
Materia Civil, de los juicios cuya cuantía no -
exceda de ciento ochenta y dos veces el salario
mínimo general vigente en el Distrito Federal, a 
excepci6n de todo lo relativo a la materia de -
arrendamiento de inmuebles que será competencia
de los jueces de primera instancia. Para estimar 
el interés del negocio se atenderá a lo que el -
actor demande. Los reditos, daños y perjuicios -
no serán tomados en consideraci6n si son poste-
riores a la presentaci6n de la demanda, aún cuan 
do se reclamen en ella. 

Cuando se demande el cumplimiento de una obliga
ci6n en prestaciones perlodicas se computará el
importe de las prestaciones de un afio, a no ser
que se trate de prestaciones vencidas en cuyo --



caso ~e estará a su monto total. 

Cuando se trate de cuestiones de arrendamiento -

inmobiliario, serán ~ompetentes los Jueces de-·
Arrendamiento Inmobiliario en los términos fija-
dos por la Ley. 11 
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~ - Los problemas. que se plantean en los p_To.cedi- - · 

mientos judiciales. 

"En verdad la experiencia de más .de treinta afias - -
demuestra que la relaci6n entre arrendadores y arrendatarios
es de conflicto. Conflicto que precisamente clava sus raíces
en el hecho de que un efectivo goce de los derechos por parte 
del arrendador puede significar un aniquilamiento de los dere 
chos del arrendatario y, a la inversa, un protegido goce de -
los derechos de éste, el virtual fin de los derechos del 
arrendador. Como el péndulo legal, según la etapa, se ha in-· 
clinado en favor más de una de las partes que de la otra, la
soluci6n de la cuesti6n de los alquileres ha encontrado de 
hecho su vía en una idea contraria a la del "goce efectivo de 
los derechos" de uno u otro sector. 

Más bien se ha resulto en una permanente restric--
ci6n de ellos que han adquirido el nombre de protecci6n le--· 

gal." (45). 

A continuaci6n se plantearán los problemas de los -
procedimientos judiciales, en los diversos juicios del arren

damiento. 

El más común, a mi parecer es cuando una vez venci· 

mJ.Sandler Girbau Raúl Héctor, Alquileres e inflaci6n, Editorial Jus,
S.A., primera edici6n, M6xico, D.F., 1977, pp. 58 y 59. 
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do el contrato de arrendamiento, el inquilino va a hacer refe 
rencia que dicho contrato lo prorrogaron verbalmente tanto -
él como el arrendador y éste en el momento del juicio percibe
el pago de rentas por valor muy por debajo a la realidad eco
n6mica que está viviendo e.l país. 

Una cosa es que la dilaci6n o continuaci6n del pla
zo, si fué pedido oportunamente corra de contar de la fecha -· 
de v~ncimiento y otra que el arrendatario, acabada la rela--
ci~n .. contractual por vencimiento del plazo en ::ualquier tiem
po pueda pedir que se prorrogue el término que dej 6 fenecer, -
sin deducir su derecho. 

La pr6rroga del contrato de arrendamiento debe con
tarse a partir de la fecha de terminaci6n de dicho contrato,
y no en fecha posterior, pues de otro modo no se estaría en -
presencia de una pr6rroga sino de un nuevo contrato de arren
damiento, ya que s6lo puede prorrogarse lo que está por termi 
nar. 

"Nuestras leyes contemplan el aumento de las rentas, 
por ejemplo: El C6digq.Civil vigente para el D.F., en su---
articulo 2485 dice: Vencido un contrato de arrendamiento ten
drá derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el 
pago de las rentas a que se le prorrogue hasta por un afio --
este contrato. Podrá el arrendador aumentar hasta un diez por 
ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alqul 
leres en la zona de que se trata ha sufrido un alza después -
de que se celebr6 el contrato de arrendamiento. Quedan excep
tuados de la obligaci6n de prorrogar el contrato de arrend~-
miento a los propietarios que quieren habitar la casa o culti 
var la finca cuyo ·arrendamiento ha vencido. 

Considerando esto y que el C6digo Civil en cuestión 
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fué elaborado en el año de 1884 y reformado en el año de 1932, 
el porcentaj~ previsto por el legislador para aquellos años,
era correcto; en la práctica actual, este porcentaje es obso
leto, el aumento de la vida ahora es mucho mayor por lo que -
cuando el inquilino hace valer este precepto en su favor, el
casero no lo acepta, solicitándole la entrega de su propiedad 
en forma pacífica o en forma judicial". (46). 

Sin que esto sea una ley, la práctica enseña que la 
renta mensual que debe cobrar normalmente un casero a un in-
quilino es de aproximadamente la mitad de la milésima parte -
del valor comercial del inmueble, en el estado que se encuen
tre al momento de celebrar el contrato o sea si el local casa 
o departamento, tienen un valor comercial aproximado de dos -
millones de p~sos, la renta mensual deberá ser aproximadamen
te de diez mil pesos; lo anterior nos puede servir como base
para saber el aumento que debemos esperar para cuando se ter
mine el contrato, pues la finca tendrá otro valor para ese -
entonces. 

El arma por todos conocida, que utilizará el inqui
lino para el caso de no aceptar el aume!'to de la renta, será
cl de consignar judicialmente la renta que en ese momento pa
gue a su casero, lo que ocasionará que éste solicite la deso
cupaci6n por dos razones: una por no haber aceptado el aumen
to y otra por estarle consignando las rentas en algún Juzga-
do. 

Aquí cabe hacer menci6n de que dichos dep6sitos en
ocasiones no se le notifica al arrendador y por ende esto re-

""(4GJ.G6mez Coronel Xavier, Manual Del Inquilino (Colecci6n la Ley y la-· 
Justicia al Alcance do todos), Editorial Joaquín Porrúa S.D. de--· 
C.V., primera cdici6n México 1984. 
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dunda en beneficio del inquilino, ya que tendrá más tiempo 
para buscar si es posiole otra localidad en que vivir. 

Otra de las causas que el arrendatario opone es que 
ha efectuado reparaciones al inmueble arrendado debido a que
éste no era habitable de acuerdo al C6digo Sanitario. 

El ofrecer o tomar un inmueble en arrendamiento, no 
significa otra cosa que la ley de la oferta y la demanda en -
juego, el obligar a un casero a someter su propiedad a cier-~ 
tas normas que no le resulten convenientes lo puede orillar -
a no rentar su propiedad y preferir ocuparla. 

Para terminar, y a manera de resumen diremos que -
. estos juicios tardan demasiado de uno a dos aftos debido prec! 

samente a las "chicanas" o procedimientos tramposos.* 

*Estos canentarios í-ueron tomados sin considerar las refonnas a la Ley -
Sustantiva y Adjetiva públicados en el Diario Oficial de la Federaci6n· 
del 7 de febrero de 1985. 
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8. Recursos. 

Como anteriormente se ha expuesto, los procedimieg 
tos judiciales han sido tratados sin referirme a los recur-
sos que pueden interponer las partes y que com~ es obvio peg 
sar, las más de las veces se hace uso de ellos para retardar 
el procedimiento. 

Hablando de los recursos, diremos que estos son -
los medios más frecuentes por virtud de los cuales se proce
de a la impugnaci6n de las resoluciones judiciales; pero no 
los Onicos. Cuando se hace referencia a los recursos, no es
tán agotados todos los medios posibles de impugnar las reso
luciones judiciales, existen además, de los recursos, proce
sos aut6nomos de impugnaci6n de las resoluciones, como el -
amparo. 

Por muy decisivo que sea el prop6sito de los jue-
ces y tribunales de sujetarse al estricto cumplimiento de 
sus deberes, pueden incurrir en equivocaciones, aplicando 
indebidamente la ley, ya que, al fin como hombres y en su ca 
lidad de humanos no pueden sustraerse a la posibilidad de 
errar en las resoluciones emitidas por ellos. Por lo que, se 
haya siempre reconocido la necesidad de establecer medios 
adecuados para la reparaci6n de los agiavios e injusticias -
que pudieran inferirse con esas posibles equivocaciones, co! 
cediendose, al efecto, a quien se crea en este sentido perj~ 
dicado, facultad para reclamar aquella reparación, sometien
do la resolución judicial que cause el agravio e injusticia 
a nuevo examen o revisi6n y ~nmienda, bien por el mismo juez 
o tribunal que la dictarlo por otros jueces o tribunales su 
periores, según los casos. 
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Los recursos judiciales se dividen en ordinarios y 
extraordinarios. Son ordinarios los recursos que pueden ser
interpuestos en todos los casos y durante el juicio, y extr! 
ordinarios, por el contrario, los que s6lo pueden ser inter
puestos en casos concretos y determinados y después de fene
cido el juicio, siendo sus características el que s6lo deben 
intentarse cuando no exista ningún recurso ordinario que pu~ 
da ejercitarse contra el agravio e injusticia cometido. 

Los recursos regulados por el C6digo de Procedimi
entos Civiles para el Distrito Federal son los siguientes: 

a) Revocaci6n (Artículos 683 y 684) 
b) Reposici6n (Artfr.ulo 686) 
c) Queja (Artículos 723 a 727) 
d) Responsabilidad (Artículos 728 a 737) 
e) Apelaci6n (Artículos 688 a 715) 
f) Apelaci6n Extraordinaria (Artículos 717 a 722) 

a) Revocaci6n.- La revocaci6n tiene por objeto la modificaci6n 
total o parcial de la resoluci6n recurrida por el mismo 6rgano 
jurisdiccional que la ha dictado. 

b) Reposici6n.-El C6digo de Procedimientos Civiles designa con 
la palabra "reposici6n", a un recurso de idéntico carácter y ··· 

finalidad que el de revocaci6n, que no se distingue más que 
por el tribunal que dicta la resoluci6n recurrida (Artículo 686) 

c) Queja.-Es el medio de impugnaci6n utllizable frente a los -
actos judiciales que quedan fuera del alcance de los demás re
cursos, para dar al tribunal superior la oportunidad de 
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corregir los efectos de las decisiones del juez inferior, en 
los casos expresamente determinados, y utilizable igualmente 

frente a los actos de los ejecutores y secretarios, ante el 
juez titular del órgano a que pertenezcan en condiciones an! 
logas y con idéntico objeto que el interpuesto ante el tri
bunal superior. 

d) Responsabilidad.- Este recurso tiene como finalidad, dete~ 
minar la responsabilidad civil en que puedan incurrir jueces 
y magistrados cuando en el desempefio de sus funciones infriil 
jan las leyes por negligencia o ignorancia inexcusables (Ar
tículo 728). 

e) Apelación.- La apelación es el más importante de los recu!. 
sos judiciales ordinarios. Mediante este recurso, la parte -
vencida en la primera instancia obtiene un nuevo examen y fa
llo de la cuestión debatida pcr un 6rgDno jurisdiccional dis
tinto que es jerárquicamente superior al que dictó la resolu
ción recurrida. Por medio de este recurso, el juicio pasa de 
la primera a la segunda instancia, sin que después de ésta -

quepa ninguna otra, si bien la sentencia recurrida en apela
ción puede ser impugnada utilizando el juicio de amparo. 

La apelación no es sólo el recurso ordinario más -

importante sino también el más frecuentemente utilizado. 

f) Apelación extraordinaria.- Este recurso tiene como finali 
dad la corrección de violaciones de las reglas del procedí-
miento (Limitada a las que se expresan en el C6digo de Proce 

dimientos citado). 

A.- Tramitaci6n de la Apelaci6n. 

El Código de Procedimientos Civiles para el Distr! 
to Federal establece un recurso de apclaci6n ordinario y otro 
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extraordinario, sefiala también un procedimiento distinto pa
ra cada uno de ellos. 

Para la exposición del procedimiento de la apela-
ci6n ordinaria en máteria civil y para el mejor entendimiento 
del lector, separaremos las distintas cuestiones que deban -
ser tratadas. 

- Quienes pueden apelar. Pueden apelar: el litigante, si 
creyere haber recibido algún agravio, los terceros que ha--
yan salido al juicio y los demás interesados a quienes perju
dique la resolución (Artículo 689). 

No puede apelar el que obtuvo todo lo que pidi6; -
pero el vencedor que no obtuvo la restitución de frutos, la 
indemnización de dafios y perjuicios o el pago de costos po-
drá apelar también. 

- Adhesi6n a la apelación. La parte que venció puede adhe-
rirse a la apelación interpuesta al notificársele su admi- -
sión, o dentro de las veinticuatro horas siguientes a esa no 
tificación. En este caso, la adhesión al recurso sigue la -
suerte de éste Artículo 690 ). 

- Inttrposición. La apelación debe interponerse por escrito 
o verbalmente en e1 caso de notificarse, ante el juez que -
pronunció la sentencia, dentro de cinco días improrrogables 
si la sentencia fuere definitiva, o dentro de los tres días 
si fuere auto o interlocutoria, salvo cuando se tratare de -
la apelación extraordinaria. 

Los autos que causen un gravamen irreparable. sal
vo disposición especial y las interlocutorias, serán apela-
bles cuando lo fuere la sentencia definitiv~ (Artículo 691). 



129 

En los artículos 692 y 700, se nos habla en térmi
nos generales de la procedencia de la apelaci6 ya sea en un 
solo efecto o en ambos y del pago por parte del apelante, si 
el tribunal confirmase la resolución apelada, i e indemriiza -
ciones, 

- Remisi6n de los autos al Tribunal Superior. fi la apelaci6n 
devolutiva fuere de auto o sentencia interlocu oria, sólo se 
remitirá al superior testimonio de lo que sefialara de los - -
autos el apelante, con las adiciones que haga el colitigante 
y el juez estime necesarias, a no ser que el apelante prefi~ 
ra esperar la remisión de los autos originales -uando estén 
en estado. El apelante deber& solicitar el tes·:imonio den-
tro del tercer día de la admisión del recurso e.q>resando los 
particulares que deban contP.ner. Transcurrido E·ste término 
sin haberlo solicitado, se le negar& el testimo .io y se ten
drá por firme la resolución apelada. 

Al recibirse las constancias ante el superior, se 
notificará personalmente a las partes para que C)mparezcan 
ante dicho tribunal, a menos de que de las const1ncias apa-
rezca que no se ha dejado de actuar más de tres ~eses -
(Artículo 697). _ 

Admitida la apelación en ambos efectos, el juez --

remitirá los autos originales desde luego a la sala ~orrespo~ 
diente del tribunal superior, dentro del tercer día, citando 
a las partes para que comparezcan ante dicho tribunal. 

En este caso se suspenderá la ejecución de la sen
tencia o auto apelado hasta que recaiga el fallo i el supe· · 
rior; mientas tanto, queda en suspenso la jurisdi:ci6n del· 
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juez para seguir conociendo de los autos principales desde el 
momento en que se admita la ~pelaci6n en ambos efectos, sin -
perjuicio de que la secci6n de ejecuci6n continúe en poder -
del juez a quo para resolver lo concerniente al dep6sito, a -
la~ cuentas, gastos y administración,' 

- Expresi6n de agravios.- Llegados los autos o el testimonio 
en su caso, al Tribunal Superior, éste sin necesidad de vista 
o informes, dentro de los ocho días dictará providencia en la 
que decidirá sobre la admisi6n del recurso y la calificaci6n 
del grado hecha por el juez inferior, se dará término para -
formular agravios y una vez formulados y contestados por la 
contraparte se declararán vistos los autos para dictar sen- -
tencia (Artículos 703, 704, 705 y 712). 

- Pruebas en la segunda instancia.- S6lo son admisibles en -
dos casos: 

l. Cuando por cualquier causa no imputable al que se sol! 
cite la prueba, no hubiere. podido practicarse en la primera 
instancia toda o parte de la que hubiere propuesto; 

11. Cuando hubiere ocurrido algún hecho que importe excep
ci6n superveniente (Artículo 708). 

- Apelaciones especiales. La apelaci6n interpuesta en los -
juicios especiales procederá en el efecto devolutivo y se -
sustanciará con un s6lo escrito de cada parte, citándose a -
éstos para sentencia (Artículo 714). 

- Apelaciones de interlocutorias. Las apelaciones de inter
locutorias o autos se substanciarán con s6lo un escrito de -
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cada parte y la citación para resolución que se dictará en 
el término de ocho días. 

En estas apelaciones los términos a que se refiere el -
articulo 704 se reducirán a tres días. 

B. - De la Substancia y Procedencia de la Apelación Extra
ordinaria. 

De la admisión de la apelación extraordinaria. Será admi
sible la apelación dentro de los tres meses que sigan al día 
de la notificación de la sentencia. 

1.- Cuando se hubiere notificado el emplazamiento al reo, 
por edictos, y el juicio se hubiera seguido en rebeldía; 

II.- Cuando no estubieran representadas legítimamente el 
actor o el demandado, o siendo incapaces, las diligencias 
se hubieran entendido con ellos; 

III. Cuando no hubiere sido emplazado el demandado conforme 
a la ley; 

IV.- Cuando el juicio se hubiere seguido ante un juez incom 
petente, no siendo prorrogable la jurisdicción. 

De la desechación de la apelación. El juez podr~ desechar 
la apelación cuando resulte de autos que el recurso fue inte! 
puesto fuera de tiempo y cuando el demandado haya contestado 
la demanda o se haya hecho expresamente sabedor del juicio. 
En todos los demás casos, el juez se abstendrá de ~alificar 
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el grado y remitirá inmediatamente, emplazando a los intere
sados, el principal al superior, quien oirá a las partes con 
los mismos trámites del juicio ordinario, sirviendo de deman 
da la interposición del recurso que debe de llenar los requ! 
sitos del artículo 255. 

Declarada la nulidad, se volverán los autos al in
ferior, para que reponda el procedimiento en su caso 
(Artículo 718). 

La sentencia que se pronuncia resolviendo la apel! 
ci6n extraordinaria, no admite más recurso que el de respon· 
sabilitlad (Artículo 720). 

• No podrán intentar esta apelaci6n. EJ. actor o el demanda
do .capaces que estuvieron legítimameüte representados en la 
demanda y contestación, y que dejaron de estarlo despu~s - -
(Artículo 722). 
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CAPITULO VI 

REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE 1985 

1.- Antecedentes. 

Es importante hacer notar que a la fecha de elabo-
raci6n de este trabajo, aunque se adivinan, no se han podido
precisar con exactitud cuales fueron las fuentes reales de--
terminantes de la voluntad del legislador para reformar y --

a~icionar disposiciones relacionadas con inmuebles en arrend! 
miento, y para comprobar este aéerto basta una leída al dia-
rio oficial de 7 de febrero de 1985 donde se publicaron y do~ 

de de "golpe y porrazo" se entra en materia de las reformas y 

adiciones. 

Para dejarnos de imprecisiones, a continuaci6n ---
transcribo parte de los antecedentes y de los cuales se des-
prende cuales fueron los motivos que dieron origP.~ a las pre
dichas reformas y adiciones. 

Se constituy6 una comisi6n especial sobre inmuebles 
en arrendamiento por acuerdo del pleno de la Cámara de Diput! 
dos adoptado en la sesi6n de 23 de diciembre de 1933. 

"La comisi6n recogi6 las ideas más importantes que
los diferentes grupos parlamentarios se expusieron en nueve -
iniciativas que son: 

a). -"Proyecto de iniciativa de ley de defensa del -
inquilino." 

b).- "Ley de arrendamiento de inmuebles para el Dis 
trito Federal". 
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c) .- "Ley de vivienda popular e inquilinato para -
el Distrito Federal." 

d) .- "Iniciativa de ley pf.ira crear, reformar, adi-
cionar y derogar diversos artículos dé los --
C6digos .Civil y de Procedimientos Civiles para 
el Distrito Federal; de las leyes federales de 
Protección al Consumidor y la de Hacienda para 
el Distrito Federal con relación al arrenda--
miento de inmuebles para vivienda familiar y -
el arrendamiento de bienes muebles en general". 

e).- "Iniciativa de ley para derogar el decreto del 
Ejecutivo Federal del Z4 de diciembre de 1948-
por medio del cual se prorrogan por ministerio 
de ley y por tiempo indefinido los contratos -
de arrendamiento". 

f). - "Iniciativa de reformas al artículo 2399 del-
C6digo Civil para el Distrito Federal". 

g).- "Iniciativa de decreto de pr6rróga en la vige.!! 
cia de contratos de arrendamiento. 

h) .- "Iniciativa de ley federal para controlar el -
precio de los inmuebles destinados a habita--
c:i,ón. 
-·' 

i). - "Iniciativa de reformas y adiciones al título
VI del Código Civil e iniciativa de reformas -
a los artículos 202 y 408 del Código de Proce
dimientos para el Distrito Federal". 

Asimismo, la comisión recogi6 las sugerencias apor-
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tadas por los organismos de inquilinos, colonos, propietarios, 
administradores inmobiliarios, colegios de profesionistas, -
cámaras de industria y de comercio, universidades y estudio-
sos de las materias urbanísticas y habitacional. 

En consecuencia la Comisión acord6 proponer a la -
soberanía de la H. Cámara de Diputados diversos proyectos de
modificaciones al derecho común vigente en el Distrito Fede-
ral, con objeto de tutelar y proteger los derechos de los --
arrendatarios, y al mismo tiempo armonizar los derechos de -
~stos y los arrendadores, con el prop6sito de conseguir mayor 
equidad en la relaci6n jurídica que s~ establece por virtud -
del contrato de arrendamiento de fincas para habitación. As! 

mismo la Comisi6n tuvo presente la necesidad de estimular la
inversi6n de los sectores público, social y privado para ---
arrendamiento. 

Con tales prop6sitos se estudiaron diversas alter-
nativas para reformar y adicionar entre otros ordenamientos -
legales, los siguientes: 

-Artículos 2448 y 3042 del C6digo Civil para el Dis
trito Federal. 

-Artículos 957 a 968 del Código de Procedimientos 
Civiles para el Distrito Federal. 

-Artículos 2 y 5 fracci6n I II del artículo 8, arde~ 
lo 36 del Título Especial de Justicia de Paz del -
Código de Procedimientos Civiles para el Distrito -
Federal. 

-Artículos 2, 16, 45, 53 y 97; así como la adición -
de los artículos 60A a 60F a la Ley Orgánica de los 
Tribunales· de Justicia del Fuero Común del D.F. 
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-Reforma a 25 artículos y diversas derogaciones a la 
L~y del I.S.S.S.T.E. 

-Reforma al artículo 126 de la Ley del Notariado del 
D.F. 

-Reformas a los artículos I y 30 y la adici6n de -
los artículos 3 bjs, 57 bis de la Ley Federal de -
Protecci6n al consumidor. 

·Reforma a los artículos 2, 4, 5, 10 y 11 de la Ley
Federal de la Vivienda. 

-Adiciones a los artículos S y 15 de la Ley de Desa
rrollo Urbano del l>.~. 

-Adici6n al artículo 13 de la Ley de Obras Públicas. 

-Ley del I.S.R. 

-Geglamento de Construcciones para el D.F. 

-Ley de Ingresos de la Federaci6n. 

La comisi6n, previa deliberaci6n, estim6 convenien
te someter al conocimiento de la soberanía de la H. Cámara de 
·-Diputados el proyecto de decreto necesario para modificar - -
los textos legales mencionados, a fín de ofrecer soluciones -
factibles para enfrentar y resolver el problema objeto de su
estudio. 

Se advierte que no se formula proyecto de reforma -
legal en relaci6n con el decreto de 24 de diciembre de 1948 -
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que prorrog6 por ministerio de ley sin alteraci6n de ninguna
de sus cláusulas los contratos de arrendamiento y también PºE 
que se carece de información veraz y suficiente en relación -
con el número de viviendas afectos a las disposiciones mencio 
nadas del decreto." (47). 

2.- An&lisis a los artículos 2448 y 3042 del Código 
Civil para el Distrito Federal. 

Estos artículos, vienen a salvaguardar los derechos 
de los inquilinos; el artículo 2448 menciona que "el contrato 
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitaci6n -
será de un afio forzoso para ambas partes, siendo prorrogable
ª voluntad del arrendatario hasta por dos años m&s siempre -
y cuando ~sté al corriente en el pago de las rentas, teniendo 
un incremento anual éstas que no podrá exceder del 85% del 
incremento porcentual fijado al ialario mínimo general del 
Distrito Federal en el año en que el contrato se renueve." 

Amplía también, la fa.cultad de ejercer el derecho -
del tanto por parte del inquilino en caso de que el propieta
rio quiera vender la finca arrendada, sujetándose las partes
ª las reglas para tal efecto, sefial&ndose que en todo contra
to de arrendamiento para habitación, deberán transcribirse 
íntegras las disposiciones de este capítulo IV refo:•mado. 

Apoyándonos en que el orden público es un conjunto
de condiciones fundamentales de la vida social instituídas en 
una comunidad jurídica, estas disposiciones son irrcnuncia--
bles por ser de interés social y cualquier estipulación en -
contrario se tendr& por no puesta. 

1~Proyecto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposiciones relacio-
.nadas con inmuebles en arrúndamiento, Suprema Corte de Justicia, -
Sección compilación de leyes, M6xico 14 de diciembre de 1981, p.p.-
57 y 58. 
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En cuanto al artículo 3042, se adiciona el siguien
te párrafo: 

No se inscribirán las escrituras en las que se --
transmita la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento,
ª menos que en ellas conste expresamente que se cumpli6 con -
lo dispuesto en los apa~tados I y J del artículo 2448 de este 
C6digo en relaci6n con el derecho del tanto correspondiente -
al arrendatario. 

Este artículo es de vital importancia ya que en él
se garantiza al arrendatario los derechos consignados en los
apartados I y J del artículo 2448 reformado, pero cabe pregu~ 
tar ¿La transmisi6n de la propiedad a pesar de no inscribirse 
las escrituras correspondientes, está efectada de nulidad? -
definitivamente sí, puesto que la precitada transmisi6n impli 
ca quebrantamiento de normas públicas y por ende tal acto ju
rídico está afectado de nulidad absoluta. 

En suma, los motivos determinantes de la voluntad -
del legislador para proponer y luego aceptar las reformas del 
7 de febrero de 1985 a los artículos del C6digo Civil para el 
Distrito Federal materia del an~lisis fueron en términos gen! 
rales conciliar los intereses de arrendadores y arrendata---
rios, en la medida en que menos se perjudicaren y evitar la -
inhibici6n de los primeros de retirar del mercado las vivien
das materia de arrendamiento y motivar también a que sigan 
construyendo para aumentar la oferta del arrendamiento. 

3.- Crítica a la reforma. 

El punto de arranque de nuestras reflexiones, ha -
sido el análisis de la situaci6n manifiestamente conflictiva
entre propietarios e inquilinos, tratando de demostrar que --
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esa colisión de intereses es insoluble por la vía de la llama 
da "Ley inquilinaria" agregando que de su régimen deviene un 
gran dafio para la sociedad, la escasez de viviendas. 

Asimismo, ha sido un problema legislar sobre mate
ria de arrendamiento, ya que la "Ley inquilinaria" lo que pr~ 
tende es armonizar los derechos de arrendadores y arrendata-
rios, con el prop6sito de conseguir mayor equidad en la rela
ci6n jurídica que se establece por virtud del contrato de -
arrendamiento de fincas para habitaci6n, lo cual es absoluta
mente imposible. 

Por otra parte, no debemos olvidar que el artículo 
2448 D menciona que la renta solo podrá ser incrementada - -
anualmente; en su caso, el aumento no podrá exceder del 85 -
por ciento del incremento procentual, fijado al salario mí-
nimo general del D.F., en el afio en el que el contrato se -
renueve o prorrogue, lo que evidencia que al término máximo 
del contrato (2 afios) el arrendador puede arrendar a dife-
rente persona y fijar a su arbitrio el precio del arrenda
miento. Para ejemplificar esta idea, bastemos decir: El su
jeto A arrendador celebra contrato de arrendamiento con el 
sujeto B como arrendatario, "conviniendo" el precio del 
arrendamiento en una cantidad demasiada alta, por la escasez 
de vivienda, transcurrido un año de vigencia del contrato -
del numeral aludido, pero al segundo año el contrato se ter
minó y el sujeto A celebra nuevo contrato con el sujeto C y 
le fija arbitrariamente el precio de la renta a este nuevo 
arrendatario. 

Para el caso del artículo 2448 F, en su fracción V, 
a mi parecer los contratos de arrendamiento para habitación 
no debieran ser garantizados, porque el conseguir cualquie
ra de las garantías que consigna la ley, implica por -



140 

necesidad un gravamen más al arrendatario. 

Todo lo anteriormente señalado y su posible solu--
ci6n, lo trataré en las sugerencias.a que me avocaré en el 
apartado siguiente: 

4.- Sugerencias. 

Ante todo se debe explicar con claridad hasta donde 
es posible regular normativamente la relaci6n inquilinaria -
con independencia del orden econ6mico jurídico general y co-
rrelativamente en que medida una regulaci6n normativa del al
quiler causa efectos, unos transformadores y otros conservadE, 
res, del resto del orden social, especialmente el jurídico. 

E_l problema de arrendamiento de bienes inmuebles -
tiene como consecuencia: La escasez de viviendas, aglomera--
ci6n urbana, falta de fuentes de trabajo, etc. Por lo que se
genera la obligaci6n de atenderlos e imponer la exigencia de
revisar medidas adecuadas a la realidad nacional. 

Al margen, es conveniente hacer notar que la solu-
ci6n al problema de vivienda y por ende del arrendamiento, es 
s6lo una parte al complejo problema de los asentamientos humE:_ 
nos, ya que esto requiere, además, considerar otros aspectos
tales como; áreas verdes, infraestructura urbana, transportes 

• 
etc. 

Hay organismos que contribuyen a resolver este pro
blema como el ISSSTE, FOVISSSTE e INFONAVIT entre los más ·-
conocidos, pero dichos organismos a6n cuando han sido elemen
tos valiosos para el rápido desarrollo de la vivfenda popu--
lar, no han sido suficientes para esto, por lo que se sugiere: 
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-Crear escuelas y cursos especiales de preparaci6n -
para los futuros trabajadores de las nuevas empre-
~as constructoras. 

-Encausar el servicio social de los estudiantes de -
las escuelas superiores de ingeniería y arquitectu
ra h~cia la preparaci6n de asesoría t~cnica. 

-Revisar los planes de estudio y programas de estas
mismas escuelas, para incorporar a ellas los siste
mas de autoconstrucci6n y prefabricaci6n que po---
drían emplearse en el futuro. 

Sobre el artículo 24411 reformado en sus J,.-etras · .. .; ·
D y F éste en su fracci6n V, se propone respectivamente lo -
siguiente: 

I.-Al"artkulo.244~,se le hubiera adicionado un pá-
rrafo más, que se refiera a las penas convencionales que se -
hayan pactado por las partes a aumentos de un cuarenta por -
ciento o más de las rentas, o de cualquier otra estipulaci6n
que sea notoriamente perjudicial al inquilino, por lo que se
tendrán por no puestas al formularse nuevo contrato, siempre
y cuando se esté al corriente en el pago de las rentas. 

II.- En virtud de que lA letra.F~ ·en su fracci6n 
V, del multicitado artículo 244B iel C6Jigu Civil para el --
Distrito Federal establece que todo contrato debe llevar ga-
rantía, se su,iere desaparezca ésta, ya que, como lo manifes
te anteriormente, con la garantía se grava el patrimonio del
arrendatario, porque obviamente a él le cuesta garantizar. 

A raíz de los sism~s registrados los días 19 y 20 -
de septiembre de 1985, el gobierno expropi6 cerca de 4323 ---
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predios, de los cuales aproximadamente la mitad eran de ren-
tas congeladas, lo cual a mi juicio fué lo apropiado a pesar
de la ola de protestas, sobre todo de la iniciativa privada,
ya que por increible que parezca la pr~citada decisi6n presi
dencial se benefici6 a arrendadores y arrendatarios, puesto -
que a los primeros se les pagará el importe de sus inmuebles
ruinosos y a los segundos se les venderá por el estado una vi 
decorosa. 

Desde luego que después de la expropiaci6n, mucha -
gente sobre todo inquilinos quieren que se amplíe el decreto
expropiatorio, por lo que en este caso se propone que las 
autori.dades del D.D.F., la inmediata realizaci6n minuciosa de 
un censo de viviendas de renta congelada, y una vez hecho --
realizar convenios entre arrendadores e inquilinos a efecto -

de conseguir la rehabilitaci6n de dicho~ inmuebles y así po-
der descongelar gradualmente las rentas de los mismos. 

S.- La reforma procesal. 

A el C6digo <le Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal, se le adiciona un nuevo título, el décimo sex
to bis llamado "De las controversias en materia de arrenda- - -
miento de fincas urbanas destinadas a habitaci6n." 

Estas controversias, serán regidas por los artícu-
los 957 al 968 del C6digo de P~ocedimientos Civiles para el -
D.F .• a excepci6n del juicio especial de desahucio. 

Se confieren amplias facultades al juez, para que -
en forma pronta y expedita resuelva lo que en derecho conven
ga. 

Es necesario por parte del arrendador exhibir el --



•.. 143 

contrato de arrendamiento correspondiente para darle curso a
su acci6n. 

A la parte demandada se le correrá traslado de la-
demanda, con los documentos y copias requeridas, citándose a
las partes para que en tres días concurran al juzgado para 
la audiencia conciliatoria; se contestará la demanda a los 
cinco dí~s siguientes a la celebraci6n de esta audiencia. 

Podrán concurrir a la misma, personalmente o por 
medio de apoderado o representante legal, quién acreditará 
tal carácter el juez; a trav6s del conciliador cita a las --
partes y procurará un amigable arreglo, si lo hay se celebra
rá el convenio respectivo y de ser aprobado por el juez te~ 
drá efectos de sentencia ejecutoriada, terminándose el jui--
cio. 

Si el actor no concurre a la audiencia conciliato-
ria se le tendrá por desistido de la demanda; si es el deman
.dado, se asentará esto en autos, si no hay arreglo se le cit! 
rá para que en cinco días conteste la demanda y oponga sus -
excepciones y defensas. 

Posteriormente y en su·caso, se abrirá el juicio
ª prueba, siendo de diez días fatales para ofrecerlas; citán
dose por conducto del actuario del juzgado a testigos y peri
tos para la audiencia respectiva, en la que rendirán su test! 
monio o su dictamen pericial, aplicándose sanciones de hasta
tres días de arresto si no comparecen sin causa justificada;
si es por segunda vez, el juez bajo su responsabilidad, podrá 
declarar la deserci6n de la prueba. 

Dentro de los ocho días siguientes al ofrecimiento
de pruebas el juez citará a las partes a la audiencia de pru! 
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bas y alegatos, en la que se observarán las siguientes re---
glas: 

I.- El juez s6lo admitirá pruebas que se refieran -
a los hechos controvertidos. 

II.- Las pruebas se desahogarán en el orden que el
juez determine. 

III.- Se oirán alegatos de ambas partes. 

IV.- El juez a más tardar a los ocho días siguien-
tes a la celebrici6n de la audiencia dictará -
sentencia. 

Si hay incide~tes,no suspenderán el procedimiento,
celebrándose una audiencia a los ocho días, en la que se deci 
dirá sobre la admisi6n de las pruebas por parte del juez, pr~ 
nunciándose la resoluci6n en la audiencia incidental. 

La sentencia definitiva es apelable en ambos efec-
tos. Como se observa, el procedimiento en materia de arrenda
miento tiende a ser resuelto en forma pronta y expedita, aten 
diendo al principio de economía procesal en benefício de las
partes. 

Sin embargo, como ya lo sostengo con anterioridad,
el procedimiento se alarga cuando no se pueden conciliar inte 
reses de las partes en la audiencia respectiva. 

Con motivo de las reformas a la Ley Sustativa y Ad
jetiva en materia que comentamos, se hicieron necesarias re-
formas también a la Ley Orgánica de los Tribunales de Justi-
cia del Fuero Común del Distrito Federal. 
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A.- Reforma a la Ley Orgánica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Común del Distrito Federal. 

Las reformas a los artículos 2, l~, 45, 49, 53 y --
97 se refieren a la facultad de aplicar las leyes y de ejer-
cerlas por los jueces de arrendamiento; la forma en que serán 
nombrados; de los asuntos que conocen las salas civiles de la 
adscripci6n; de quienes son considerados jueces de primera -
instancia; y que Únicamente su competencia vers.ará sobre --
asuntos relativos al arrendamiento de inmuebles para habita-
ci6n en el Distrito Federal. 

Se.adiciona la Sección Tercera "De los juzgados del 
arrendamiento inmobiliario" artículos 60A. 60B • 60C, 60D, 
60E y 60F. 

Estos artículos nos hablan del número de juzgados·
de arrendamiento en el D.F., del personal con que contarán; -
requisitos para el nombramiento de jueces, secretarios y con
ciliadores de acuerdo al Tribunal Superior de Justicia; su -
competencia que será únicamente sobre conflictos de arrenda-
mientos de inmuebles y la facultad de los conciliadores para
procurar el avenimiento de las partes. 

Es importante señalar, que se public6 con fecha 
veinte de febrero en el boletín judicial referente. a la distr'ibuci6n -

de litigios de los juzgados de arrendamiento inmobiliario, -
que comenzaron a funcionar con fecha 26 de febrero de 1985 -
en el Distrito Federal, conforme a las reformas del multici-
tado diario oficial del 7 de febrero de 1985. 

Son quince juzgados de arrendamiento inmobiliario,
estos remitirán los expedientes que sean de su competencia a
los juzgados civiles y viceversa a exccpci6n de aquellos jui-
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cios en los que se hayan desahogado la totalidad de las prue· 
bas admitidas las cuales deberán ser resueltas por el juez, -
que previno en el conocimiento del juicio. 

Asimismo, los juzgados de arrendamiento inmobilia-
rio, a partir del mes de febrero· del presente afio quedarán -
adscritos a las salas en la forma siguiente: 

PRIMERA SALA.
SEGUNDA SALA.
TERCERA SALA.
CUARTA SALA.-

Juzgados primero, segundo y tercero. 
Juzgados cuarto, quinto y sexto. 
Juzgados séptimo, octavo y noveno. 
Juzgados décimo, décimo primero y déci-
mo segundo. 

QUINTA. SALA.- Juzgados décimo tercero, décimo cuarto
y décimo quinto. 

Se hace la pertinente aclaraci6n de que la distribu 
ci6n de expedientes para cada uno de los juzgados se hizo en
la forma más equitativa posible y atendiendo a la existencia
de asuntos en los cuarenta y tres juzgados civiles en el Dis
trito Federal. 
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e o N e L u s I o N E s 

1.- Generalmente son tres los procedimientos judiciales
para reclamar el cumplimiento de derechos y obliga-
cienes del arrendamiento; 1) juicio de desahucio, --
2) de terminici6n de contrato y 3) de rescisi6n, sin 
olvidar que existe tambi6n el de pago de rentas. 

2. - Paralelamente a los procedimientos apuntados en la -
conclusi6n anterior se hace uso por arrendador y --

arrendatario de diligencias de jurisdicci6n volunta
ria, mismas que por su naturaleza no plantean contr~ 
versia entre las partes, por medio dP las cuales se
consignan rentas o se notifican der.isiones de los -
otorgantes. 

3.- Son de sobra conocidas las tácticas dilatorias de -
las cuales se vale más comunmente el inquilino para
alargar el procedimiento, empero, con las reformas -
en materia de arrendamiento se tiende a elimin~rlos
aun cuando se conceden mayores prerrogativas proces~ 
les al inquilino tales como: una instancia en la Pr~ 
curaduría del Cor;sumidor, audiencia conciliatoria en 
los juzgados de arrendamiento, si no contesta la de
manda se tiene por contestada en sentido negativo. 

4.- Se sugiere, se adicione al inciso D del artículo ---
2448 lo ~ue sería un tercer párrafo que podría que-
dar como sigue: Para el caso de que se celebre nuevo 
contrato, las penas convencionales que se hayan esti 
pula<lo en el anterior contrato que se refieran a --
aumentos de ~O por ciento o más, o cualquier otra -
estipulaci6n que notoriamente perjudique al arrenda
tario se tendrá por no puesta, siempre y cuando est6 
al corriente del pago de sus rentas. 
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s.- Eliminar de la fracci6n V, ietr•· ~ F, del artículo-
2448 el aspecto de la garantía, que impone la necesi 
dad de garantizar por el arrendatario el cumplimien
to de las obligaciones contractuales por el inquili
no por implicar una carga m4s para este. 

6.- Realizar por parte de las autoridades del D.D.F. un
censo de las viviendas que aún quedan con rentas con 
geladas, para realizar convenios entre arrendadores
y arrendatarios para conseguir la rehabilitaci6n de
dichos inmuebles y posteriormente descongelar gra--
dualmente las rentas de los mismos. 

7.- Uno de los mecanismos jurídicos con los que puede -
evitarse los procedimientos judiciales y resolver el 
fondo de la problemática planteada por virtud de los 
contratos de arrendamiento, es el contrato de tran-
sacci6n, perfectamente regulado por el C6digo Civil
para el Distrito Federal y que por su naturaleza --
tiene como objeto resolver controversias judiciales
º evitarlas. 



B I B L I O G R A F I A 

A). - LIBROS 

1.- AgÚilar Gutiérrez Antonio, Panorama Del Derecho Civil -
mexicano, T. II. (Síntesis del Derecho Civil), Ciudad -
Universitaria, México, D.F. 1974. 

z. - Anda Guti~rrez Cuauhtémoc, México y sus Problemas Soci~ 
econ6micos T. I. preedici6n de la Direcci6n de Publica
ciones del Instituto Politécnico Nacional, México, D.F. 
1980. 

3.- Betti, Teoría del Negocio Jurídico, Traducci6n al espa
ñol, segunda edici6n, Madrid España. 1964. 

4.- Bonnecase Julien, Elementos de Derecho Civil, (Derecho
de las Obligaciones, de los Contratos y del Crédito), 
traducci6n de José M. Cajica. Jr. Puebla 1945. 

s.- De Gasperi, Tratado de Derecho Civil, T. I. Buenos Ai-
res Argentina. 1964: 

6.- De Pina Rafael, Elementos de Derecho Civil Mexicano, -
(Contratos en Particular), Vol. IV. cuarta edici6n, --
Editorial Porrúa, S.A., México 1978. 

7.- Gutiérrez y Gonz~lez Ernesto, Obligaciones (Derecho de
las Obligaciones), Ediciones Cajica, Puebla, Puebla, -
tercera edici6n 1968. 

8.- Kelsen Hans, Teoría Pura del Derecho, Editorial Univer
sitaria de Buenos Aires, Argentina 1973. 



9. • Messinco Francesco, Manual de Derecho Civil y Comercial, 
Traducci6n de Santiago Sentis Melindo, T. IV. Ediciones
Jurídicas Europa-América, Buenos Aires Argentina, 1955 

10.- Mufioz Luis y Morales J. Sabino, Cometarios al C6digo --
Civil para el Distrito Federal, Jalisco, México 1972. 

11.· Planiol, Tratado Elemental de Derecho Civil, Traducci6n~ 
Cajica Jr. T. IV. Puebla, Puebla 1945. 

12.• Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, T.V., 
Obligaciones, V. I. cuarta edici6n, Editorial Porrúa, 
México 1981. 

13.· Sánchez Meda! Ram6n, De los Contratos Civiles, sexta edi 
ci6n, editorial Porrúa, S.A., México 1982. 

14.- Sandler Girbau Raúl Hector, Alquileres e Inflaci6n, Edi
torial Jus, S.A. primera Edici6n, México, D.F. 1977. 

15.- Vinogradoff Sir Paul, Introducci6n al Derecho, Fondo de
Cultura Econ6mica, cuarta edici6n, México 1978. 

16.· Treviño García Ricardo, Contratos Civiles y sus generali 
dades, T. I. Cuarta edici6n, Editorial Font, S.A., Guad! 
!ajara, Jal. 1982. 

B).- ENCICLOPEDIAS Y DICCIONARIOS 

l.· Enciclopedia Jurídica Omeba, Tomos XII, XIII y XX, edit~ 

rial Bibliográfica Argentina, Buenos Aires Argentina ---
1967. 



z.- Enciclopedia Práctica Jackson T. IV. W.M. Jacks6n E<lito~
res, México, D.F. 1967. 

3.- Diccionario, Pequefio Larousse en Color, por García Pelayo 
y Gross, Ediciones Larousse, editorial Noguer, Barcelona
Espafia 1975. 

4.- Nuevo Diccionario Ilustrado OESSA, editorial Ram6n S~pera 
S.A., Barcelona Espafia. 1972. 

C).- LEGISLACION. 

1.- C6digo Civil para el Distrito Federal, ~uaórogésima ter-
cera edici6n, Editorial Porr6a, S.A~ México, D.F., 1977. 

z.- C6digo Civil del D.F., y Territorio de Baja California,-
edici6n oficial Tip. y Lit. "La europea" De J. Aguilar - 4 

Vera y Compafiía Sien C. México 1900 

3.- Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexicanos, -
editorial Porr6a, México 1979. 

4.- C6digo de Procedimientos Civiles para el D.F. (Colecci6n
Nuestras Leyes), Editores Mexicanos Unidos, S.A., primera 
edici6n, México 1978. 

S.- Jurisprudencia, Poder Judicial de la Federaci6n Tesis de

Ejecutorias 1917-1975 Apéndice al Semanario Judicial de -

la Fedcraci6n, cuarta parte, Tercera Sala México, 1975. 

D) .- OTRAS. 

1.- Infonavit, Una Nueva Instituci6n de la Rep6blica, 1972---
1976 (Los Primeros Pasos) T. l. México D.F., 1972. 



2. - G6mez Coronel Xavier, Manual del Inquilino, (Colecci6n -
la Ley y la Justicia al alcance <le todos), Editorial --
Joaquín Porrúa, S.A. de C.V., primera edici6n M6xico, --
1984. 

3.- Reformas al C6digo Civil para el .Distrito Federal en ma
teria Común y para toda la República en Materia Federal, 
publicadas en el Diario Oficial de la Federaci6n el día-
27 de diciembre de 1983. 

4.- Decreto Fondo de la Vivienda, ISSSTE, publicado en el -
Diario Oficial de la Federaci6n, en M6xico, D.F., el 28· 
de diciembre de 1977. 

5.- Diario Oficial de la Federaci6n, 7 de febrero de 1985. 

6.- Diario Oficial de la Federaci6n, 10 de enero de 1986. 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Las Fuentes de las Obligaciones
	Capítulo II. El Arrendamiento Como Acto Jurídico y sus Disposiciones Positivas en la Legislación Mexicana
	Capítulo III. El Desenvolvimiento Económico y Social de México y su Influencia en los Contratos de Arrendamiento
	Capítulo IV. Las Clausulas Atentatorias del Orden Público en los Contratos
	Capítulo V. Procedimientos Judiciales para Reclamar el Cumplimiento de Derechos y Obligaciones del Arrendamiento
	Capítulo VI. Reformas del 7 de Febrero de 1985
	Conclusiones
	Bibliografía



