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PRÓLOGO 

Antes de 1985 existlan grandes desventajas para los 
arrendatarios de finca• urbanas destinadas e la habitaci6n (y en 
general para todo arrendatario), los problemas que tenían que 
aortear para conseguir donde vivir con cierta permanencia les 
aquejaban, poselan algunos derechos pero eran renunciables y eso 
era lo verdaderamente grave del asunto¡ sus derechos eran 
soalayados por la libertad de contrataci6n, pero no obstante esto, 
ae llegaba a encontrar algo para habitar, claro que no era ni 
justo ni tampoco muy 1eguro que pdcticamente la totalidad del 
contrato estuviere dirigido por el arrendador¡ se hacia necesaria 
una nueva reglamentaci6n que procurara por el respeto de los 
derechos del arrendatario, que ·igualara ventajas y desventajas 
entre arrendador y arrendatario, pero lo que se llev6 a cabo fue 
la creaci6n de un monstruo de reglamentaci6n que no vino a mediar 
la si tuaci6n, que no vino a remediar problemas si no 
acrecentarlos. Las reformas llegaron al extremo de dar a elegir a 
los contratantes de casas s6lo en dos aspectos: llevar o no a cabo 
el arrendamiento y fijar el precio inicial, y es que si todas las 
condicione• que regirln el arrendamiento se dieron al por mayor en 
beneficio del arrendatario y son irrenunciables no hay más que 
elegir, y por ello, parad6jicamente, el arrendatario m&s protegido 
ahora, tiene menos expectativas de obtener vivienda¡ no parece muy 
atractivo arrendar pensando que trae aparejado una latente 
negativa para desocupar y que tal negativa est~ respaldada por 
derechos irrenunciables, lentos y caros juicios. La vivienda 
ahora es cara y dificil de conseguir, y a esto ha de aunarse el 
que las controversias sobre arrendamiento ahora se dan por 
11Ulare1 viniendo • ruul tar mh dañino el nmedl.o que la misma 
enfel'lledad, opini6n que se da • calificar al lector, que 
reapetable y razonablemente puede variar por 1u personal punto de 
vhta. 
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IRTRODUCCION 

Para llegar al ~ctual contrato de arrendamiento de casas que 

rige en Hhico, se 11uestran breves antecedentes, los diferentes 

cambios que ha tenido desde el derecho romano este contrato, y es 

que ya en la antigua Roma se present6 el problema de habitaci6¡¡, 

se realizaron infinidad de construcciones de altos techos en los 

cuales fueron posteriormente construidos otros pisos para ser 

habitados por gente menos afortunada, 

En Francia y España nace el contrato como algo accesorio, ya 

que antiguamente ten tan mb · importancia los arrendamientos de 

fundos r6sticos, y dentro de estos fundos estaba la habitaci6n del 

arrendatario, algo que era "secundario" desarrollándose el 

arrendamiento de casas 
ciudades, dejando atrh 
XIII. 

hasta que se empiezan a formar lns 
los feudos de hasta finales del si~lo 

En México se manifiesta el contato de arrendamiento en las 

leyes espaftolas que habrlan de regir a las provincias españolas de 

ultramar, siendo suplidas estas leyes por los C6dio,os de l '7'.· , 

1884, el primero de los cuales aun regula el arrendamiento de 

cosas y de servicios. Ya el C6digo Civil de 1928 nos habla score 

el arrendamiento de casas, manteniéndolo sin cambios hasta 19;5. 

Se ve que la pr6rroga que es el derecho de obtener otro 
contrato en las mismas condiciones y por los términos que marca la 

ley debe ser respetado, la t'cita reconducci6n como la presunción 

de que los contratantes han decidido continuar ligados por un 

con~rato original de fecha determinada, que se convierte en un 

contrato de terminaci6n de fecha indeterminada¡ as{ tambHn, el 

derecho de preferencia de que goza el arrendatario para adquirir 

en igualdad de conrhciones el bien arrendado en caso de que el 

propietario de1ee venderlo deben ahora ser respetados, ya que el 

contrato de fincas urban11s destinadas a la habitaci6n deja de 

Htmr regulado por dilpoliciones coraunes de derecho privado, el 

creclmlento de la cludsd, el detedorado estado econ6mico, le 
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falta de vlvlenda •arcan la pauta "para que el contrato de 
arrendamiento de cHaa aea regulado por dhpodclonea de orden 
p6blico, creando1e adem'• un procedimiento que regule todo tipo de 
conflicto que en trat,ndose de casa habitaci6n ae auicite, 
controversias que al lgual que cualquiera que verse eobre 
arrendamiento de inmuebles ae aubstanciar' ante tribunales 
especlalhadoa. 

Al hablar de las controversias que de arrendamiento de casas 
se presentan, se aclara que habr' tantas como cantidad de 
desavenencias se presenten en el desarrollo de la contrataci6n 1 

pero se indica que procesalmente existen: el juicio especial de 
desahucio, el juicio especial de arrendamiento de fincas urbanas 
destinadas a la habltaci6n y el juicio ordinario clvil que es 
supletorio al anterior solamente. Es incluido el aviso que debe 
llevarse a cabo para hacerle saber al otro contratante la voluntad 
de dar por terminado el contrato al es que es de fecha 
indeterminada, o si es que era de fecha determinada y ha operado 
ya la t'clta reconducci6n, esto por la trascendencia que en la 
iniciaci6n de un juicio ordinario de desocupaci6n tiene trat,ndose 
de los referidos casos de tácita reconducci6n y contrato 
voluntario o de fecha indeterminada. 

La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n as{ como 101 
Tribunales Colegiados de Circuito, por ser altos tribunales con la 
facultad de decidir en los casos que les son sometidos a su 
conocimiento, y haciendo que se apliquen sus decisiones a los 
casoa al•ilare1 de que conozcan los dem's tribunales lnferiores a 
ellos, crean lo. que 1e denomina jurisprudencia, opini6n que debe 
aeguirae en la aoluci6n de conflictos, porque as{ se ha decidido 
en similares asuntos. Todo esto es una panorámica de los puntos a 
tratar en la pre1ente teals. 



l. BREVES ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO 

l. ROMA 

Es menester el hacer referencia a los precedentes en todo 

trabajo, y ello obedece a que estos nos sirven para justificar he

chos posteriores o bien conocer sus causas. Por otra parte ¡por 

qu~ incluir siempre al antiguo derecho romano en tales 

precedentes? Porque el derecho mexicano pertenece a la corriente 

romanista o iusromanista y obviamente se encuentra investido de 
ese caricter latino y porque con base en el citado derecho, as1 

como de otros precedentes, podemos tratar de justificar los hechos 

actuales como resultado de una serie de cambios, todo esto sin 

contar que, contrariando a quienes superponen la cultura griega 
sobre la romana, la segunda sl tuvo la aptitud de sistematizar y 

hacer perenne au acervo jurl.dico, sea por ellos mismos o 

reproducido de otros pueblos. 

Los diferentes autores romanistas 

arrendamiento de una manera similar, y 

definen cllisicamente al 
as{ Petit1 define al 

arrendamiento como el " ••• contrato por el cual una persona se 

compromete con otra a procurarle el goce temporal de una cosa, o a 

ejecutar por ella cierto trabajo mediante una remuneraci6n en 

dinero llamada merces." 

Foignet 2 por su parte dice del arrendamiento lo siguiente: 

"El alquiler es un contrato por el cual una persona se obliga a 

procurar a otra persona, sea el goce de una cosa, sea la ejecución 

de una obra determinada, sea sus servicios, mediante el pago de 

una remuneraci6n en dinero, llamada merces, que se obliga a darle 

la otra parte." 

Finalmente, de los autores en cita, Margadant 3 apunta que en 

1Petit, Euglme, Tratado Elemental de Derecho Romano, México, 

Editorial Epoca S.A., 1982, plg.401. 
2FOignet, Ren~, Manual Elemental de Derecho Romano, México, 

Editorial Jos~ H. Cajica, 1980, plg. 149, 
3
Margadant, Guillermo, Derecho Privado Romano, México, Edito

rial E1finge S.A., 1982 1 p5gs 410 y 411. 



el derecho •oderno, el contrato de arrendamiento no tiene un 
equivalente, o que mejor dicho, comprenderla a varios: Primero, al 
contrato de arrendamiento propiamente dicho o locatlo-conductlo 
rer1111 como ae le conoc{a antiguamente, y que era un contrato por 
virtud del cual una persona llamada locator se obligaba a 
proporcionar a otra llamada conductor, el goce de una cosa no 
consumible temporalmente, esto a cambio de una remuneraci6n 
peri6dica y que era en dinero; segundo, al contrato de aparcerla, 
por virtud del cual el locator se obligaba a proporcionar a otra 
persona llamada colonua partiarius, el goce temporal de un terreno 
agrlcola, prometiendo como contraprestaci6n el dar un cierto 
porcentaje de los frutos que se llegasen a obtener en ese terreno; 
tercero, contrato de trabajo o locatio-conductio operaru11, en el 
cual el locator se obligaba a proporcionar a un patr6n o 
conductor sus servicios personales durante alg6n tiempo, 
recibiendo a cambio cierta remuneraci6n que era peri6dica y en 
dinero; y cuarto, el contrato de obra o locatio-conductio operia, 
en el que el conductor se obligaba mediante el pago peri6dico de 
una cantidad a realizar cierta obra para el locator. 

Como podemos apreciar de las citadas definiciones, 
antiguamente en Roma, no s6lo se conocia como arrendamiento ai 
acuerdo de dos partes que se obligaban reciprocamente, una a 
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar 
por ese uso o goce un precio cierto, esto conforme a la regulaci6n 
que del contrato en estudio hace nuestra legislaci6n. 4 TambiEn se 
conceb{a como tal a lo que ahora conocemos como contrato de obra y 
al contrato de trabajo. Existla pues una trilog{a en el original 
que al decir de Foignet, 5 se expresa en tres tipos de alquiler a 
uber, y que eran: El alquiler de cosas o locatio•conductio rel; 
el alquiler de obras o locatlo-conductio operh faciendi; y el 
alquiler de servicios o locatio-conductio operaru11. 

4confr6ntese el articulo 2398 del C6digo Civil para el D.F. 
5Foignet, RenE, Op. cit., p'gs. 149 y 150, 
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Por cuanto a las clases de arrendamiento, le opini6n de 
Petlt6 es la de que loa romanos distinguten dos clases de 
arrendamiento: El de cosas o locatio rerum, que indica era la 
aplicaci6n m5s importante de dicho contrato y el arrendamiento de 
servicios o locatio operaru• u operls. 

Independientemente de las diversas denominaciones que se 
aplican al contrato de arrendamiento en la antigUedad romana, 
parece ser que sl existi6 una cierta variedad de formas jurldicas 
contenidas en una mayor, las cuales se describirán brévemente a 
continuaci6n. 

Primeramente, parece ser que el contrato de locaci6n en 
trat5ndose de bienes muebles es de los m&s antiguos de que se 
tenga noticia, toda vez que iste ya se encontraba regulado en la 
Ley de las XII Tablas en su porte relativa al arrendamiento de 
animales de tiro y esclavos. 7 

Cabe mencionar que el primitivo derecho romano s6lo recono
cla eficacia jur{dica a algún acuerdo de voluntades cuando dicho 
acuerdo se llevaba a cabo cumpliendo con determinados requisitos, 
pero afortunadamente para los romanos y su tr&fico interno, con el 
transcurso del tiempo, la rigurosidad en la concertaci6n de los 
negocios dio paso a algunos contratos consensuales, esto a finales 
de la República y principios del Imperio (siglo I a, de J. C.). 
Es decir, se logr6 llegar a conceder plena eficacia juridica al 

6Petit, Eug~ne, Op. cit., p&g. 401. 
7Hargadant, Guillermo, Derecho Privado Romano, México, Edito

rial Esfinge S.A., 1982, p&gs,, 49 y 50: " ... la primera ley 
importante del derecho romano, que conocemos en gran parte: la Ley 
de las XII Tablas, resultado de las labores de una comisi6n 
especial ••• Según la leyenda, el tribuno Terentilo ~rsa pidi6, 
desde 462 a. de J, C., que el derecho se fijara por escrito. Luegc 
de tenaz resistencia ••• envi6 Roma, en 454, una embajada a Grecia 
-·en realidad, probablemente a las ciudades colonizadas por los 
griegos en el sur de Italia•·, para inspirarse en el superior 
derecho griego, •• A su regreso en 451, los decenviri (todos 



contrato que •e perfeccionaba por el aimple acuerdo de voluntadea, 
y aunque en la fpoca de Gayo (alglo I d. J. C.) •e convirti6 en un 
contrato real que •e perfeccionaba con la entrega de la cosa, 
posteriormente en la fpoca del derecho juatinianeo ae tran•form6 
nuevamente en un contl·ato consensual. 

Otra distinci6n entre los contratos que ae celebraban en la 
antigua Roma era que 
previamente en la 
denominados atricti 

unos engendraban obligaciones ya estipuladas 
ley, eran contratos de estricto derecho 
lurl• negotta, y en ellos por tanto, las 

partes ae obligaban a lo acordado solamente. Otros contratos 
engendraban obligaciones de tipo no estipulado, estos eran los 
contratos bonae ftdei o bonae ftdet negotta, en los cuales hs 
partes no se limitaban al cumplimiento de lo prometido, sino que 
partiendo de la buena fe de los contratantes era obligatorio entre 
ellos todo lo exigible, es decir, una obligac16n que no era 
estipulada previamente, quedaba supeditado su cumplimiento a la 
buena fe de los contratantes. 

El contrato de arrendamiento, en trat&ndose de cualquiera de 
sus ramificaciones, se perfeccionaba por el simple acuerdo de las 
partes co~tratantes, era bilateral (y por tanto bonae ftdet) 
porque otorgaba derechos y obligaciones para ambas partes, oneroso 
porque generaba provechos y grav&menes para ambas partes y de 
tracto sucesivo porque las prestaciones de las partes se cumpl!an 
dentro de un lapso determinado, ya que no era posible cumplirlas 
en un solo acto (el pago podr!a serlo, pero obviamente no la 
ocupaci6n del bien que se lleva a cabo a trav~s del tiempo), 

El car&cter consensual del contrato en estudio implicaba que 
el conaenaus o acuerdo de voluntades entre las partes que era lo 
que produc!a el perfeccionamiento en el contrato, pod{a ser 
manifestado de cualquier forma, ya fuera por correspondencia, por 
intercambio de manifestaciones verbales o incluso de una manera 
t&cita, 8 

patricios) codificaron en diez tablas los puntos esenciales ••• 
Poco tiempo despu61, hubo necesidad de hacer algunas 
modificaciones y anadiduras, y una segunda comisi6n (esta vez con 
participact6n plebeya) formul6 un proyecto de dos tablas 
adicionales, que fueron aprobadas en 449 a, de J, c." 

8Hargadant, Guillermo, Op, cit., pSgs. 401 y 402. 



Los sujetos o partes en el contrato de errendamien to eran 
dos: locator y conductor, el primero se obligaba e suministrar la 
co·aa o trabajo, quien hacia une locatto y tenla contra la otra 
parte la actto locati o exlocatio¡ y el conductor por su parte era 
quien debla pagar el precio del alquiler o merces, y quien hac!a 
una conductlo y pod{a ejercitar contra el locator la ectio 
conductl o exconducto. 

Arrendamiento de Servicios. 
Se distingulan la locatio operarum y la locatio operis. llab!a 

locatio operarum cuando el locator prestaba servicios 
determinados, y es que no todos los servicios pod{an ser objeto de 
arrendamiento, teniendo que excluir a los que era dificil valuar 
en dinero. Estos generalmente eran los denominados operae 
liberales, o servicios prestados por las personas que ejercían las 
profesiones liberales, como los abogados, m~dicos, gramáticos, 
ge6metras, ret6ricos y muchos otros. Estas personas recibían por 
sus servicios una remuneraci6n que se denominaba honorarium, y que 
no pod{a ser reclamada en justicia mas que por una cognitio 
extraordinaria. Este contrato (locatio conductio opererum) o 
contrato de trabajo, no era muy difundido en Roma debido a la 
ese lavitud. 

Cada parte soportaba su propio daño o perjuicio por caso 
fortuito. 

Por 6ltimo, cabe mencionar que el locator estaba obligado a 
prestar sus servicios por todo el tiempo que se hubiere convenido. 
El conductor estaba obligado a pagar la merces aun cuando el 
locator hubiera estado impedido para proporcionar sus servicios 
por un caso fortuito diverso que una enfermedad. 

Por su parte, la locatio operi• surg!a cuando el que prestaba 
sus servicios, recibta de la otra parte la entrega de una cosa 
sobre la que tenla que realizar su trabajo, y as!, los ror:ianos 
consideraban la operaci6n que debla ser realizada como la cosa 
arrendada, llamando locator al que entregaba la cosa y conductor a 
quien debla ejecutar el trabajo. Es decir, la obligaci6n surgida 
de hte contrato de obra denominado locatio operh hacia parecer 
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que ae invertlan los papelea de laa partes; lo que sucedia es que 
en eate. contrato debido • laa obligaciones de cada una de lH 
partea, resultaba que el locator era quien pagaba la •erce• y el 
conductor quien la recib{a, 

El conductor o empresario tenla la obligaci6n de ejecutar el 
trabajo en el tiempo y condiciones prevhtas en el contrato. El 
loc1tor por su parte se obligaba a recibir la obra pagando a 
cambio de ello la •erce•, pero en caso de perecimiento del objeto 
por caso fortuito se segulan las siguientes reglas: Primero, la 
pérdida la soportaba e 1 locator si dicha pérdida se presentaba 
después de la recepci6n y aprobaci6n hecha por éste; segundo, era 
la pérdida soportada por el conductor si el perecimiento por caso 
fortuito sobrevenla antes de la entrega hecha al locator. 

Este contrato terminaba por acuerdo de ambas partes, 
expiraci6n del plazo, voluntad de alguna de las partes si no habla 
un plazo fijado, por pérdida de la cosa arrendada o por la muerte 
del conductor. 

El conductor respondla de los actos de las personas que 
ocupaba en la obra, de su dolo y de su culpa, grave o leve. El 
locator respondla de los vicios del material que hubiera 
entregado. 

Para el caso de fuerza mayor respondlan asl: El locator, si 
habla incurrido en mora creditoris; y el conductor en caso de mora 
debitorb. 

Concluyendo con estos dos tipos de contrato de arrendamiento, 
al decir de Margadant, 9 se distinguen as[: "El contrato de obra se 
diferenciaba del contrato de trabajo por el hecho de que el objeto 
de éste era la prestaci6n de servicio¡ y el de aquel, el resultado 
de un trabajo." 

Arrendamiento de Cosas. 
Al respecto comenta Margadant: lO "Este contrato que desde 

9Hargadant, GUillermo, Op. cit., p,g, 416. 
10Hargadant, Guillermo, Op. cit., p,g. 412. 



.ace dos 11111 alloa ae encuentra en el centro de las controversias 
"'clales, ya era muy fracuente en tiempos imperiales (en el sielo 

J de nuestra era, Roma contaba con unas 50,000 vecindades, objeto 
de arrendamiento, y a6lo 2 0 000 cases aisladas, Sin embargo, la 
protecci6n del arrendatario se muestra por primera vez a fines de 

·la 6poca cl,sica, y a6lo en materia de arrendamiento agrlcola, con 
la remlHlo •ercedlaH,) 11 

La locatlo-coaductlo 
conductio rel, (micamente 

reru•, 
podia 

tambi6n 
tener por 

denominada locatio 
objeto bienes no 

consumibles, pues aquellos cuyo destino normal fuera el de ser 
consumidos, 16gicamente nos transportarla a otra figura jurldica 
(a la figura del mutuo),12 Adem's se requerla que dicho objeto se 
hallara en el comercio. 

En lo referente al precio y al objeto en ~ateria de 
arrendamiento se pueden resumir asl: El arrendamiento.podla tener 
por objeto cualquier cosa, mueble o inmueble, corporal o 
incorporal, siempre y cuando fuera susceptible de figurar en el 
patrimonio de los particulares, y solamente se exceptuaban las 
servidumbres prediales que no pod{an ser arrendadas sin el terreno 
a que perteneclan, incluso pod{a arrendarse la cosa ajena, ya que 
el arrendatario pod{a bien obligarse a procurar el disfr~te ol 
inquilino¡ el precio del alquiler por su parte debla ser cierto, y 
consistir en dinero, aunque bien podla pactarse la renta en 
especie cuando ae tratase del arrendamiento de un fundo de tierra. 

Los derechos y obligaciones de las partes contratantes en el 
arrendamiento romano eran las siguientes: 

Locator o arrendador. 
a) Entregar la cosa arrendada al arrendatario¡ 
b) Respond{a, de haber evicci6n o vicios ocultos, de los daños y 

perjuicios ocasionados¡ 

11 Ibidem, pSg. 412. Para el caso de que el conductor sufriere 
de una mala cosecha, debla el locator conceder al primero un 
perd6n parcial de le renta llamado reaiaslo •ercedia. 

12Hargadent, Guillermo, Op. cit., p,g, 392. "Este mutuo . era un 
pr6ata110 de consu110 ••• de bienes gen6ricos ••• " 
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e) llespondla el arrendador ·de 101 dallo• y perjuicios· eau·11do1 al 

arrendatario por 11 mi1mo, ya fuera personalmente o por persona 
1obre qulen tuviera influencia; y 

d) Pagar las reparaeiones necesarias que tuvieran cierta importan
cia, 

Los anteriores deberes eran edgidos por el eonduetor al 
locator mediante la aetlo eonduetl. 

Conduetor o arrendatario. 
a) Pagar la renta, la cual salvo pacto en contrario se pagaba por 

periodos vencidos, ya que para los romanos, toda prestaci6n de 
servieios o entrega de alguna cosa a cambio de una remuneraci6n 
en dinero, deblan aer primero¡ 

b) Hacer las reparaciones pequeñas por su cuenta¡ 
c) Servirse del objeto conforme a su destino y uso normal, 

cuid&ndolo como un buen padre de familia; y 

d) Devolver el objeto al término del contrato. 

Las causas de terminaci6n en el arrendamiento de cosas puede 
resumirse en cuatro: 
a) Por el cumplimiento del plazo fijado en el contrato, que gene

ralmente era de cinco años para arrendamientos rurales, salvo 
que el arrendatario quedara en posesi6n, sin oposici6n del 
arrendador, porque de lo contrario operaba la t'cita reconduc
ci6n, en las mismas condiciones contratadas por el término de 
otro año mh ¡ 

b) Por acuerdo de ambas partes¡ 
c) Por voluntad de una de las partes cuando no s! habla fijado 

plazo en el contrato; y 
d) Por pérdida de la cosa arrendada, en cuyo caso el eonductor se 

liberaba de la obligaci6n de continuar pagando el aercea. 
El arrendador podla obtener la anulaci6n del contrato, lo que 

podemos calificar como formas an6malas de terminaci6n del contrato 
o causas de rescici6n, y dichas causas eran las siguientes: 
a) Cuando el arrendatario abusaba del disfrute de la cosa arrenda

da causando un deterioro a la misma¡ 
b) Por omisi6n en el pago de rentas por dos aftos o m&s; y 

c) Por necesidad del propietario de usar el objeto materia del 
contrato. 
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En •aterla de arrendaalento de cosas los riesgoseran para el 
1rrendador si la cosa peracla por ca10 fortuito, esto porque al 
finalizar el arriendo, el arrendatario debla devolver un cuerpo 
r.ierto, por lo que quedaba libre dejando incluso de pagar el 
•erces si su disfrute se tornaba imposible; en caso de pérdida 
;.>arcial sucede lo mismo, ya que el arrendatario puede obtener una 
disminuci6n en la •erces. 

Otras caracterlsticas de la locatlo•conductio rerum: 
Como garantla de que el conductor cumplirla lo pactado, el 

locator tenla a su favor una hipoteca legal sobre todos los bienes 
que el arrendatar~o hubiera introducido a la finca, es decir, 
sobre los lnvecta et lllata. Esta era una garant{a semejante a la 
que tiene en nuestro derecho actual quien presta el hospedaje 
sobre el equipaje de quien se hospeda! 3 

Salvo pacto en contrario, el arrendatario o c:oOOuctor podia 
subarrendar. 

Como ya se dijo, los riesgos por caso fortuito los soportaba 
el locator. 

Se concebla la t&cita reconducci6n o relocatio tacita, la 
cual operaba asl: Si terminaba el plazo previsto por las partes en 
el contrato respecto a su duraci6n, y las partes continuahon 
actuando como si estuviera vigente (el arrendatario ocupando el 
bien y pagando el aercea, y el arrendador sin oponerse a que aquel 
continuara en posesi6n), se daba dicho contrato por prorrogado en 
las mismas condiciones 1 pero sin quedar sujeto a un plazo de 
terminaci6n hasta en tanto una de las partes no diera aviso de su 
deseo de termlnar con el arrendamiento. 

En materia de venta de la cosa arrendada se presentó un 
cambio: Primeramente, en la 6poca cl6sica si el arrendador vendia 
la cosa arrendada, el adquirente podla expulsar al arrendatario, 
que solamente tenla derecho a reclamar daños y perjuicios al 
arrendador, esto a causa de que el arrendatario sólo tenía un 
derecho de crédito contra el arrendador y no un derecho real como 
el de un usufructuarlo, Eato provocaba incertidumbre y molestias a 

13confr6nte1e articulo 2669 del C6digo Civil para el O. F. 
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lo• arrendatarios, y •'• a6n pera los arrendatarios de inmuebles 
rurales o incluso urbanos; en er bajo imperio el emperador 
Diocleciano emltl6 une constituci6n llamada Ley t:llptoret1, que 
disponle que el adquirente estarla obligado a respetar el 
arrendamiento siempre que en el contrato se hubiera estipulado una 
clat1'sula que obligara al adquirente a respetar el arrendamiento 
que existiere sobre le cosa comprada, clausula que subsiste hasta 
nuestros dias y que tiene valor aunque no se especifique en el 
contrato. 14 

Por 6ltimo, respecto al arrendamiento de fincas destinadas a 
la hebitaci6n 1 en Roma dicho contrato se desarroll6 junto con el 
crecimiento de la economla, y debido a las grandes oleadas de 
gentes que llegaban a la ciudad en busca de mejores oportunidades 
para trabajar y comerciar, originando el recurrir al arrendamiento 
para tener casas y locales que habitar. En un principio, las cases 
s6lo tenlan una planta, pero con el crecimiento de la ciudad se 
comenzaron a hacer construcciones sobre esas anteriores casas de 
un nivel, la construcci6n que se elaboraba sobre la planta baja se 
denominaba caenaculue, pisos que eran habitados por personas m5s 
pobres, y el nombre dado a esas construcciones hizo que se 
designara a sus moradores como caenaculi, y a la renta que 
recib{an los arrendadores como caenacularum. 

Es la locatio-conductlo rerue la respuesta a una necesidad, 
es decir, existe una parte que posee una cosa que "no necesita" 
para su uso, y existe otra persona que necesita de la cosa ajena. 

2. FRANCIA, 

En el derecho francés, el contrato de arrendamiento se 
manifiesta durante nuestra era y hasta la primera mitad del siglo 
XVIII, siguiendo el modelo de las instituciones romanas, vistas ya 

14confr6ntese articulo 2409 del C8digo Civil para el D.F. 
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sucintamente en el n6mero anterior dedicado a Roma, pero 
coexisten con estas, a partir del medioevo, otras figuras dentro 
de las cuales destaca el contrato de ehampart, denominaci6n bajo 
la cual se encontraban contenidas hasta antes de la rcvoluci6n 
francesa un gran n6mero de asientos reales llamados ternures, 
fonclErea, figuras que también eran conocidas como: terraje, 
perclere, agriere y tlerce. Pero el origen del cha11part no era 
siempre un asiento real, adem&s podla venir en ocasiones derivado 
de una concesi6n de libertades personales. 

Por su parte, Planiol y Ripert, 15 comentan acerca del 
contrato de cha•part lo siguiente: "Conforme a la costumbre del 
niverneaado, el cha11part era la consecuencia de la facultad dejada 
a cada cual, para laborar las tierras y viñedos ajenos no 
laborados por el propietario, pagando una renta¡ esta renta 
recib{a el nombre de champart." 

Para finales del siglo XVIII, en los primeros años de 
la Tevoluci6n, se establece una distinci6n entre los champarts, 
ya que sin importar su denominaci6n no dejaban de tener un 
cadcter de tipo feudal, raz6n por la que fueron abolidos, es 
decir si tuvieran un carácter nétamente feudal. Pero las leyes del 
15 de Marzo de 1790 y 15 de Julio de 1793 consideraron al contrato 
de champart como la enajenacibn a cambio de una renta real cunndo 
dicho contrato tuviera un car&cter real, siendo por lo tanto 
declarados v&lidos. 

Destacan como tipos de contrato de arrendamiento en esta 
época los siguientes: a) El arrendamiento a renta; b) El 
arrendamiento a colonato perpetuo o también llamado aparceda 
perpetua; y c) El arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo a 
a cultivo perpetuo. 

El arrendamiento a renta era un contrato por virtud del cual 
se tranferla al arrendatario todo el derecho que sobre el bien que 
se rentaba ter.la el arrendador. En este tipo de contratos, la 
renta era denominada renta real, la cual era perpetua y pagadera 
en dinero o en especie según fuera pactado. Este tipo de 

15PLANIOL,Harcelo y RlPERT, Jorge, Tratado Pr&ctico de Derecho 
Civil Francés, Cuba, Editorial Cultural, 1975, Tomo X, pág. 901. 
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Contrato consistla m6s bien en una ·enajenaci6n, teniendo la renta 
real un cadcter de derecho real retenido sobre el inmueble, y 
este contrato originaba incluso un derecho inmobiliario 
susceptible de hipoteca, 

En el arrendamiento a colonato perpetuo o aparcerla perpetua 
el propietario de una finca conced{a el disfrute de la misma a un 
particular y a sus descendientes, era un disfrute a perpetuidad y 
que tenla como contraprestaci6n por parte del arrendatario el dar 
una participaci6n de los frutos al propietario. 

Por 6ltimo, el arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo 
o arrendamiento a cultivo perpetuo, era un contrato por virtud del 
cual el propietario de un bien rústico conced{a su disfrute a 
perpetuidad a un arrendatario quien como contraprestaci6n se 
obligaba a pagar al arrendador una renta que tambHn era de 
car~cter perpetuo. 

Exis t {a, como podemos 

contrataci6n, libertad que 
actualmente corno es el caso 
generaciones. 

observar, cierta libertad de 
sobrepasa los l{rnites admitidos 

de la duraci6n perpetua o por 

Estos antecedentes dan paso al CSni50 Civil francés de 1804, 
el cual es predecesor del actual derecho franc~s as{ como de los 
c6digos europeos y latinoamericanos del siglo XIX, el cual recoge 
tanto en su sistem&tica como en su contenido los principios de 
plena libertad esgrimidos en la revoluci6n francesa, ideales que 
se manifiestan en la frase laisse& faire, lo que juridicarnente 
transportado gira en torno al dogma de la propiedad privada y de 
la plena libertad individual, Es decir, si el derecho subjetivo de 
propiedad como suma de facultades del propietario garantiza a este 
el poder exclusivo y absoluto sobre la tierra, la autonom{a 
contractual es instrumento para su comercio jur{dico, Cabe 
mencionar que los nuevos valores revolucionarios hablan sido ya 
recogidos en la legislaci6n de 1789, es decir, ya se esgrirn{a como 
bandera de la libertad, la total y libre acci6n del individuo en 
todo campo, y por tanto el derecho de propiedad, el m5s importante 
de los derechos no pod{a exceptuarse, el derecho de propiedad de 
la tierra permanece estrictamente reservado al individuo, en la 
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esfera. lndivldualhta de su titular, y le libertad de contrataci6n 
le permite ~onvertlrle en lnstru11ento de rente, 

En el primer cuarto del presente siglo, les circunstancies de 
la guerra y despu~s de Este, las dificultades debidas la 
inestabilidad monetaria y a le escese• de la vivienda, dieron 
lugar,· en cuanto a los arrendamientos de fincas rústicas o de 
fincas urbanas a un conjunto de medidas legislativas que ven1an a 
restringir sensiblemente la libertad de los contratantes desde un 
doble ~unto de vista: De la fijaci6n de los alquileres y de la 
duraci6n de los contratos. 

Actualmente el c6digo Civil francés distingue dos grandes 
clases de contrato de arrendamiento que contienen otras variantes, 
esas dos grandes clases son: El arrendamiento de cosas sean 
muebles o inmuebles; y el arrendamiento de obras, lo cual está 
contenido en los art!culos 1708 a 1712. 

Para distinguir entre el arrendamiento de cosas y el de obras 
lo podemos expresar as!: En el arrendamiento de cosas, el 
arrendador se obliga a suministrar a la otra parte el disfrute de 
una cosa, mientras que en el arrendamiento de obra, el 
arrendatario se obliga a realizar algo para la otra parte, es 
decir, promete una prestaci6n de trabajo. 

Dentro del arrendamiento de cosas están contenidos el 
arrendamiento de casas y el de bienes muebles o arrendamiento a 
loyer y el arrendamiento de fincas r6sticas o arrendamiento a 
ferme, tambiEn el arrendamiento de animales, cuyo provecho se 
reparte entre el propietario y la persona a quien se conf 1a dicho 
ganado, Este arrendamiento es el denominado a eheptel o usufructo 
de ganados. De las mencionadas categorias , las dos primeras son 
las aplicaciones m~s comunes del contrato de arrendamiento de 
coses y sus reglas constituyen el derecho com6n de ese contrato, 
pero por su parte, el arrendamiento e cheptel participa ñel 
contrato de sociedad y del arrendamiento de obra e incluso del 

~rrendamiento.de cosas. 

Un bien no es susceptible de ser arrendado cuenda su uso o su 
dlsfrute se encuentran fuera del comercio o cuando es imposible de 
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disfrutar sin consumir au substancia, esto seg6n Planiol y Ripert, 

munque real•ente al h1blar de consumir una substancia, ·para. el 
derecho mexicano resulta obvio excluirlo, pues se est& hablando de 

otra figura juddica y que es la del mutuo.16 Pero en términos 

mh generales, en tratándose de bienes incorporales, son 

susceptibles de ser objeto de arrendamiento como los bienes 

corporales, verbigracia: un derecho de usufructo puede ser 

arrendado. 

Es importante mencionar que la doctrina en Franela opina que 
el arrendamiento no s61o se va a regular por lo dispuesto en la 

ley, sino tambi~n a través de los diversos contratos que le dieron 

origen, a lo que Planiol y Ripert17 aseveran que: ",,, otros 

contratos, igualmente de carácter complejo y que no han sido 

previstos en el C6digo Civil, se regulan, al menos en parte, por 

las reglas del arrendamiento de cosas, del cual, en este sentido, 

pueden considerarse como formas especiales. Algunos de estos 

contratos son de muy antiguo origen, otros deben su aparici6n a 

los cambios sobrevenidos en las condiciones de la organizaci6n 

econ6mica; la mayor parte de ellos ha recibido de la tradici6n o 

la práctica la denominaci6n de arrendamiento {location a bail). 

Tenemos por eje~plo, el arrendamiento de cajas de seguridad y el 

de manutenci6n que se relacionan con el arrendamiento de cosas 
muebles." 

Para finali~ar el inciso en estudio se presenta la definici6n 

que del arrendamiento postulan Planiol y Riper~ 8 y que dice: 
"El arrendaraiento o locaci6n es un contrato, por el cual una 

persona se coapromete a proporcionar a otra el goce temporal de 
una cosa, mediante un precio proporcional al tiempo," 

Como se puede apreciar de la definici6n transcrita, para los 

multlcitados autores franceses, tres puntos caracterizan al 

arrendamiento a saber, y ellos son: a) La duraci6n temporal, ya 

16confr6ntese articulo 2384 del C6digo Civil para el D.F. 
17Planiol 1 Marcelo y Ripert, Jorge, Tratado Elemental de 

Derecho Civil Franch, Cuba, Editorial Cultural, 1975, Tomo X, 
p6g. 904. 

181bidem, plg. 291. 
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que si se hace a perpetuidad se trataría entonces de una 
enajenaci6n¡ b) Su carácter oneroso, ya que el goce procur~do a un 
tercero no es gratuito, distingui~ndose es{ el arrendamiento del 
préstamo simple o comodato¡ y c) El modo de fijar el precio, al>,o 
que no es del todo compatible con nuestro derecho mexicano, pues 
en el derecho francés se habla de que el precio es proporcional al 
tiempo que dure el arrendamiento. 

Por lo que se refiere a la manlfestaci6n de la voluntac de 
las partes, no se exige una forma particular para asentar dicha 
manifestaci6n, dado que el contrato de arrendamiento •s de 
carácter consensual, es decir, el consentimiento puede ser expreso 
o tácito, y en el primer caso puede darse por escrito o 
verbalmente. 

El consentimiento tácito es el que se obtiene de que una 
persona emplee un bien puesto a su disposici6n por el propietario 
por más tiempo del acordado en el contrato pero sin oposición ~el 

dueño y de seguir el arrendatario cumpliendo con sus obli~aciones, 
lo que permite observar que el mismo legislador, al establece' el 
principio de la tácita reconducci6n ha reconocido la validez del 
consenti~iento t¡cito, y de cierta manera reafir~~ l~ 

consensualidad del contrato de arrendamiento, 

3, ESPAflA. 

Es necesario antes de iniciar el estudio del inciso relativo 
a Espaila, conocer aunque sea brevemente, el contrato de 
enflteusia romano, ya que tuvo gran importancia y uso en Espana, y 

de esta manera vemos que encontramos en Roma la instltuci6n ce la 
enfiteusis sobre todo en materia agrtcola, y encuentra su 
antecedente en el lus in agro vectlgalll, el cual era una especie 
de arrendamiento agrlcola con efectos reales, oponible a terceros, 
era un contrato celebrable a largo plazo o a perpetuidad y cuyo 
objeto consistla generalmente en terrenos públicos o 
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pertenecientes a templos, y su renta se llamaba vectigal. Otra 
1nstituci6n se11ejante, pero que ta11biEn podh tener por objeto 
terrenos privados era la enfiteusis, era un derecho oponible a 
terceros, y que consistla en poseer terrenos ajenos como si uno 
fuera propietario, a cultivarlos debidamente, pudiendo modificar 
el car&cter del terreno a condici6n de no deteriorarlo y pagando 
cada año una renta que se denominaba canon. 19 

En España, las manifestaciones jurídicas referentes al 
arrendamiento no siguen el mismo camino que en Francia, ya que la 
legislaci6n española no contempla el contrato de arrendamiento en 
la forma tan ••plia que lo hacia el derecho romano. La materia 
arrendaticia en España, se concentró mh bien en lo agrl:cola, es 
en el arrendamiento de fincas r6sticas (predios destinados a la 
materia agrlcola); por cuanto al arrendamiento de fincas urbanas 
(predios y construcciones destinados a la habitación), debido a la 
ausencia casi total de vida urbana, en un principio se hace 
posible pensar que las viviendas constituyeran un anexo de la 
tierra, y no parece probable que se otorgara un alquiler de 
tierras o fundo r6stico, e independientemente otro de finca urbana 

o casa. 2º 
Por otra ?arte, en las nuevas colonias y la explotación de 

minas, el arrendamiento generalmente se manifiesta como 
autorizaciones de servicios mediante una renta, y en algunos casos 
parece que se regula el arrendamiento del local propiamente dicho, 
lo que nos colocar{a ante un supuesto del arriendo de edificios. 

Los anteriores y mencionados datos, son los 6nicos de que se 
tiene noticia respecto a posibles arrendamientos de fincas urbanas 
destinadas a la habitaci6n en lo que puede denominarse la España 
romana, y esti ubicada hasta aproximadamente el siglo V, pero 
realmente no se sabe si la doctrina de los grandes jurisconsultos 
romanos tales como Papiniano o Ulpiano lleg6 a ser conocida en 
España, y s61o hacia la ~poca visigoda· debi6 ser parcialmente 
conocida en la medida en que se recogi6 en el Breviario de Alarico 
(Les roaan. rlalgothorum), la Les I011•na Burgundlonua tambi~n 

19retit, Eug~ne, Tratado Elemental de Derecho Romano, H~xico, 
Editorial Epoca S.A., 1982, pigs. 404 y 405, 

2ºAlejandre, Juan, El Contrato de Arrendamiento de Casas, 
EspaHa, Edita La Universidad Complutense de Madrid, 1973, pig. 2~-
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llamada Llber Paplanu1 y el Edicto de Teodorico, todos ellos de 

. principios def_ 1iglo VI de nuestra era, y en le medida en que 

fueron dichas leyes conocidas y aplicadas en el arrendamiento de 

casas en España, es como se conoci6 el derecho romano, 

Desde estas primeras y escasas manifestaciones y regulaciones 

de un posible arrendamiento de casas no se vuelve a encontrar 

referencias sobre esta clase de contrato sino hasta muy avanzada 

la Edad Hedia, en la que_ fue caracterhtica de los contratos de 

arrendamiento una tendencia hacia la perpetuidad del contrato, al 

grado de que la historia del arrendamiento se confunde en ciertas 

épocas con la fi~ura de la enfiteusis y otros contratos agrarios 

similares a esta, que mfis bien constituían formas de derechos 

reales, y por ende siendo poco frecuente el arrendamiento de tipo 
romano mfis puro. 21 

Se cree que la instituci6n del arrendamiento se pierde en el 

derecho romano 

de vasallaje, 

contribuye al 

vulgar, substituida por una relaci6n en cierto modo 

y que como ya se vio, el derecho germfinico no 

mantenimiento o desarrollo de la instituci6n en 
estudio, ya que sc concibe el uso de la cosa ajena sin que ello 

presuponga la transmisi6n de la posesi6n. 

En los primeros siglos de la Edad Media, el contrato de 

arrendamiento de casas se ha interumpido o no ha podido lle;ar a 

penetrar en España ni a arraigarse en el derecho visigodo la 

doctrina romana sobre el arrendamiento, debiendo tomarse también 

en consideraci6n que en esta época no existe una vida urbana 

generalizada y por ende hace falta une regulaci6n sobre los 

problemas que la habitaci6n de casas presenta en una ciudad, ya que 

las viviendas situadas generalmente en medios rurales vienen a ser 

parte accesoria de la tierra misma, y en los escasos n6cleos 

urbanos tal vez no fuera conveniente construir o mantener 

simplemente una casa para rentarla, teniendo en cuenta que la 

poblaci6n libre era escasa, llegándose tal vez al extremo de que 

quien necesitara una casa para habitarla la construyera él mismo, 

raz6n explicable por la simpleza de las viviendas de ese entonces, 

o en 6ltimo de los ~aaos llegar a comprarla. 

21Alejandre, Juan. El Contrato de Arrendamiento de Casas, Espa
ña, Edita La Univeraidad Complutense de Madrid, 1973; p§g ... 262. 
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Cuando la vida urbana alcanza un nivel mh alto, es que el 
arrendamiento tlene ya o puede tener una raz6n de aer, por lo que 
no es extraño que en los pri~eros textos legales y documentos que 
hablan de cesiones de casas no nos permiten descubrir en ellos la 
figura pura del arrendamiento, y ain embargo , los elementos 
que se reunen para la formaci6n de esas "cesiones", asl como los 
derechos que las partes ejercen nos situan más cerca de la figura 
del censo enfitéutico sobre casas que al arrendamiento propiamente 
dicho. Se forma as{ una figura cercana al derecho de superficie o 
al derecho enfitéutico, pero esta situaci6n adquiere un carácter 
más particular al integrarse a una relaci6n vasallática o señorial 
que desvirtua la naturaleza del canon que se convierte en 
uaderecho señorial o manifestaci6n del reconocimiento del señorio. 
Contrasta con estas referencias documentales el silencio de las 
fuentes normativas de lA alta edad media, en las que muy rara vez 
se regula algún tipo de cesi6n de casas que se aproxime al 
arrendamiento, aunque en realidad frecuentemente se halle en esas 
cesiones la posibilidad de vender o rentar casas como sucede en 
los privilegios dados a los pobladores de Orense en las primeras 
décadas del siglo XII, o como en el fuero de Logroño de 1095. A 

veces se encuentra incluso la compra hecha por un mismo 
propietario de un número de casas que parece exceder las 
necesidades propias del comprador, situaci6n que puede orillar a 
pensar en una cesi6n posterior de las mismas bajo cualquier forma 
contractual dentro de las cuales podrlan bien estar el 
arrendamiento o el censo, aunque estas figuras no se mencionan por 
las razones expuestas. 22 

Dentro de la gama de normas que se refieren a las 
los negocios que pueden ser objetos de alguna 
contractual, no existe ninguna que contemple la cesi6n a 

casas y a 
relaci6n 

cambio de 
una renta, más sin embargo, no puede negarse que en la pr~ctica 
pudieron haberse dado estas situaciones, mantenidas tal vez por 
•edio de costu.bres. 

Ya en el siglo XIII comien•an a aparecer, de forma aislada 
pri•ero y de manera más uniforme después, textos y documentos que 

22 Ibidem 1 p1gs. 265 a 270. 
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regulan o contienen de una manera ya mfis o menos clara la figura 
del arrendamiento de casas, lo que nos situa y revela el inicio de 
la difusi6n y ln pr6ctica de este tlpo de relaci6n contractual. 

Al lgual que en Roma, el contrato de arrendamiento fue 
producto de las necesidades del momento, integrándose una 
sociedad donde predominaba una clase de propietarios enriquecidos 
por el comercio, el producto de sus grandes latifundios o el favor 
del rey, 

Contrasta el surgimiento del arrendamiento regulado como tal 
(de un modo similar al que ahora conocemos) con el carácter 
vitalicio o a muy largo plazo de los censos sobre casas, que más 
bien equivalían a una "cesi6n" de casas por un largo tiempo, 
siendo en ese momento necesario preservar los derechos del 
propietario y, as{, el arrendamiento por tiempo limitado o a corto 
plazo viene a constituir una mejor opci6n que afianza el do~inio y 
la facultad de disponer del propietario, lo que viene a permitir la 
renovaci6n frecuente del contrato y tal vez con condiciones 
distintas y m&s favorables para el propietario o arrendador. 

La ya más reciente y avanzada doctrina del si~lo XVI con las 
distintas clases de arrendamiento existentes estahlece lo 

siguiente clasifiaci6n: a) Arrendaniento ordinarios o llano::;, c..; u e 

le solían celebrar a lo sumo por tres ellos y pudiendo ser 
prorrogado de tres en tres hasta por nueve años; b) Vi ta licio, 
por una o m&s vidas; y c) Perpetuo, que para los autores equivale 
11 censo. 23 

Por cuanto a la regulaci6n del contrato de arrendar.tiento en 
la ~poca que nos ocupa, la realizaci6n del contrato presupone la 
entrega de la casa en posibilidad de uso, y el incumplimiento de 
este requisito o la imposibilidad de dicho uso por su propia 
naturaleza o debido a la acci6n de un tercero, eximen al 
1rrendatario del pago del alquiler, pudiendo incluso rescindir el 
contrato. 

La muerte del arrendatario no extingu{a la relación 
contractual, e incluso podh ser continuada por su viuda, o en 
caso de no vivir esta o rehusarse, alguno de sus hijos pod!a 

231bidem, pAgs. 272 a 274. 



20 

continuar como arrendatario, y en caso de haber varios hijos y 
desacuerdo entre estos, el derecho lo tenla el hijo mayor. 

La venta de la cesa arrendada era motivo de desahucio del 
arrendatario, salvo que existiese pacto en contrario o bien el 
11rrend11miento hubiera sido contratado como vitalicio o perpetuo. 
Ere esencial que en el contrato ambas partes quedaran garantizadas 
de que cumplidan con lo acordado, por lo que en el contrato se 
aol{a establecer clausulas penales, clausulas que se referlan 11 
las a11nciones a que el inquilino se hacl11 acreedor en ceso de 
abandonar la case sin causa justificada antes de tiempo, las 
gar11ntias que debla ofrecer, etc~tera. El dueño tambifn 
garantizaba 111 inquilino no disponer de la casa entes de vencerse 
el contrato, y en caso necesario, de llegar 11 disponer de la casa, 
el dueño se obligaba 11 proporcionar otra cese e entera 
satisfacción del arrendatario. A veces el dueño establec!a una 
hipoteca sobre 111 casa a favor del arrendatario. 

Une causa de rescici6n era que el dueño quisiera ocupar la 
finca, ~iusa que subsiste y que ha llegado a nuestro derecho 
mexicano, sólo que en la ~poca en estudio se rescind{a el contrato 
a(m cuando el propietario no tuviera necesidad, y cumplido el 
tiempo de duración del contrato, el inquilino debia dejar la casa 
a disposición del arrendador tratándose de cesiones por tiempo 
limitado, La devolución de la cosa era escencl11l en el contrato de 
arrendamiento, con lo que se puede apreciar que el arrendamiento 
perpetuo no es tal, sino un censo. Y de esta manera, terminado el 
plazo el arrendador pod{a expulsar por propia autoridad al 
inquilino, sin embargo, era frecuente (como en la actualidad), que 
101 arrendatarios, llegado el momento de desalojar la casa ya 
fuere por cumplimiento del plazo o por haberse presentado alguna 
causa de desa;ucio de las establecidas en el contrato, recurrían 
judicialmente, ocupando la finca, mientras se resolv!a la 
cuestión, soluci6n o camino a una sentencia que a veces tardaba 
aftos, pero para poner fin a este tipo de situaciones, en Cataluña, 

24 confróntese el p'rrafo segundo del articulo 2485 del C6digo 
Civil para el D.F. 
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Pedro 111 1 por una pragm,tica de 1370 y confirmada por Juan I en 
1387 1 concede un plazo de diez dCas al arrendatario para desalojar 
la finca o bien para proponer los justos motivos que tuviera parn 
no hacerlo, y de no actuar en ese plazo concedido, al cabo de los 
diez días podla ser expulsado, En 1564 Felipe ll complet' 1 d 

mencionada pragm&tica señalando que si transcurrido el plazo 
señalado el arrendatario no abandonaba la casa, seda objeto de 
r¡pida ejecuci6n, 25 

Las causas de rescici6n se pueden enumerar como sigue: a) 
necesidad de la casa por el propio arrendador ya fuere para sí' 
sus hijos o por haber necesidad de venderla debido a su situaci6n 
econ6mica¡ b) necesidad de realizar en la casa reparaciones 
inaplazables, lo que en la pr,ctica era muchas veces pretexto para 
aumentar posteriormente el alquiler o expulsar al arrendatario 
antes alcumplimiento de su contrato¡ c) mal uso de la ca<a 
alquilada o de cualquiera de las pertenencias de la misma, o 
incluso por el detrimento de la honestidad de los vecinos; d) la 
falta de pago del alquiler¡ y e) la negativa del dueño de reparar 
la casa cuando esta no se encontrara en condiciones d• 
habitabilidad. 

Ya se contemplaba tambi~n en España la tácita reconducción, 
ya que a veces aunque estuviera cumplido el tiempo del contrato e 
incluso pagado el alquiler, el inquilino en vez de poner a 
dispos1ci6n del arrendador la finca arrendada, permanecía en ella 
en tanto que este no se oponía o manifestaba su actitud de 
disconformidad iniciando el procedimiento de ex pu ls i6n 
correspondiente. Se sobreentend{a entonces que existía un acuerdo 
t!cito sobre una pr6rroga, que según el Fuero Real y el Fuero de 
Soria,era por un año mis en las mismas condiciones acordadas en el 
contrato original. Pero independientemente de esta prórroga, va so 
habla hecho costumbre que terminado el tiempo del arrenrlamiento, 
el arrendador concedía al inquilino un amparo de algunos dias, 
esto para permitirle encontrar durante ellos otra casa, situaci6n 
que evidentemente no suponla una tlcita reconducci6n. 

Continuando en la aegunda 111itad del siglo XVI (hacia 1564), 
el precio debla guardar ciert4 proporci6n con el valor de la casa, 

25Alejandre, Juan, El Contrato de Arrendamiento de Casns, Espa
ña, Edita La Universidad Complutense de Madrid, 1973,, p.'i~. 278. 
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y por eso, para evitar abusos, Felipe Il estableci6 que las casos 

alquiladas de la corte hob!an de ser tasadas a petici6n de los 

vecinos 

situaba 

o cortesanos, 

al arrendador 

o incluso de oficio, pero este 

en cierta inseguridad, ya que 

sistema 

estaba 

expuesto a tener que devolver posteriormente parte del 

arrendamiento ya recibido y tal vez hasta gastado, por lo que 

Felipe 111 en el año de 1601 regul6 el sistema de tasaci6n 

estableciendo que esta se llevarla a cabo por tres tasadores, que 

s6lo se verificarla una vez al año o salvo que hubiera aumento o 

disminuci6n del valor de la casa, que el arrendador no pod{a 

recibir dinero por concepto de arrendal:liento antes de que se 

hubiera procedido a la tasacl6n, y de esta manera se instaur6 un 

procedimiento de limitaci6n a la libertad del arrendador de 

predios urbanos. 2S 

Generalizan~o un poco, hasta el siglo XVIII existi6 plena 

libertad en cuanto a la celebraci6n del contrato de arrendamiento 

de casas, libertad s6lo limitada parcialmente por el sistema de 

tasaci6n mencionado, pero el propietario de una casa aunque 

desocupada, nunca pudo ser obligado a alquilarla contra su 

Voluntad, r ?C" Otra parte, las circunstancias personales del 

arrendatario, r¡ue podlan beneficiarle o perjudicarle, nunca se le 

impuso al arrendador un orden de preferencias pero a fines del 

siglo XVIII, col:lenzaron a reconocerse y establecerse ciertas 

preferencias en favor de determinadas personas o clases frente a 

otros inquilin~s. lo que nos sit.!a frente a una cierta lir.iitaci6n 

al derecho a!:>scluto del arrendador de disponer de las viviendas 

para alquiler. 

Los inicios del siglo XIX son caracterizados por un esplritu 

liberal que watizaba a la le5islaci6n, y que en materia de 

arrendamiento, bajo el pretexto de proteger el derecho de 

propiedad, es~=olece la libertad contractual, poniendo fin a la 

intervenci6n tasadora de alquileres as! co~o al r~gimen de 

preferencia o privilegios en favor de ciertas clases sociales o 

c:orporaciones. Pero esta tendencia "liberal" dej6 de tener 

vigencia poco ~ieapo después con la 'vuelta del absolutismo. 

26Ibidem, plgs. 289 y 290. 
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4. HEXICO 

En H6xico en la 6poca de la Colonia y hasta antes de 1870, se 
aplicaron el contrato de arrendamiento les disposiciones españolas 
mencionadas en los incisos anteriores y que esteben contenidas en 
Las Siete Partidas, Las Leyes de Indias, La Nueva y La Nov1sima 
Recopilaci6n y en todas aquellas leyes espailoles que se dictaron y 

que tendrf.an vigor en las provincias espailoles de ultramar, esto 
debido a la desorganhaci6n que reinaba en Hhico en sus primeros 
affos de Independencia, por lo que se siguieron aplicando 
tem.poralmente las citadas leyes españolas, haciendo s6lo intentos 
de legisleci6n por·cuanto e la carta constitucional correspondla. 

Cabe mencionar que Ortiz Urquidi 26 biassevera. que el primer 
C6digo Civil de Hlixico as{ como de Iberoam/irica fue el de Oaxaca, 
expedido en tres libros los d{as 31 de octubre de 1827, el 2 de 
1eptiembre de 1828 y el 29 de octubre de 1828, y los cuales fueron 
promulgados respectivamente el 2 de noviembre de 1827, el 4 de 
1eptiembre de 1828 y el 14 de enero de 1829. Estos libros 
contenían lo siguiente: El primero, el titulo preliminar y el 
libro denominado De las personas; el segundo el libro llamado De 
los bienes y d.e las diferentes modificaciones de la propiedo:i; 
el tercero De los diferentes modos de adquirir la propiedad. 

El citado C6digo Civil de Oaxaca, regula el arrendamiento en 
sus artículos 1288 a 1373 contenidos en el titulo séptimo 
denominado "Del contrato de locaci6n~' Distingue dos clases de 
locaci6n, la de obras y la de cosas, defini/indolas as 1: "La 
locaci6n de cosas es un contrato por el cual una de las partes se 
oblig• 6 hacer gozar 6 la otra de una cosa por algun tiempo, y 

mediante cierto precio que esta se obliga a pagarle." 
"La locaci6n de obras es un contrato por el cual una de las 

partes se obliga 6 hacer alguna cosa en favor de la otra, á virtud 
de un precio convenido entre ambas." 

A su vez subdivide las dos mencionadas clases de alquiler en 

26o~lfz Urquidl, Ra61, Oaxaca Cuna de la Codificaci6n 
Iberoamericana, H6xlco, Editorial Porrúa S.A., 1973, págs. 9 y 290 
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especies particular.es: "Se llama alquiler l!l precio de la locaci6n 

de casas y de bienes 11ueblea." 

"Renta: al precio que se paga por el arrendamiento de las 

heredades rurales." 
"Flete: el precio del transporte de las cosas de un lugar a 

otro." 

"Jornal 6 Salario: el precio del trabajo o del servicio." 

En el año de 1859, Justo Sierra elabora un proyecto de C6digo 

Civil que concluye en 1861, proyecto que debido al estado de 

guerra interna que padecía nuestro pa{s no pudo entrar en vigor. 

Por otra parte en el Estado de Veracrúz se promulgó un Código 

Civil en el año de 1869 elaborado por Juan Fernando de Jesús 

Corona, Código que tampoco entró en vigor debido a que :-léxico 

estaba en guerra con Francia, 

Por lo anterior es que el priner Código Civil para el 

Distrito Federal y Territorios Federales se pro;nulga el 13 <le 

diciembre de 1970. Este Código al igual que los que se inspiraron 

en el Código de Napoleón reglamentaron el trabajo asalariaclo junto 

con el contrato de obra como arrendaniento. Y por considerar el 

C6di30 de 197~ en su exposici6n de ~otivos como un atentarlo a la 
dignidad :1u.iana llamar alquiler a la prestación do servicios 

personales, separó desde ese año el contrato de trabajo y el de 

arrendamiento, aunque fue hasta la Revolución de 1910 en ~léxico 

cuando el contrato de trabajo salió definitivar.iente <'el Código 

Civil. 

En el Códi~o en cita que además sirvió como base y modelo a 

seguir por casi todos los Estados de la República se estableció 

como principio que los contratos cuyo valor excediera de 

trescientos pesos anuales deb{an otorgarse por escrito, si además 

se trataba e~ ~redio rústico, el contrato debía constar en 

escritura públi~"· 

El Código de 1870 no distingue entre rescición y terminación, 

pero podemos citar como causas de terminación: a) Cumplimiento del 

plazo convenido¡ b) Haberse satisfecho el objeto para el cual fue 

arrendada la cosa¡ c) Mutuo consentimiento y d) Pérdida de la cosa 

arrendada, Cono rescición: a) Falta de pago de una sola 

mensualidad; b) Nulidad c) Cambio de uso de la cosa arrendada 
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y d) Por el subarriendo de le cose sin consentimiento del 
arrendador; y e) Por expropieci6n de le cose por causa de utilida.1 
ptiblica, caso en el cual los contratantes deblan ser indemnizados 
conforme lo estableciera la Constituci6n, 

Es importante mencionar que en el C6digo en estudio no S<' 

considera como causa de rescici6n o terminaci6n que el arrendador 
quisiera o necesithe la cosa para uso propio, a menos que se 
hubiera en el contrato pactado lo contrario. 

Existla el derecho de pr6rroga así como la tácita 
reconducci6n. 

A partir del primero de junio· de 1884 comenz6 a re~i r e 1 
C6digo Civil del 1884, que viene a derogar al de 1870 y que 
tambi6n fue creado para tener vigencia en el Distrito Federal y en 
el territorio de Baja California. 

Este c6digo prScticamente es igual a su predecesor de '7n, ~ 

s61o cambia en materia de arrendamiento en cuanto a la for~alidad, 
ya que estableci6 que los contratos debían otorgarse por escrito 
si la renta excedla a los cien pesos anuales. 

Por cuanto a la terminaci6n de los contratos a voluntad de 
las partes, s61o se anotaba cono condici6n que se no ti ficar e coc 
dos meses de anticipaci6n en trat~ndose de predios urbanos con 
un año de anticipaci6n si el predio era r6stico. 

La renta no era necesariamente fijada en dinero, podía 
consistir en dinero o en cualquier otra cosa equivalente con tal 
de que fuera cierta y determinada. El pago de la renta se hacía al 
vencimiento ya sea que se hubiera pactado por semanas, meses 
años salvo pacto en contrario. 

En el año de 1928, el treinta de agosto, fue expedido el 
C6digo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales, 
c6digo que a6n nos rige, y el cual entr6 en vigor el 11 de octuhr• 
de 1932, el cual se ha visto reformado severamente, ?Unto que se 
estudiar& con m&s detalle en el capitulo IV de este trabajo. 
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II. CotlTRATO DE ARRENDAHIENTO 

1. CONCEPTO 

Como se ved a lo largo de este punto, los autores dan una 
redacci6n un tanto diferente a la definici6n del contrato de 
arrendamiento, pero siempre siguiendo la linea que nos marca la 
ley, por lo que la primera definici6n que se presenta es la que 
nos da el C6digo Civil vigente para el Distrito Federal, que en su 
artlculo 2398 a la letra dice: "Hay arrendamiento cuando las dos 
partes contratantes se obligan recíprocamente, una, a conceder el 
uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o 
goce un precio cierto. 

"El arrendamiento no puede exceder de ·diez años .para las 
fincas destinadas a habitaci6n; de quince para las fincas 
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al 
ejercicio de una industria." 

Como puede apreciarse del articulo transcrito, el legislador 
integra los siguientes elementos para el arrendamiento: a) la 
concesi6n del uso o goce temporal de una cosa; b) el pago de un 
precio como contraprestaci6n a la concesi6n del uso o goce. 
Respecto de los dos elementos mencionados cabe aclarar que la 
concesi6n del uso o goce de un bien temporalmente nos permite ver 
que el arrendatario está obligado a restituir la cosa al 
arrendador al finalizar el arrendamiento, e incluso se confirma el 
aspecto temporal del contrato. al encontrar en el mismo articulo 
citado la expresi6n de que un arrendamiento no podrá exceder de 
ciertos plazos (diez años para casa habitaci6n, quince para 
comercio y veinte para industria). En lo que respecta al precio es 
importante aclarar que el pago de éste puede consistir en dinero o 
en especie, sie~pre que la cosa que se tome como pago sea cierta y 
determinada. 27 

27confróntese el artlculo 2399 del C6digo Civil para el D.F. 
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Para Rojina Villegas28 se define al arrendamiento as!: " 

contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador 

concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce ter.10oral de 

una cosa, mediante el pago de precio cierto." El autor en :ita 

indica que la definici6n del contrato de arrendamiento contiene 

tres elementos: a) la concesi6n del uso o goce de un bien 

temporalmente; b) el pago de un precio cierto co.no 

contraprestaci6n correspondiente a la concesi6n del uso o go:e ;y 

c) la restituci6n de la cosa, supuesto que s6lo se trans::ii te 

temporalmente ese uso o goce, 

En cierta manera redunda en el carácter temporal 0~1 

arrendar.liento puesto que el primer elemento que menciona es 1.1 

concesi6n del uso o goce de un bien temporalmente. 

Por su parte, Rafael de Pin~9 dice así: "En t(;rminos ~eneralcs 
el contrato de arrendamiento se define diciendo que es oquel .,n 

cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute ter.,poral de 

una cosa o derecho mediante un precio cierto," 

Zamora y Valencia
30 

nos dice acerca del contrato de 

arrendamiento que " .. ,, es aquel por virtud del cual una persona 

llamada arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el 

uso y goce de un bien a otra persona lla:;iada arrendatario, qui.o:i 

se obliga a pagar como contraprestaci6n, un precio cierto." EstP 

autor encuentra las siguientes características en el contrato de 

arrendamiento: a) Es un contrato translativo de uso o de uso y 

goce porque el contrato se puede celebrar respecto del uso de la 

cosa o respecto del goce de la misr:ia, esto lo ejemplifica con el 

arrendamiento de una huerta de la que de concederse el uso 

solamente se puede pasear en ella, organizar una comida o tomar 

fotografías 1 y que en caso de concederse el uso y goce, el 

arrendatario podría además hacer suyos los frutos de la huerta. 

~8Roj ina Vi llegas, Rafael, Compendio de Derecho Civil 

Contratos, México, Editorial Porrúa S.A., 1988 1 pág. 229. 

z<JDe Pina, Rafael, Derecho Civil Mexicano, México, Editorial 

Porrúa S.A., 1986 1 pig. 98, 
30zamora y Valencia, Miguel, Contratos Civiles, ~&xico, 

Editorial Porrúa S.A., 1989, págs. 151 a 155. 
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b) Respecto a la conces16n del uso o del uso y goce expresa el 

autor en cita que siempre debe ser temporal, ya que tomando en 

cuenta consideraciones de tipo econ6mico, la ley establece un 

principio de temporalidad para evitar le propiedad de manos 

muertes y lograr la circulaci6n de riqueza; c) Es un contrato 

oneroso porque genera provechos y gravámenes para ambas partes, ya 

que le concesi6n del uso o uso y goce de un bien va correspondido 

del pago de un precio y¡ d) Por Ciltimo dice que el contrato de 

arrendamiento siempre regula una conducta especifica del 

arrendador en beneficio del arrendatario, que el poder de 

disposici6n que tiene el arrendatario respecto de la cosa es 

indirecto y mediato, que se ejerce a través de la conducta 

impuesta al arreooa~or, es decir, conceder el uso o uso y goce del 

bien arrendado, entregar la cosa conservarla, etcétera. 

Por Glti:no, Planiol y qipert31 nos definen el arrenrlamiento 

de la sigui~nte manera: "El arrendamiento o locaci6n es un 

contrato, por el cual una persona se compromete a proporcionar a 

otra el goce te~poral de una cosa, mediante un precio proporcional 

al tiempo." Identifican también tres elementos que dicen 

caracterizan al :.ontrnto de arrenria::iiento: a) nuraci6n tenporal, 

ya que ele ere:tuarse una locaci6n a perpetuidad se trataría 

entonces de una enajennción¡ n) Un carácter oneroso, ya que el 

goce procurado al arrendatario no es gratuito, característica que 

además distin;ue al arrendamiento del comodato o préstamo simple¡ 

y c) El modo ~e fijar el precio en Francia se hace en proporci6n 

al tiempo, entre más prolongada sea la duraci6n del arrendamiento 

más aumenta el precio total, 

En el derecho francés se consideran tres variedades de 

arrendamiento: a) De cosas si el objeto arrendado es una cosa 

material :nue'bl~ o inmueble denomin~n<lose aqui el pago o precio 

"alquiler" o "renta" (en francés loyer o fermage)¡ b) 

Arrendamiento de obra, en donde el objeto arrendado es le 

actividad o fuerza de trabajo que una persona posee, transportado 

esto a derecho ~exicano es el contrato de trabajo. Aqui el precio 

31Planiol, Xarcel y Ripert, George, Tratado Elemental de 

Derec:hoCivil, 'llixico, Editorial C5rdenas, Mhico 1983, Tomo V., p.291. 
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se denomina "salario"; y c) El arrendamiento de capitales, donde 
el objeto arrendado es 
disposici6n de otra 
mediante el pago de un 
denomina interés. La 

una cantidad de dinero, y la cual se pone a 
persona por un determinado tiempo, esto 
precio proporcional al tiempo, y el pago se 
consideraci6n y clnsificaci6n del último 

contrato como arrendamiento es producto de la doctrina francesa, 
ya que la ley no lo contempla corao tal, e11 M6xico este 

arrendamiento de capitnles equivale al mutuo con inter&s. 32 

De lo anterior podemos concluir que el contrato de 
arrendamiento es aquel ror virtud riel cual una persona llar.iada 
arrendador se obliga a conceder a otra llamada arrenrlatario el uso 

o uso y ¡;oce de un bien te:oporalmente a camhio riel Pª"º de un 
precio denominado renta, y la cual puede consistir en dinero 0 

en cualquier otra cosa siempre que sea determinada. 
Los elementos contenidos en la definici6n son: a) La 

concesi6n del uso o uso y goce de un bien temporalmente¡ y h) f.! 

Pª'º de un precio o renta como contraprestaci6n, ~lgunos autores 
incluyen la res ti tuci6n de la cosa, pero ello res u 1 ta repetí tivo 
dado el carácter temporal del contrato en s{. 

2. ELF.~·IE'ITOS 

En este inciso que he denominado elementos se verán los 
ele..,,entos del contrato como acto jur{dlco, es decir, la voluntad o 
consentimiento, el objeto del contrato y la for:na que puede 
revestir el contrato. 

Prir.ieramente, el consentimiento consiste en el acuerdo de 
voluntades celebrado por las partes (arrenda~or y arrendatario) 
para concederse el uso o uso y goce de un bien a car.i!>lo de una 
contraprestaci6n que será el pago de un pre~lo o renta. Es decir, 
la formaci6n del consentimiento sigue el cac.ino :o:nún, el 
consentimiento es la uni6n armoniosa de voluntad ¿e bs sujetos 
contratantes, de quienes intervienen en el :on~raco :a~ el objeto 

32confr6ntese los artículos 2394 y 2393 :!el :é:i;~ Civil para 
el Distrito Federal. 



JO 

de crear o transferir derechos y obligaciones. Y ese acuerdo de 
voluntades se va a referir tanto al objeto del que se concederá el 
uso o uso y goce como a la contraprestaci6n que es el pago de un 
precio o renta. 

~unque no es necesario que el acuerdo de voluntades recaiga 
sobre el uso que deba d&rsele al objeto que se arrienda ni a la 
duraci6n del mismo, cabe mencionar que de especificarse el destino 
del objeto arrendado deberli respetarse, pues su incumplimiento es 
una causa de rescici6n por cambio de uso de la cosa arrendada. 33 

Por cuanto a la duraci6n, en principio tambi~n se puede 
estipular, o quedar sujeto en su terminaci6n a la voluntad de las 
partes, este punto se complementa con pr6rroga 1 tlicita 
reconducci6n y t~rminos para desocupar, lo que es materia del 
capítulo siguiente, y por ello s6lo se aclara que el plazo ser& 
determinado o in~eter:ninado o indefinido, y que en los segundos, 
de ser bienes muebles los arrendados, el arrendatario podrli 
devolverlos cuando quiera, pero el arrendador s61o podr& 
exigirlos hasta pasados cinco dias de celebrado el contrato34 ; si 
se trata de '>ienes in:oue'>les el arrendamiento c.oncluye a voluntad 
ele cu11lquiera de las ¡>artes, pero sie:npre efectuan~o un aviso que 

sea indubitable al otro contratante, haci~ndole saber su deseo de 
dar por ter•inado el arrendamiento, y mediando entre la entrega y 

el aviso cierto tiempo: nos meses de anticipaci6n si es un inmueble 
urbano, y un nRo si es r6stico. 35 

Para finalizar con el consentimiento respecto de 
arrendamientos que versen sobre fincas urbanas que se destinen a 
la habitaci6n, el contrato tendrS una duraci6n mlnima de un año y 
que serfi prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por dos 
anos en las mismas condiciones si se encuentra al corriente en el 

33confr6ntese los artlculos 2489 fracci6n II y 2425 fracci6n III 
del C6digo Civil para el Distrito Faderal, 

34confr6ntese el articulo 2460 del C6digo Civil para el D.F. 

35confr6ntese el articulo 2478 del C6dir,o Civil para el D.F. 
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El art{culo 1824 del C6digo Civil para el Distrito Federal d~ 
termina como objeto de los contratos ~a cosa. que el obligado debe 
dar y e.l hecho que el obligado debe hacer o no hacer, de lo que 
apreciamos que el objeto en el contrato de arrendamiento es doble, 
ya que por un lado la cosa objeto del arrendamiento se debe dar por 
el arrendador al arrendatario, y ~ste a su vez debe dar un precio 
como contraprestaci6n. 

Rojina Villegas JG dice del objeto : " ••• en principio, 
exceptuando las cosas consumibles por su primer uso, las 
prohibidas por la ley y los derechos estrictamente personales, 
todos los bienes muebles o inmuebles, corporales o incorporales 1 

pueden ser objeto de este contrato." 

Zamora y Valencia 37 dice de la cosa objeto del arrendamiento: 
"El principio general es que todos los bienes pueden ser objeto de 
un contrato de arrendamiento; y las excepciones son, que no pueden 
ser objeto de este contrato los derechos estrictamente personales, 
los bienes que la ley pro~ibe expresnmcnte arrendar y aquellos que 
se consuman por su primer uso (2401)." 

Finalmente, De Pina39 dice del o~jeto lo siguiente: "El C6di
go Civil para el Distrito Federal (art. 2400) dispone que son 
susceptibles de arrenrlamiento todos los bienes que puedan usarse 
sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrenrlar y los 
derechos estrictamente personales." 

La claridad 
Distrito Federal 
arrendarse,~ salvo 

de 1 art!culo 
es total al 
los que la 

2400 del C6digo Civil para el 
indicar que todo bien puede 

ley prohibe, los estrictamente 
personales y los que se usan sin consumirse, aunque por cuanto a 

los bienes que se consumen por su primer uso puerle decirse que la 

ley se eKcede para caer en un casuismo innecesario, ya que la ley 
debe marcar directrices y no tener fines explicativos, se omiten 

36Rojina Villegos, Rafael, Op. cit., pág. 231 
37 za~ora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 517. 
38ne Pina, Rafael, Op. cit., p~g. 100. 
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los bienes que no se pueden usar sin consumirse pues serían o~jct0 
de un contrato distinto, contrato que bien podría ser co;;i;iraventH 
o mutuo o alg6n otro, 

Al excluir los derechos personales como susceptibles co 
arrendarse, estamos excluyendo esa facultad al beneficiario '1el 
derecho de habi taci6n y de uso; los bienes destinados a un 
servicio p6blico, los bienes de uso com6n y los pertenecientes n 
la Federaci6n, Estados y Municipios, 39• 40 

Tamhiln existen personas que por su situaci6n jur[dic~ pueden 

considerarse como colocadas ante conflictos de intereses y por eso 
la ley prohibe contraten entre s[, verbigracia: tutor y pupilo, 
incapaz con tutor o c6nyuge o ascendientes o descendientes o 
parientes colaterales, 41 

Sxiste prohibici6n legal para arrendar cosas no deter~inn1íls 

o determinables, y deben existir en la naturaleza, con cxcepcióu 

de las cosas futuras que se pueden arrendar. 42 

El precio o renta como contraprestaci6n o pago a la concesi6n 

del uso o uso y ~oce de un bien ?Odrá efectuarse en dinero o con 
otros bienes sier.ipre que estos sean ciertos determinados al 

momento de efectuarse el pago, es decir no que sean ciertos y 
"determinables". Pese a lo anterior, existe 

para el arrendamiento de fincas urbanas 
habitaci6n, y ella consiste en que conforme a 

una re~la especinl 

destinadas a la 
la fracci6n "D" del 

art[culo 2448 la renta deber~ estipularse en moneda nacional. 

39zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., plgs, 157 y 159. 
40confr6ntese el artículo 770 del C6digo Civil para el D.F. 
41 Rojina Villegas, Rafael, Op. cit., pfigs. 232 y 233, 
42zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 158. 
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La forma conforme a la opini6n de la mayoría de los autores 

se considera un requisito de validez, pero Zamora y Valencia 

concretamente, la califica como uno de los elementos del contrato, 

aduciendo que si un elemento es parte int~srante de un todo, y que 

de faltar un elemento podr!a existir otra cosa diversa, la forr.rn 

debe ser considerada un elemento del contrato junto con el 

consentimiento y el objeto. Aunque esto son opiniones, es 

importante mencionarlo, ya que por parecer más sistemática se 

sigue la opinión del citado Zamora y Valencia, Los deno,ninados 

elementos de validez son calificados por el autor en cita cono 

requisitos de validez pues dice no hay que confundir el lnbito de 

formación de un contrato con el de sus efectos, y entonces llana 

requisitos de validez a la capacidad, la ausencia de vicios en el 

consentimiento y la licitu<l en el objeto , moti\'o o fin, ;>asando 

por ende n ser elemento de existencia la :orma. 

Si es ln forma la manera en que los contratantes exteriorizan 

su consentimiento en un acuerdo de voluntades, y si dic~a 

exteriorización se lleva a caho merliante signos sensibles, y 

ademls es necesario que se utilice al~una manera de exteriorizar 

el consenti'lliento, si la nanera C..:e ext~riorizar el 

consentimiento es la fer.na, necesaria.7!ente será un ele:nento r.e 
existencia del contrato, 43 

Por cuanto a la manera <le exterioz3r la voluntad l~s 

contratos se clasifican como solemnes cuando ~an <le cubrir ciertos 

requisitos y solamente as! pro<lucirl efectos, se puerlen citar con 

tal carlcter de solemnidad en el C6digo Civil al mutuo 

subrogatorio y la prenda (artlculos 2059 y 28SO del Código Civil). 

De imponer la ley cierta manera para exteriorizar el 

consentimiento, pero aten<liendo a los efectos no as! a la 

validez, se 'labla de actos formales, los cuales pueden lle,ar a 

ser nulificados por carecer ele formalidad. Los actos para los 

cuales no esta exigida forma alguna para su exteriorizaci6n son 

43 Ibidem. p§g. 29 
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los denominados consensuales, la manera de exteriorizAr lo 

voluntad se puede calificar de libre, 

El artículo 2406 indica que el arrenda"iento debe otonanc 

por escrito cuando exceda de cien pesos anuales la renta, n 

decir, el contrato de arrendamiento por regla general es 

consensual, y para el caso de que exceda de cierta cantidad, 

debido a su "importancia", deber~ otorgarse por escrito, e incluso 

si el predio fuere rústico y la renta pasare de cinco mil pesos c-1 

contrato se debe otorgar en escritura pública. 

De primera intenci6n puede resul ter inco¡;ruente lo que sé 

dice, pero s6lo basta considerar que el Código Civil pora el 

Distrito Federal comienza a regir el 12 de Octubre de 1932 

conforme su artículo primero transitorio, y que en esa époc.1 ln 

renta mensual de una vivienda oscilaba entre dos y diez !)e5c-s. 

Pero aunque son sd'lo consideraciones existen dos instituciones ;u:: 
son objeto del si~uient~ capitulo, y ellas son la prórro;;a qu.¡, es 

un derecho que puede ejercer el arrendatario y la tácito 

reconduccl6n, que no deja de guardar cierto carácter consensu•l. 

De PlnA 44 respecto de la forma sólo co~enta que: "~l c6•1~0 
Civil para el ílistrito Fderal exi;c la forma es=rita cuan"1o 1.1 

renta estipulada en el contrato excede de cien pesos anuales (3r~. 

2406). 

"cuando se trate de un predio rústico y la renta sea superior 

a los cinco mil pesos anuales el contrato deberá otorgarse c.1 

escritura pública (art. 2407)." 

~ojina Villegas 45 dice: ",,, contrato de arrendamiento ••• es 

un contrato formal y excepcionalm~nte consensual, cuando el monto 

de la renta anual no pasa de 5 100.00 1 en cuyo caso bastará la 

manifestación verbal del consentimiento. Cuando exceda de esn 

cantidad, el contrato es for:nal y es suficiente otorgarlo en un 

documento privado. Pero, tratándose de fincas rústicas, cuando el 

monto de la renta anual pasa de ! 5 1 000,00 debe otorgarse en 

escritura pública." 

44 De Pina, Rafael, Op. cit., p¡g, 100. 
45 Rojina Villegas, Rafael, Op. cit., pSg. 236. 
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En las anteriores lineas se ha dado cierta importancia a la 
forma en el contrato de arrendamiento, ello obedece a que en los 
capitulos IV y VI de es te obra que versan sobre re ( ormas y 

jurisprudencia respectivamente, se tratar~ entre otros el inciso 
"G" del articulo 2448 que establece la obligacl6n del arrendador 
de registrar el contrato de arrendamiento ante le autoridad 
competente del Departamento del Distrito Federal así como 'la 
entrega de una copia registrada al arrendatario, 

Un 6ltimo comentario respecto a la forma es el 
correspondiente al artlculo 1833 que a la letra dice: "Cuando la 
ley exija determinada forma para un contrato, mientras que éste no 
revista esa forma no ser' v6lido, salvo disposici6n en contrario; 
pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera 
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se de al contrato 
la forme legal." 

El obstaculizar un proceso con base en las anteriores 
consideraciones se presenta en ocasiones en la práctica, la ley es 
clara aunque su apllcaci6n se tergiverse por gente con mala 
intenci6n. 

Por cuanto a los requisitos de validez, está lo si;:uiont~: 

a) Capacidad.· En tratándose del arrendador nccesi ta 
tene_rcapacidad general y adem&s la facultad de disponer del uso o 
uso y goce del bien a arrendar, por lo tanto podrán arrendar: el 
propietario, quien tenga el uso o uso y goce del bien y es té 
facultado para transmitirlo (verbigracia: usufructuario, 
arrendatario con autorizaci6n para subarrendar, apoderado, 
etc6tera), quien por virtud de un derecho real sobre cosa ajena 
pueda conceder el uso o uso y goce de dichos bienes y quienes 
esten autorizados por la ley en calidad de administradores de 

bienes ajenos y por lo tanto pueden arrendar, 46"47" 48 

46Ibidem, p&g. 232. 
47zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., pág. 160 
48confr6ntes~ los artlculos 450, 2401 a 2405, 2553, 2554, 2••0, 

2500 y 2966 del C6digo Civil para el Distrito Federal. 
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Puede ser arre'!datario quien tenga capacidad general y no 
tenga alguna prohiblci6n de tipo especlal, prohibici6n dentro de 
la cual pueden quedar considerados las sociedades comerciales por 
acciones quienes no pueden arrendar fincas rGsticas confor~e a lo 
dispuesto por el articulo 27 fracci6n IV de la Constituci6n; el 
art{culo 2404 del C6digo Civil establece que se prohibe a jueces y 
magistrados as{ como a cualquier empleado pGblico tomar en 
arrendamiento por sl o por otra persona, bienes que deban 
arrendarse en los negocios que intervengan; tampoco pueden tomar 
en arrendamiento los funcionarios o empleados p6blicos bienes que 
administren con ese. cadéter de funcionarios, así lo dispone el 
artículo 2405; los tutores no pueden tomar en arrendamiento los 
bienes de sus pupilos. 

3. OBLIGACIO!lES '{ DERECHOS DE LOS CO'lTRl\TA:lTES 

Por ser el contrato de arrendamiento un contrato bilateral, es 
decir, que crea derechos y obligaciones para ambas partes, la 
exposici6n de los derec'ios y obli~aciones de l~s partes 
contratantes se presenta en conjunto, ya que las obli3aciones del 
arrendador engendran necesariamente derechos para el arrendatario 
y viceversa, 

Las obligaciones para el arrendador y los consiguientes 
derechos para el arrendatario encontrados en el C6digo Civil del 
Distrito Federal son los siguientes: 
1,• El arrendador se obliga a conceder el uso o uso y goce de un 
bien temporalmente, y ello evidentemente implica entregar la cosa; 
para el arrendatario est' el correapondlente derecho de recibir la 
cosa para usar o usar y gozarla. l\rtlculos 1824, 1398 y 2412. 
2.- El arrendador no puede rescindir el contrato por la muerte del 
arrendatario, y sus herederos deber&n respetarlo; el arrendatario 
tiene a su Ve& el dere~ho de que no se le rescinda el 
arrendan1lento por la muerte del arre11dador y de ser el 
arrendatario quie11 falleciere, podrln continuarlo sus 
beneficiarlos. "rtlculos 2408 y 2448 "H", 
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~·- . El arrendador debe conservar la cosa en el mismo estado 
durante todo el tiempo> que dure el arrendamiento, por lo que est& 
obligado a efectuar las reparaciones necesarias, e incluso 
responde de los daños y perjuicios que cause al arrendatario. 
Artlculos 2412 fracci6n II y 2417. 
4,- El arrendador est& obligado a no molestar al arrendatario en 
el uso o uso y goce de la cosa arrendada, salvo que tenga que 
efectuar reparaciones necesarias. Articulo 2412 fracci6n III y 
2414. 
5.- El arrendador debe garantizar al arrendatario el uso o uso y 

goce pacifico durante su arrendamiento. Articulo 2412 fracci6n IV. 
6,- El arrendador responde de los daños y perjuicios que al 
arrendatario cause por los vicios ocultos de la cosa arrendada. 
Articulo 2412 fracci6n V. 

7.- El arrendador responderá si fuere vencido en juicio sobre una 
parte de la cosa arrendada, ante el arrendatario si éste le 
reclama una disminuci6n en la renta o incluso la rescici6n del 
contrato, más el pago de los daílos y perjuicios que sufra. 
Articulo 2420. 
8,- El arrendador de finca urbana destinada a la habitación deber~ 

dar una localidad en arrendamiento obligándose 
condiciones de salubridad e higiene que 
correspondiente. Articulo 2448 "A". 

a que reuna 
exija la 

las 
ley 

9.- El arrendador de finca .urbana destinada a la habitaci6n tiene 
h obllgaci6n de otorgar el contrato por un lapso mlnimo de un 
ano. Articulo 2448 "C". 
10,- El arrendador de finca urbana destinada a la habitaci6n está 
obligado a conceder una pr6rroga hasta por dos anos más al 
arrendatario que se lo solicite siempre y cuando se encuentre al 
corriente en el pago de las rentas. Articulo 2448 "C". 
11.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitaci6n está 
obligado a otorgar por escrito el contrato de Arrendamiento, pues 
11 hlta de esta formalidad le es imputada. Articulo 2448 "F". 
12.- El arrendador de finca urbana de1tinada a la habltaci6n eatl 
obligado a regl1trar el contrato de arrendamiento ante la 
autoridad competente del Departamento del Distrito Federal 
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y tambUín de. entre~ar al arrendatario una copia registrado del 
contrato, derecho q·ue algunos abogados emplean s6lo para retrasar 
el procedimiento ante los tribunales arrendaticios, ya que el 
derecho del arrendatario le da acci6n a ~ste mismo para demandar 
el citado registro as{ como la entrega de la copia del contrato, 
Articulo 2448 "G". 
13.- El propietario de un bien rGstico eat& obligado a darlo en 
arrendamiento o aparcer!a si no lo cultiva, de acuerdo a lo 
dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas, Articulo 2453. 

Obligaciones del arrendatario y derechos del arrendador. 
1.- El arrendatario está obligado a pagar la renta, es la primera 
y básica obligaci6n; el cerrelativo derecho del arrendador es la 
de recibir el pago por el bien que en arrendamiento se ha dado. 
Articulo 2393. 
2.- El arrendatario está obligado a hacer del conocimiento del 
propietario (deber!o ser arrendador), a la mayor brev.cdad 
cualquier daño o usurpoci6n que se realice sobre la cosa 
arrendada, debiendo responder si no lo hace de los daños y 

perjuicios que se causen por su pasividad. Art{culo 2419, 
3.- Ya se hizo 1;1enci6n <le la obligaci6n del pago por parte del 
arrendador, pero indica el articulo 2425 en su fracci6n 1 que se 
satisfará la renta en la forma y en el tiempo convenidos. 
4.- El arrendatario está obligado a responder de los perjuicios 
que la cosa arrendada sufra por su propia culpa, la de sus 
familiares, sirvientes o subarrendatarios en su caso, es decir, él 
como titular del contrato debe velar por el cuidado del bien 
arrendado. Articulo 2425 fracci6n ti. 
5.- Aunque no es necesario para la celebraci6n del contrato 
especificar el uso que se le dará, el arrendatario deber& usar el 
bien arrendado conforme a su naturaleza y destino, o en cas~ de 
especificarse el uso, s6lo se usará para lo convenido, ya que 
incluso el cambio de uso de la cosa es una causa de rescic.i6n del 
contrato de arrendamiento, Articulo& 2425 fracci6n III y 2489 
fracci6n n. 
6.- Es obligaci6n del arrendatario que va a establecer en la finca 

arrendada alguna ·industria peligro1a el asegurar dicha finca 
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_contra el riesgo probable que origine el funcionamiento de la 
industria peligrosa. Art1culos 2440, 1913 y 1915. 
7.- El arrendatario tiene la obllgaci6n de efectuar las 
reparaciones de los deterioros de poca importancia originados por 
el uso normal de las personas que habitan el inmueble. Art{culos 
2444. y 2467. 

8.- El arrendatario, cuando habla la ley del arrendamiento de 
fincas rústicas está obligado e pagar le renta en los plazos 
convenidos, pero agrega el articulo 2454 que a falta de tales 
plazos, el pago se hará por meses vencidos, esto a diferencia del 
artículo-2425 fracci6n l que no aclara y del 2448 "E", el cual por 
tratar del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la 
habitaci6n establece que de no haber plazos estipulados para el 
pnao de renta, ~sta deber& pagarse por meses vencidos. 
9.- Es obligaci6n del arren~atario devolver la cosa al concluir el 
arrendamiento, esto se desprende del carácter temporal del 
contrato corno lo establece el art{culo 2398, esta obllgaci6n es 
expresa en el artículo 2442 salvo que la finca hubiere perecido o 
se qubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 

Los derec;1os ~e pr6rrogn, tácita reconducci6n y tanto son 
motivo de un estudio más amplio en el siguiente capitulo, pero por 
ser derechos y obligaciones de los contra tan tes en el 
arrendamiento se mencionan br~vernente en este inciso. 

t.- Por cuanto a la pr6rroga como derecho del arrendatario, se 
dice que vencido un contrato de arrendamiento, el inquilino tendrA 
derecho a que se le prorrogue hasta por un afio siempre que se 
encuentre al corriente en el pago de sus rentas, esto conforme al 
articulo 2485, pero para el caso del arrendamiento de fincas 
urbanas rlestinadas a la habitaci6n el inciso "C" del articulo 2448 
otorga un derecho a prorrogar el contrato hasta por dos años m~s 

contando con la misma condici6n de que este al corriente en el 
pago de sus rentas. Esta obligaci6n del arrendador de otorgar la 
mencionada pr6rroga --. tiene como excepci6n el que el propietario 
quiera habitar la ca:s-a o cultivar la finca. 

2.- EL derecho del tanto del arrendatario para adquirir el bien 
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arren.d11do 1 est& contenido en el artículo 2447 que dice que en un 
arrendamiento que ha durado m6s de cinco anos y en el cual el 
arrendatario ha efectuado mejoras de importancia en la finca 
arrendada y est& el corriente en pego de sus rentes e adquirirla 
si estti en venta. As{ mismo, el inciso "I" del articulo 2448 
otorga el derecho del tanto al arrendatario de finca urbana 
destinada a la hebitaci6n en caso de que el propietario quiere 
vender la finca. 
J;- Los art1culos 2485 y 2487 dan en beneficio del arrendatario el 
derecho de entender por renovado el contrato de arrendamiento por 
otro ano, si una vez terminado y su pr6rroga si la hubo, continua 
el arrendatario sin oposici6n del arrendador en el uso o uso y 

goce del bien. Y de ser el predio urbano, el arrendamiento 
continuar5 por tiempo indefinido. 
·4.- Ta1nbUn se menciona el derecho del arrendatario e que se le 
prefiere e otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble, 
derecho que pare el arrendatario de fincas destinadas a la 
habitaci6n obtiene por su simple cadcter de arrendatario y 

estando al corriente en el pago de sus rentes (articulo 2448 "I"), 
por su parte el articulo 2i47 otorga ese derecho de preferencin al 
arrendatario (aqu{ de cualquier bien in,,,ue'>le), cuando el 
arrendamiento ha durado mtis de cinco años, el arrendatario ha 
efectuado mejoras de importancia en la finca arrendada y est6 al 
corriente en el pago de sus rentas. 

Por último, en trat~ndose del arrendatario de fincas 
rústicas, éste tiene un plazo de gracia que le otorga el art{culo 
2458, y que consiste en tener el arrendatario saliente una vez 
terminado su contrato, derecho de usar las tierras y edificios por 
el tiempo absolutamente indispensable para la recolecci6n y 
aprovechamiento de los frutos pendientes al momento de terminar el 
contrato. 

4. TIPOS DE ARRENDAMIENTO EU llUESTRO SISTEMA LEGAL 

F.l articulo 75 del C6digo de Comercio a le letra dice: "La 

ley reputa actos de comercio: 
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l. Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verificados 
con prop6sito de especulaci6n comercial, de mantenimientos, 
artículos, •uebles o mercaderías, sea en estado natural, sea 
despu~s de trabajados o labrados¡~ 

Como se puede apreciar de la fracci6n transcrita, el C6digo 
de Comercio considera como actos de comercio y por ende 
mercantiles porque se regirfin por las leyes mercantiles 1 entre 
otros, a los verificados con prop6sito de especulaci6n comercial 
de muebles. Prácticamente todas las personas que arriendan 
inmuebles lo hacen con un afán de lucro, es decir, de obtener una 
ganancia o provecho, característica del comercio, pero el 
comentado articulo 75 determina claramente que se trate de 
muebles. Por lo que de lo visto en estas li~eas se concluye que 
aGn cuando el arrendamiento de bienes inmuebles est~ acompaílado de 
un prop6sito de especulaci6n comercial, no será considerado un 
contrato mercantil sino civil. 

Aclarando sobre el arrendamiento civil que es el que se ha 
estudiado a lo largo del presente trabajo, tiene tal carácter por 
no estar contemplado en el C6cli1;0 de Co:nercio, y porque ade..,ás 
está considerado expr&samente cu el C6ni¡o Civil adem~s de que es 
a111pliamcnte regulado (art!culos 2398 a 2496). 

Se contempla en el C6digo Civil en su articulo 2411 otro tipo 
de arrendamiento, el de bienes nacionales, municipales o de 
establecimientos pGblicos, los cuales es tan sujetos a las 
disposiciones del derec!-.o administrativo, siendo supletorio el 
mismo C6digo Civil. Estos arrendamientos se califican de 
administrativos por estar regidos por el derecho administrativo, 

Al respecto de los tipos de arrendamiento existentes en 
nuestro sistem~ legal Rojina Villcgas 49 dice lo siguiente: " ... el 
arrendamiento 
El cark ter 
mercantil 

se clasific~ como civil, mercantil o 
civil se determine por exclusi6n: 
o administrativo, será civil. 

administrativo. 
cuando no es 
Es mercantil 

49Rojina Villesas, Rafael, Op. cit., págs. 230 y 231. 
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exclusivamente cuando recae sobre bienes muebles, existiendo, 
seg6n el articulo 75 del Código de Comercio, el propósito de 
especulación comercial. •• el arrendamiento es administrativo, en 
atención a la naturaleza de ,los !:>ienes cuando ~stos pertenecen a 
la Federación, a los Estados o a los Municipios, es decir, cuando 
se trate de bienes propios del Estado." 

Zamora y Valencia 50 se refiere as{ al punto que nos ocupa: 
"El arrendamiento puede clasificarse como mercantil, 
administrativo o civil." 

Este autor abunda diciendo que para efectos impositivos y en 
especial en la ley del Impuesto Sobre la Renta 1 se hahla de otra 
clasificación más, y es el arrenda'lliento financiero o fiscal, 
contenido en el art{culo 15 del Código Fiscal de la Federación, y 
el cual a letra dice: "~rrendamiento financiero es el contrato por 
el cual se otorsa el uso o goce tem;>oral Oc bienes tangibles, 

siewpre que se cum~la con los siguientes requisitos: 
I. Oue se estnhlezca un plazo forzoso que sea i(\ual o superior 

al mínimo para deducir la inversión en los térninos de las 
disposiciones fiscales o cuando el plazo sea menor, se ?enita a 
quien re::ihe el bien, que al tér1"lino del µlazo ejerza cual~uiera 

rle las siguientes opciones: 
a) Transferir la propiedad del bien objeto del contrato 

mediante el pago de una cantidad determinada, que deberá ser 
inferior al valor de mercado del bien al momento de ejercer la 
opción. 

b) Prorrogar el contrato por un plazo cierto durante el cual 
los pagos ser~n por un monto inferior al que se fijó durante el 
plazo inicial del contrato. 

II. Que la contraprestación sea equivalente o superior al valor 
del bien al mo~ento de otorgar su uso o goce. 

III. Que se establezca una tasa de interés aplicable para 
determinar los pagos y el contrato de celebre por escrito." 

Puede ser una variante pero será arrendamiento administrativo 

50zamora y Valencia, Higucl Angel, Op, cit., plgs. 151 a 153. 



como ya se dijo y lo establece el articulo 2411 clel C6digo Civi 1, 
aquel en que se arrienden objetos pertenecientes a la 
Fecleraci6n, Entidades Federativas o Huniclpios. 

Finalmente, el mismo Zamora y Valencia5 1 dice sobre los tres 
tipos de arrendamiento: "El arrendamiento en 1!6xico es mercantil, 
cuando recae sobre muebles con prop6sito de especulación 
comercial; por lo que, el que se refiera a inmuebles, a6n cuando 
se celebre con el prop6sito de especulaci6n comercial, siempre 
serS civil. (Art. 75 1 frac. 1 del c6digo de comercio.) 

"El arrendamiento es administrativo cuando los bienes objeto del 
contrato, pertenecen a la Fecleraci6n, a los Estados o a los 
Municipios y conforme al art{culo 2411 del c6digo civil, estos se 
sujetarSn a las disposiciones del derecho aclmlnistrativo y s6lo en 
forma supletoria a las cllsposiciones ele ese códi¡;o. l.os 
funcionarios 1 eMpleados y administradores de es tablee imientos 
pClblicos tienen prohibido tomar en arrenda01iento los bienes que 
administren con ese caricter (2405). 

Son arrendamientos civiles, por exclusi6n, los que no sean 
mercantiles o aclmlnlstrativos." 

51 Ibidem. p~gs. 152 y 153. 



III. onos DERF.CllOS DF:L AllRE!lD!\TARIO 

l. PRORROG!\ 

Dice el Diccionario tarousse52 sohre prorrogar: "Continuar o 

prolongar una cosa haciendo que dure m~s tieMpo ••• Aplazar, 

retardar la ejecuci6n o realizaci6n de una cosa." 

De Pina 53 en su diccionario juddlco define a la prórroga 

asf: "~plazamiento de la realizaci6n de un acto o dillo,encia para 

su c1>lehracl6n en un monento posterior a aquc!l que estaba señalado 

para ser llevado efecto," Es decir, la pr6rro;a es el 

otor¿:a::ilento de un plazo superior al contratado ori~lnal'.:lentc, ya 

sea dado por la ley o acordado por las ~artes. 

la'.'!ora y l'alenc!a54 calif!:e. :o::ia un derec:,., es,Je:ial <lel 
arremlatario, entre otros, al r¡ue la le)' le otor<:.• ;>-•ro que al 

venc.ir.1iento del arrendaniento se le ?ro:-ro;ue el contrftto. C?.he 

aquf nencionar que la denominaci6n ~el presente cap!tulo co:o 

"otros dere~ios del arrendatario" obedece a que tales rlerec'los son 

otor~Ados a ~ste por la }Qy cuanAo :u~~le con ci~rtos re0uisitos; 
es un h¿ni;-fi.:io otor~:i--lo y ant~ el :;:.u.11 el arrenriañor no t ie:i-= 

contrap~rtirla, sólo debe cu~plir si el arren~atario ~e en:u~ntra en 
el supuesto esta!:ilec!r!o por la nor::ia, y el cual es Estar 21 

corriente en el pago de sus rentas. 

El Códi;a Civil regula el arre:ida.;lento de bienes r.1ue!:iles y 

bienes inMilebles 1 y dontro del arren<l2::iiento de bienos in':luehles 

comprende los siguientes: a) arrenda'.:liento de in~uebles de fincas 

r6sticas¡ b) arrendamiento de fincas ur!:ianas que no se destinen a 

la habitaci6n (como locales comerciales por ejemplo) ¡ y c) 

arrendamiento de fincas urbanas destinJdas a la habit•ci6n. <:st•s 

Últimas fincas son objeto ele otra re~la-:entación de tipo es¡:iedal 

52 varios autores, Gran Enciclopedia Larousse, Editorial Planeta, 

S.A., España, 1973, Torao XVI, p&g. 734. 
53oe Pina, ~afael, Oicionarlo de Derecho, h~xico, Editorial Po

rrúa, S.A., 1983, pgg. 403. 
54zamora y Valencia, Higuel ~ngel, Op. cit., pSg. 166, 



dentro de nuestro C6digo Civil sustantivo, ello debido a rcfor~os 
relativamente recientes (febrero de 1985). Por toclo esto puc ·~e 
considerarse como regla general la que nos morca el nrt[culo ?4~5 
en materia de pr6rrogn, y que indica que una vez que se hn vencido 
un contrato de arrendamiento el arrendatario tiene el clcrecho, si 

est& al corriente en el pa~o de las rentas 1 a que se le prorrogue 
hasta por un aiio su contrato. 

Por otra parte, corno una re1lanentaci6n especial para el caso 
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la hnhitoci6~, el 
inciso "C" del articulo 2443 otorga el derecho cle pr6rroo,a ha,ta 
por dos a~os m's cuando el arrendatario se encuentre al corriente 
en el pago de sus rentas, es decir, es mayor el tie::ipo n que tiene 
derecho para prorrogar su contrato el arrendatario de finca urbana 
destinada a la habitaci6n, siendo ademSs este rlercc~o 

irrenunciable, como todos los otorgados en esta ~ateria, conformo 
a lo dispuesto por el articulo 241,g que a la letra rlice: "L.n 

disposiciones de este ca¡:iitulo son de orden público e interés 
social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier 
estipulaci6n en contrario se tendr~ por no puesta." 

Ca':-le prebunt&rse que si se trat:J. 1le <lercchos irrenu;1ci1:iles 

por estar contenidos en nor~as de orden p6bllco e interés social 
yn no se exceptuarán de otorgar dicha pr6rroga los propietarios 
que quieran ocupar la vivienda. Tal vez se protezen unos derechos 
pero se atacan otros, y lo mismo sucerle con el derecho que el 
arrendador tenia para incrementar hasta en un 10 '!, la renta si 
demostraba que los alquileres en la zona de que se tratara ~ah[on 
sufrido un alza despu~s de que se habla celebrado el contrato 
(tambi~n articulo 2485), s6lo que aqu1 si es expresa la pérrlida de 
ese derecho para el arrendador de casa habitaci6n, porque el 
inciso "D" del articulo 2443 indica que la renta s6lo se poclrl 
incrementar anualmente sin poder exceder del 85 1. del incremento 
porcentual fijado al salario minimo para el Distrito Federal en el 
año en que se renueve o prorrogue el contrato. 

Como se puede apreciar, el inciso "D" otorga al arrendador el 
"derecho" de incrementar la renta anualmente y sin contar con el 
monto de dicho incremento, s6lo se puede obtener dicho aumento 
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cuando sea prorrogado o renovado el contrato, 

Finalmente, la Suprema Corte de JusÚcin rle la tlaci6n, ha 
sostenido jurisprudencialmente que el derecho de pr6rroga 
concedido al arrendatario debe ejercitarse cuando el contrato a~n 
est~ en vigor, argugentando que lo que no existe no puede 
prorrogarse y que tal derecho s6lo es aplicable el arrendamiento 
celebcedo por tlempo determinado. 55 

2. TACITA RECONDtJCCtrlN 

Define el Diccionario Laroussl? si; a t~cito como " ... lo que 
no se expresa formalmente porque se sobreentiende o se infiere ••• 
Callado, silencioso." Y sobre reconducir rllcc: "Llevar de nuevo 
\lnn cosa n donde estaba ••• Prorro~a~.·· 

Oe Pina57 en su <liccionado de dere:::io define a t. tácita 
reconducci6n as1: "Efecto producido por 1~ permanencia del 
arrendatario en el disfrute de la cosa arrendada, una vez que el 
plazo. del nrrendamiento termin6, y que consiste en que se tenga 
por celebra~o un nuevo :::ontrato sohre l~ mis0a cosa y en identHarl 
de condiciones que el anterior.'' 

Rojina Villegns 53 co~cnta sobre el punto que se trata: "En 
la tácita reconrlucci6n existe ••• un consentimiento tácito que se 
deriva de hecnos indubitables, que demuestran la intenc.i6n en el 
arrendatario de continuar en el uso o ~oce de la cosa, y en el 

55suprema Corte de Justicia de la Naci6n, Jurisprudencia 1917-

1985, Apénrlice al Semanario Judicial de la Federaci6n, Edita la Su
prema Corte de Justicia de la 'laci6n, :iéxie.o· 1985, Tesis 55 y ~5, 

pS&s• 165 y 1&r,. 
56Gran Enciclopedia Larousse, Op. cit., tonos XVI y XVIII, plígs. 

9665~ 1021 respectivamente, 
De Pina, Rafael, Op. cit., pág. 454, 

58Rojina Villegas, Rafael, Op. cit., pág. 267 
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arrendador, de permitir que se contin6e en esa situnci6n," 

Zamora y Valencia 59 resumiendo los articules 2485 y 2487 
describe a la t5cita reconducci6n de la si5uiente manera: "Si 
despu~s de terminado él plazo establecido en el contrato y su 
pr6rroga si la hubo, el arrendatario contin6a sin oposici6n en el 
uso o goce de la cosa se entender~ prorrogado o renovado por un 
afio si el predio es r6stico, o continuar~ por tiempo indefinido si 
fuere urbano y el arrendatario enterará la renta con Rrreglo a lo 
que pagaba," 

Por lo anotado hasta aquí sobre el punto que se trata, se 
puede ver que en la tácita reconducci6n no existe maniEestaci6n 
expresa de los contratantes de continuar o recontratar, y que ln 
ley presume por la conducta adoptada por arrendador y arrcndatari~ 

aqutfl por no oponerse a la continuaci6n del uso y goce ~el bien 
arrendado, y del seiundo por continuar usando y gozando tal bien 
arrendado que quieren continuarlo, y es dable pensar que en 
igualdad de condiciones pues como se dijo no existe oposici6n de 
las partes debido a la conducta adoptarla, 

Corao acertadamente lo indica la Su~re~a Corte <le Justicia 'e 
la ~aci6n, la t~cita reconducci6n (al igual que la pr6rro~3) s6lo 
opera en el contrato a plazo fijo, ya que s6lo en éste se ;JUe-'e 
saber qutf tiempo ocup6 el arrendatario el local, pues en los 
indefinidos no hay tiempo que exceda al del contrato, y a mayor 
abundamiento, en los contratos voluntarios o de fec~n 

indeterminada, nos ~abla el articulo 2478 de un aviso previo dado 
a la contraparte de forma indubitable para concluirlo, a lo que 
jurisprudencialmente se ha resuelto que el plazo a que alude ese 
articulo 2478 no es t~rmino de duraci6n del contrato ni pr6rroga 1 

sino un lapso máximo para la desocupaci6n y entrega del hien 
arrendado. 60 

59zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. cit., p~g. 167. 
60suprema Corte de Justicia de la Naci6n, Op, cit., Tesis 63 y 

76,p~gs, 162 y 183 respectivamente. 
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La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n ha establecido un 
plazo para que el arrendador pueda oponerse a continuar el 
arrendamiento a fin de evitar opere la tácita recond.ucci6n, y 

dicho plazo es de diez d!as contados a partir de la fecha rle 
vencimiento del contrato. 61 

Existen ciertas similitudes y diferencias entre la pr6rroga 
y la t&cita reconducci6n; ambas buscan obtener un plazo mayor al 
contratado originalmente (aunque en la variante de casa habitaci6n 
ser5 indefinido), que tal amplieci6n del plazo sea en igualdad de 

condiciones, anbas operan s6lo en los contratos celebrac!os por 
tiempo determinarlo y difieren en que en tanto que la pr6rroga se 
debe exigir mientras el contrato esté vi¡;ente, la tácita 
reconducci6n opera automáticamente y una vez vencido el contrato, 
es decir, ésta tiene un carácter pasivo o negativo, r.1ientras que 

la prórroga por su parte es positiva o acttvn. 

3. llERECl!O Df::L TA~ITO 

De Pina
62 

en su diccionario jur!rlico define al derecio del 
tanto co::io: "Oereciio rfe preferencio 9ara a<loui.rir hienes 

deter;;iinarlos ... 11 Por su parte Gutiérrez. y Gonzátez!JJ riice: 

"llerec'.10 del Tanto ••. es el derecho que se confiere por la ley a 
los comuneros (copropietarios, herederos, socios) para adquirir en 
igualdad de bases que un tercero, la parte de comuniclad que un 
comunero desee enajenar." Este autor considera que el derecho del 
tanto se sustenta en dos razones, a saber: Primera, que la 
copropiedad se ele entre personas ligadas por estrechos lazos, ya 
afectivos, ya culturales o de alguna otra lnrlole; segunda, porque 
los copropietarios pueden llegar a tener conflictos aun cuando se 

61 tbidem, Tesis 75, p&g. 183. 
62oe Pina, Rafael, Op. cit., p&g. 223. 
63Gutiérrez y Gonz&lez, Ernesto, El Patrimonio, Mhico, Edito

rial Cajica,S.A., 19SO, pSg. 328. 



encuentren unidos por los mencionados lazos, por lo que º' 
conveniente buscar se extinga la copropiedad. Y de esta manera, a 
travás del derecho del tanto se busca evitar en la medida de lo 
posible que un copropietario o comunero enajene su parte a un 
extraño respecto de la comunidad dando preferencia a alguno de los 
copropietarios para que en igualdad de condiciones adquiera, si es 
su deseo y posibilidad, la parte que se pretende enajenar. 
Mediante el derecho del tanto es posible que un excopropietario 
llegue a ser dueño <inico del bien, terminando la copropieda<l 
por virtud de la consolidaci6n de la copropiedad en un solo 
dueño,64 

Los art1culos 950 1 973 y 974 básicamente indican la 
titularidad del derecho del tanto asi como su forma de operar. F.l 
copropietario que desee vender su parte alicuota debe notificar a 
los demás copropietarios de manera induhitahle (por Medio de 
notario o judicialmente) su deseo de enajenar la parte de que es 
titular, asi como las condiciones de la venta. ~uienes reciban el 
aviso tendrán ocho d!as para ejercer su derecho del tanto, 
transcurridos los cuales sin contestar el aviso perder~n st1 

c'erec'.10 1 y en caso de que 
correspondiente aviso de venta, 
alguno. 

el venderlor no efectuara el 
ésta no producirá efecto le;;al 

Para el caso de que más de un copropietario deseara hacer uso 
de su derecho del tanto hahrá un orden de preferencia: Primero, 
se~á preferido quien represente un mayor porcentaje en lo 
copropiedad; de haber partes iguales decidirá la suerte salvo 
pacto en contrario. 

Por 
tanto y 

otra parte, existe un derecho similar al derecho del 
del cual Gutiérrez y Gonzlilez6' dice: "En derec'.10. 

mexicano existe, a más del derecho del tanto ••• , ~tro derecho que 
por su nombre se parece mucho ••• derecho por el tanto, o para 

64Ibidem, pliga. 330 y 331. 
65tbidem 1 pSgs. 332 y 333. 
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distinguirlo en su fonética con el derecho del tanto, se le llama 
también derecho de preferencia por el tanto," 

El autor en cita define al derecho por el tanto como: " ... la 
facultad pactada, en un contrato translativo de dominio, para que 
el enajenante adquiera la misma cosa que enajen6, con preferencia 
que un tercero, si fuere el caso de que el adquirente deseare 
volver a enajenarlo, o bien, es también la facultad otorgada a una 
persona, por el titular de un derecho transmisible si es que éste 
deseara enajenar, para que adquiera si as{ lo desea, con 
preferencia a cualquiera otra persona ese derecho." 

La definici6n es clara; existen dos supuestos que se pueden 
presentar en el derecho por el tanto: primero, en un contrato 
translativo de dominio se incluye una cláusula que otorga el 
derecho de preferencia para volver a adquirir el bien por el 
transmisor o enajenante; segundo, el titular de un bien se obliga, 
en caso de legar a enajenarlo, a dar el derecho de preferencia 
para adquirir dicho bien a una persona determinada, 

S6lo es conveniente antes de continuar, ver que es distinto 
el supuesto del art{culo 2302, el cual prohibe la venta con pacto 
de retroventa, ya que ésta va más allá, no es un derecho de 
preferencia, sino una total limitaci6n al derecho de propiedad y 

que prohibe la venta con cualquier persona, indicando que s6lo 
podr.& llevarse a cabo ésta con quien enajen6 el bien 
originalmente. 

Volviendo al derecho por el tanto, su mecánica es un poco 
diferente a la del derecho del tanto, ya que en aquél se 
notificar& al titular del derecho de preferencia de manera 
fehaciente la intenci6n de enajenar el bien sujeto a la 
preferencia as{ 
plazo de tres o 
la preferencia 

como las condiciones de la venta, y gozando de un 
de diez dlas para ejercer su derecho quien tenga 

si se trata de bien mueble o inmueble 
respectivamente, so pena de perder su derecho para adquirir el 
bien. La sanci6n es también diferente, pues si se omite el aviso 
al titular del derecho por el tanto, s6lo responderá el enajenante 
o transmisor de los dallos y perjuicios causados, pero si.ende la 
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venta totalmente v~lida. 66 

El derecho por el tanto es convencional y el del tanto s6lo 

lo establece la ley: Coherederos art{culos 1292 a 1294; condueílos 

artlculo 950; part{cipes de cosa indivisa ardculos 973 1 974 y 
2279¡ propietarios de predio colindante en vla pCiblica articulo 

771¡ socios en sociedad civil art!culo 2705; aparcero en caso de 

venta de animales art!culo 2763; aparcero que cwnpli6 fielmente 

artlculo 2750; usufructuario 1005; y el arrendatario, art{culo 
2447 y 2448 "I". 

El derecho del tanto es transmisible a los herederos 1 y el 

derecho por el tanto no. 

El derecho del arrendatario para adquirir el bien arrendado 

preferencial~ente y en igualdad de circunstancias s{ es un 

verdadero derec'1o del tanto, pues no es conv~ncional 1 ya que lo 

establece la ley (artículos 2447 y 2448 "I"); de onitirse el aviso 

con la intenci6n ele vender el bien arrendado, dicha transioisi6n 

ser~ nula de pleno derecho (artículo 2443 "J" fracci6n VI), es un 

derecho irrenunciable (artlculo 2448) 1 y aún se ¡iresenta algo ~~s, 

el plnzo para contestar al aviso u oferta ~ar parte del 

arrenclatario es nayor, ele quince días (artlculo 2448 "J" fracción 

II). 

66confr6otenae loa art{culos 2303 1 2304 y 2305 del C6digo Civil 

para ·e1 Distrito Federal. 
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11', ~EFOR:·lf\S Y 1-IUTIL~CIOll AL CO!lTRATO DE f\RRF.NDMHE:;ro 

Pretendiendo alcanzar, apare_ntemente, una igual~ad que 

comprenda los diversos campos jur1dico-econ6mico-sociales <le los 

mexicanos, el le¡;islador ha ocasionado un verdadero panrl~:.1oniun 

juddico, que ha desembocado en una inseguridad jur1dica en las 

<liversas ramas del derecho. Tratando tal vez de seguir aquel 

anti3uo refrán chino de que "un buen gobierno es aqu~l en el c11al 

crece la hierha en los escalones de sus tribunnles", no hs 1ie: 1Hl 

sino ocasionar lo contrario, que los escalones ele sus tri"1unnl~s 

se aca1,en de ta1lto uso. Desafortuna~amente lR gran ~ayorla <le los 
actuales pro'Jlcnas ele los nexicanos, por no decir que todos, se 

deben al deteriorado estado de la econo;;i1o del po!s, y es ~"'' l' 

L111cpenr1enci .1 econ6:'lica viene se311ir1a r:le esa tan ansi.? ·1'9 Í~!J:l 1 ,1,..., •1 

social y jurfdica, y aunque no es el ohjetivo tratJr ~e ex~llcir o 

co:iprobar la actual rHf{cil situación, algo que es eviri~nte, c.:t~H? 

nencionar que ~l 2,8Sto público ha crecido dcs,icsura1lnc.1entg7 (un 25"' 

nel Pronucto Interno Bruto en 1970 1 contra casi un ~O'; de. t"q2), 
esto ~lft a'.Jicrto un '10yo que rlebe ser rellenado entre otri1s cosa~ 

coíl i;1flaci511 ('' ••• e~isi6n ~e cir=ulante sin res~~l~o e, l~ 

c¡:cn:.ión rle ~iencs y servicios ••• " 53 ). :sto rebc ser r>a::;.v1o ;ioi.· 

alguien, y ese alguien es una disminuci6n en el po~er a~qu!sitivo 

del común de la poblaci6n. Pero no obstante todo esto, no ¿ejA ~. 

ser loahle el i~terh <lel legislador por tratar ~e re:ie~iar Lis 

desigualdades a que se ha hecho mencl6n, y aunque se han ntaca~o 

los efectos de la enfermedad y no ~sta, se procede a comentar las 

reformas a los C6digos Civil y de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal en el delicado aspecto de la materia 

arrenda tic la, 

li?Pazos de la Torce, Luis, Radio¡;rafla roe un Gobierno, ~:éxico, 
Editorial Diana, 1981, p6g. 142. 

68Pazos de la Torre, Luis, Los Limites de los l~puestos, 
Mblco, Editorial !llana, 1982 1 pl:i. 101. 
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l. REFOR~'S EN EL A~O DE 1985 

SegGn Phez Ouarte y ~oreíla 69 , la llamada ley inqui linaria 
emitida en 1985 fue una lahor realizada por el legislador sin 
precipitaciones, que para finales de 1933 existían diez proyectos 
de iniciativas de ley para regular el arrendaniento de inmuehles 
destinados a la hahitaci6n en el Distrito Federal, proyectos que 
existían desde algunos aílos antes, de 1978 el mlls antiguo hasta 
otros de 1983, 

En dicie111bre ele 1983 se formn la comisi611 que :1abda de 
estucliar los proyectos y el cam;io a regular, ésta empieza a 
trabajar en enero de 1C.~4, el resultado <le su trabnjo se presenta 
a consideraci6n del Congreso en dicie~~re de 1gq4 1 esa iniciativa 
es a¡Jrohada y publicada el siete rle fobrero <le 19~5, inici!ndoso 
así una nue:v.1 era en :.i~teria contrñctual rJe arrenrl.J!nÍento rle 

fincas urbanas destinadas a la ~ahitaci6n. 

El art[culo pri"'ero del citndo decreto de siete de fehrero de 
19R5 indica que se refor"1a el cap!tulo IV del T[tulo Sexto ~e la 
Se5unrla Parte rel li'"1ro Cuarto '~al C6rli50 Civil pAr.1 et iistritn 

Ferleral. :1 'lnCAbez~clo ele ese Ca~ftulo I\' se rlenor.in;i"·"~: "'~~. 

arrendaniento de fincas Llrbanas 1 y la nueva denor.dnaci6n s¿r{a la 
si3uiente: Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la 
habitaci6n. Es decir, el legislador entra clirectamente a la 
cuesti6n de arrendamiento de casas. 

Fueron derogados los artfoulos 2449, 2450, 2451 y 2452 1 

pasando a formar capítulo único el articulo 2448 al cuftl le fueron 
adicionados doce incisos, de la letra "~" a la "L". 

~l anterior articulo 2449 literalmente decla: "No poclr5 darse 
en arrendamiento una localidad que no reúna las condiciones de 
higiene y salubridad exigidas en el C6di30 Sanitario." 

69P6rez Duarte y Nore~a, Alicia Elena, Las Nuevas ~el~ciones 
Arrendador·~rrendatarlo, ll6xico, Edita la Revista Mexicana de 
Jul&lcla, volumen 3 número 3, julio-se¡>tlembre de 1985, p&gs.115 a 
143. 
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La idea de este anterior articulo 2448 se encuentra a';ora 

plasmada en el fociso "A" del actual articulo 2448 1 que 
literalmente dice: "No deber& darse en arrendamiento una localirlarl 
que no rel'ina las comliciones de higiene y saluhridacl exigirlas por 
la ley de la materia." 

Esta fracción es completada con la "B" que inr'ica la 
sanción aplicable al arrendador que viole la fracción "A.", "El 
arrendador que no haga las obras que ordene ln autoridad sanitnria 
correspondiente como necesarias para que una localiclacl sen 
habitable e higi6nica 1 es responsable <le los dn'ios y ;>erjuicios 
que los inquilinos sufren por esa causa." 

Evidentemente, tanto las mencionadas fracciones como las que 
se siguen comentando m&s aclelante deher~n ser respetadas 1 no 
son ya objeto de convenio los derec'1os de los arren'1atndos, 
porque el artí::ulo 244~ actu~l tn<lica lo si~uiente: "•,as 
disposiciones de este Cap!tulo son ele orden pGblico ~ interés 
social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier 
estipulación en contrario se tendrS por no puesta," 

~unque se dice que nuestro Cóf.i;o Civil tien~ cierto ~arH~ter 
social, tal carácter no i:n¡ilico que· tocio el r:6cli;o lo sea, Las 
directrices del C6digo Civil por cuanto a limitaciones en el campo 
del derec~o privado son entre otras las siguientes: ~rt!culo ;Q 
"La voluntad de los particulares no puede eximir de la observancia 
de la ley, ni alterarla o moclificarla. S6lo pueden renunciarse los 
derechos privados que no afecten directamente al interés p6blico, 
cuando la renuncia no perjudique derechos de tercero," r::l 
articulo ?! dice: "La renuncia autorizada en el articulo anterior 
no produce efecto alguno si no se !'lace en tfirminos claros y 
precisos, de tal suerte que no quede duda del derecho que se 
renuncia." 

El articulo 8! establece: "Los actos ejecutados contra el 
tenor de las leyes prohibitivas o de inteds p6bllco sedn nulos, 
excepto en los ca101 en que la ley ordene lo contrario." 

El articulo 9t dice que: "La ley s61o queda abrogada o 
derogada por otra posterior que asl lo declare expresamente, o que 



55 

contenga disposiciones total o parcialnente incompatibles con la 
ley lititerior." 

El articulo 16 establece que: "Los habitantes del Distrito 
Federal tienen obligaci6n de ejercer sus actividades y de usar y 
disponer de sus bienes en forma que no perjudique a la 
colectividad, hajo las sanciones establecidas en este C6digo y en 
las leyes relativas." 

Aunque el articulo 19 forma una laguna mlís grande que la que 
pretende llenar al decir que a falta de ley a?licable se resolverá 
conforme los principios generales del ñerecho, indica 
categ6ricamente que primero se resolver& conforme a la letra de la 
ley. "Las controversias judiciales del orden civil deber/in 
resolverse conforme a la letra de la ley o a su interpretaci6n 
jur!dica. A falta de ley se resolver/in conforme " los rrinci¡>ios 
generales de rlercc~o.'' 

Finalmente, el articulo 20 establece que: "Cu3ndo haya 
conflicto de derechos, a falta de ley expresa que sea aplicable, 
la controversia se decidirá 1 favor del que trate de evitarse 
perjuicios y no a favor del que pretenrla o~tener lucro. Si el 
conflicto fuere entre ::!c:rec~1os iguales o c'P. l~ i.lis.-r:a cs~'H?cie se 

decidir!i observando la :.iayor igual,jacl posible entre los 
interesados." 

Como se puede apreciar de los articulas transcritos en 
relaci6n con el articulo 2449, se hahla entre ellos de una posible 
renuncia de derechos, pero s6lo si ~stos son privados, cuando su 
renuncia no afecte al inter~s p6blico. No pue~en contrariar la ley 
los particulares, si se renuncian rlerechos sobre los cuales sl se 
puede celebrar convenio; tal renuncia de'>e llevarse a cabo sin 
dejar duda del derecho que se pierde; cualquier acto que contrarie 
leyes pro~ibitivas a el inter~s pGbllco ser5 nulo. Una nueva ley 
deroga a la anterior cuando lo disponga la nueva, o ésta tenga un 
car6cter incompatible con la anterior, y los ~abitantes del 
Distrito Federal d1spondr6n de sus bienes de modo que no 
perjudiquen a la colectividad 1 de lo contrario sedn sancionados 
conforme lo estableaca la ley. 



Ahora se trata da 'ller qu~ es lo qur el lr'.?,isln<lor quiso <le<:;,, 

por qui! se habla de clcrechos ele orclrn público e l nt .. r6s soci "\ > 
por qui! se opina que se mutiló elcontrato de nrrN•-1:<".'l.~;ito y en c;o:( 

aspectos. 

f.l diccionario 

J~ríclicns cle ln UllAM, 

juddico ele! lnstitulo •k 
7o define al orden p6hlico 

111veslig,acin11cs 

de ln s izuicmtc 

manera: "En sent icio general 'orden púhl leo' deo 1 ~na el es taño ~e 

coexistencia pac{fica entre los micnhros ele 11r1·1 comuni<ln<l. f.st;i 

iclea está asociada con la noci6n ele p.17. púl1lica, o\1jctivo 

espec!fico de las ;neclidns de gobierno y poi ich •• , principios 

normas e instituciones que no pueden ser nl tC:!rados ni por l.1 

voluntad de los particulares (no estfi bajo el i~perio de \3 

"autonomh de la voluntarl") ni por la npl icaoi6n cle derec'10 

extranjero... las leyes de 'orden púhl ico', no se re ficren 

necesariamente, al derecho púhlico, co::10 opu2sto al rlercc'10 

privado, Existen, leyes <le "orr!en p(1hlic(J" que re3ulan 

instituciones de derec\10 privado, las cuales son instituciones 52_ 

clales fundamentales.,. SI orden p6blico, inclepcndlcntemente de su 

si¡niflcarlo -en ~ran medida equ[voco- (ílernar~) funciooa cooo un 

l[nite ?or medio ele\ cual se restrlnsc la facult"cl <lo los 

individuos so'>re la reoliza:.i6n <le ciertos a otos o se \,opi 1c 'l"'" 
ciertos actos jur[clicos v~lidos tengan efectos dentro de un orden 

jur{dlco especifico." 

De Pina71 dice del orrlen p6blico: "Estarlo o situaci6n social 

rlerivada del respeto a la legalidad establecida por el 

le3,lslarlor. 

"Cuando se dice que tal o cual ley es de orden pGblico, se 

ignora o se olvida que todas ellAs tienen coroo fin principal el 

mantenimiento de la paz con justicia, que persigue el derec~o." 

701nstituto de Investigaciones Jurldicas de la UNAM. 

Diccionario Jur!dico Mexicano, Hbico, Editorial Porrlía S,I\., 

1987 1 Tomo 111 1 plg. 1779. 

71oe Pina, Rafael, nicclonario de Derecho, nhico, Editorial Po 

rr6a1 S.A., 1988, p6¡. 372, 



57 

"L" trnnqui lidn<I ptihlicR SP. sue1 e confun<lír con el orrle.1 

pCihlico, pero no es otrn cosa que uno de los efectos que ;-iroñuce 

el orden ;>Ú~Jlico." 

flc lo tr:.nscrito so observa que el le;;isln:lor trJtÓ ele nar 

11ayor i;-,¡wrtanci" o 6nf:isis a los artlculos conteniños en el 

ca~ítulo corresponñiente al arrendamiento <le finc3' urbanas 

destinnrlas a ln habitación. Les rlio la enverr,nrlura rle derechos 

cono los que se rlespren-lcn do la •nateria fo:nili"r (co·.10 los 

a li'"'lentos po:.· cjc11¡1lo). 72 

1\ 1.10~0 d-:.- ahunda~:iiento y ~e aclaración, el or•le11 púhlico no 

con la divisi6n qu~ del derco::10 se ha-=.e en 

social, ya que ~erecho ~Gl1li~o seJG11 el 

tiene uar?a c;ue ver 

priv.J:1u, µl1hlico y 

Jic:lon•rio Jur{rli:o 

1 a ti'!/\'·'· 73 es: 

~et Instituto ~e Tnvestl3~ciones Jurf~icAs rl~ 

el -:onj1n1t~ efe 11or.11s f!lh:.. re~ulnn 

autoriclaJ estnt,,J, ñeter:nlnonrlJ )' cre•nrlo 

el 

ejercicio ele al 

6r;:nno co:i;ietente ¡i.1ra ejerd t?.rb, el contenir!o posible ne sus 

actos ele autori-J•d estatal y el procerlbiento 'Jerliant" el cual 

nichos acto~ rlmber~n realizarse." 

'1~r.-:.:·10 ncl~i:tl ·~s: " ••• el :.injtrtto f'e nt'lr Hs j~r{:'\c:i~ r:ui: 

estahlc-t:.l~O / ·-~2S,1Lt"t.>ll:W rlif2r2:1tcS ¡>rinciµios }' r•roc.erli:.1icrntJS 

prote.ctOi.."eS en fnVO.t." rJe lns !Jers::>na~, ~rUf>OS y Sectores r:e lt> 

socierla~ lntecra~os por intlivi~uop social,.ente d~~il~s, par~ 

lograr su convi venda con las otras :lases sociales 1 dentro <le un 

orrl~n jur{dlco.•74 

ilerec'to ;:>riv~do es finnlmente: " ••• el conjunto de nor.;rns que 

regulan las relaciones jur[dicas entre person3S que se encuentran 

legal1,1ente consirleradns en una situaci6n ele igualdad, en virtu<l <le 

que nin;:un.1· de ellas a:túa, e.t dichas relaciones, investi<!a de 

autori<la~ ast~tat,•7 5 

72confr6ntese el articulo 321 del C6digo Civil ?Rra el n.F. 
73Jnstltuto de Investigaciones Jurlrlicas Ull~'I•, O¡l. cit., Tomo 

Ut, ;il&. 1032. 
74lbidem, Tocno U, pl&• 1040. 

lSlblde.~, Tomo IU, pA,;. 1032. 
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Por su parte,inter~s social es literalmente lo que importa ~ 

conviene a la sociedad, pero ¿realmente interese a la sociedad lH 

cuesti6n arrendaticia? ¿es de orden pG~ltco? Los calificativc~ 

usarlos por el legislador no son muy precisos, tal vez son ~alnhr~s 

demagogas o 11 pol{ticas populares" que ase5uran lA detentaci6n Ce1 

poder de ciertos ~rupos de personas. Como ya se dijo, se husca la 

tranquilidad pGblica por medio del orden juddico, es conveniente 

que se trate de regular la cuesti6n arrenrlaticia, el evitar que el 

arrendatario por su necesidad <le vivienda tenga que renunciar a los 

derechos que la ley le concede, que el arrenclador no a hu se de su 

posici6n, pero no dehe mirarse una soluci6n s6lo ñesde un ¡>Ui1to 

de vista. Posiblemente las reformas en esturlio no se eln~oraron 

precipitadamente, pero ello no asegura que estén bien planea~ns. 

ll'l;iorta lA sana convivencia rle la gente, !Jero 

•lesafortunac'ar.iente cuan.io existe contra;><>sici6n de intereses sed 

muy ~if[cil que el fuerte respete al débil; se dice que: "entre e! 

fuerte y el débil la libertad opritne", y que "ñonde la liberta~ 

oprime la ley libera". Resulta aceptable pensar que el arrendatario 

desee obtener una vivienda amplia, li~,ia, con todos los ser•icios 

y l~ que as i.1~s Íiil?Octante, a un bajo precio; por s·J p1.cte el 

arren~ndor rlcseará arrendar u"a cAsa en la cual no ten~n que ~~4ar 

ning6n mantenimiento y obtener por ella un alto precio. La 

situaci6n no debe extremarse, p11es si bien es aceptable que el 

arrendndor desee incl'enentos en las rentas resulta reprobahle que 

sean desconsideradas, al igual que si un arrendatario cu'·'?li~o 

quiere conservar la vivienda que arrienda, &ste no la trate ele 

retener por metilo de actos malintencionados. 

La intervenci6n del le:¡islacJor va dirigida a la igualaci6n tic 

derecnos y obligaciones entre •rrendador y Rrrendatitrio, aunque 

puede decirse que ~abta cierto plano ~e igualdad,&ste era superado 

por la libertad de contrataci6n, aqul puede decirse se encuentra 

una mutilaei6n al contrato de arrenda·niento por lo siguiente: La 

doctrina en derecho mexicano 76 ha hablado de convenios y contratos. 

76Bejarano Slnchez, Manuel, ObllRaciones Civiles, 'léxko, 

Editorial Harla1 S.A. de c.v., t9S4, plgs. 31 y 32. 
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Convenio en sentido amplio es conforme a lo dispuesto por el 

ard'culo 1792 del C6cllgo Civil: ", •• el acuerdo de dos o m&s 

personas para crear, transferir, modificar o extinguir 

obligaciones ", respecto del contrato la ley dice en el art1culo 

1793: "Los convenios que producen o transfier~n las obligaciones y 

derechos toman el nomhre de contratos." Por eliminaci6n, convenio 

en sentido estricto serli el acuerdo de dos o mh personas para 

extinguir o modificar derechos y obligaciones. 

Relacionado con lo anterior estli la doctrina de la autonomla 

de la voluntad, la cual atribuye a los individuos un ámbito de 

libertad dentro del cual pueden regular sus prorios intereses, 

obliglindose a cumplir lo pactado. 77 Grocio lle~a incluso a la 

aberraci611 ele sos tener que era v.Hido el que un hom'>re se 

convirtiera en esclavo si as{ lo ~ab{a prometino, 78 

Vistos ya los extre~os maneja<los por nuestra ley <le libertad 

contractual e intervencionismo le~al por as{ llamarlo, ca~e 

,onslderar que el contrato <le arrendamiento de casas no es de 

nin3una manera un contr.1to rl<! tit>o social, ya riue no se prote~e 

sólo a las ~lases .1.ís ne=esita~as, sino ~ tono aqu~l. ~ue ten;;a 

:.!1::-ácter rl~ P.rC"enrl:'lt:ir-io ,..1e un tii~n t11· 1u~ 1>te 1estlnado ·1 l;t 

~abitaci6n, y aunque ?uede pensarse en princl~io que quien renta no 

goza de una buena situaci6n econ6<>ica, s6lo basta pensar en la 

infinirfad ele arren<:la:nientos que so\:>re casos y departamentos existen 

en colonias co!llo ?olanco o del Valle ¡>or nom1'rar algunas. 

Trat6 de ~arse clertA importancla al arrenda~lento de casas y 

¡iara hacer respetar las reforFlas se les <lio a los articules 

reformados el calificativo de norrias tle orden pGblico e inter~s 

social, aunque no se precise qu~ son y s5lo las mencione vagamente 

la pro~ia ley. 79 

77 tnstituto de Investigaciones Jurídicas, UHAH. , Op. cit. ,Tomo 

I, P'.i:· 271J, 
78 . 

lbldem, Tomo t p,g. 27R. 
79

supra, p'gs. 54 y 55, 
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Es encomiable la intenci6n del legislador al querer ~,r CJás 

protecci6n al arrendatario, quien es la parte "débil" en una 

contrataci6n, generalmente estÁ en desventaja, pero para 105r1rlo 

fue neces~rio mutilRr el contrato rie arrendamiento; ya no :-iu~~<? 

calificarse como un contrato, varía a~ora su esencia respecto rol 

art!culo 1793; el legislador fue más lejos, sohreprote~ió al 

arrendatario, le otorg6 más derec~os y se los ~izo irrenunciahles, 

pero le disminuy6 las oportunirla~es para encontrar un lugar ~on~a 

vivir, ya que todo arrenñaclor de casas que se pre e Ít? ric t~ne~ un 

sano juicio ahora rlehe pensar más de una vez si volv~rá 

arrend~r. Para1i6jica~e11te a11ora los clerec~os de los arrenrl~t~rios 
so11 ya me11ores, y es que se !1a lle~ado al extre~o rle no otc>rg~r 

contratos de arren'1amiento, sienrio preferible ;>ara al",U!DS 

personas extender un contrato de co-10dato, 

oh1ia-:icnte, en rlonde se corre el ries;o ñe 

desa:uer~o, ~ero obteniendo la ventaja ~e 

arr~ncfoticio con sus c'lnsec.uentes engorrosos 

ºc'1icanas"~O 

sin otor~ar rec i'.-i.Js 

no c.o~rar A 1 ·nher 

evit~rse un JlllCl'J 

trár.iltes y ;-iosi'>les 

Y~ no ?uedE ha~larse ~e =ontrato cu3nd~ el acuJr~o rle 

V·Jluntr.·''1:: s.Slo ~Hiede 0JrÁctic!'l ri1?nte versar so!."ire si se .:tr:..·i~r.··l~ ·"J 

n:>, y.1 que ).:is r'e~l.as que lo conducirán están preP.sta:)lecí,.l;is .);;..:

la 1is.M ley. Otro extre•10 es el '1e fij~r la renta inici;,l, :il :" 

que evi~ente:r.1ente o:uitió el legislar.ar, y que por rlej;irs-= al 

arbitrio de 111s ?artes, es elevada para que el arrendador ?ue'a 

"prot2:;erse" de 1iiclo a la li<1it.ici6n de increr.1ento, a <!n 

arcendaniento que ?Osihle~ente dure nlnimo tres aílos y la 

inestable situaci6n ecoo6mica, algo que hace dificil prever d 

de:rehlento en el poder a1quisitivo del dinero. 

SOTJe ?ina, Rafael, !liccionario de :Jerecho, !lé~ico, ~rlitorial 
Porrúa, S.A., 1988, plíg. 203. "C!IICl\N~. !·:aniobra de mala fe puesta 

en juego por las partes o sus abogados para obtener una ventaja 

ll{elta en el proceso." 
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La fraccl6n "C" del artículo 2448 reza literalmente: "La 
duracl6n m{nima de todo contrato de arrendamiento de fincas 
urbanas destinadas e la habí taci6n será rle un año forzoso' para 
arrendador y arrenrlatario, que será prorrogahle, a voluntad del 
arrendatario hasta por dos años mas siempre y cuando se encuentre 
al corriente en el pago de las rentes." 

Parece bien que se dé une relativa estabilidad nl 
arrendatario al establecer que la duracl6n de todo contrato sea 
m!nir:io de un año, La pr6rroga de ejercitarse vuelve al contrato rle 
tres anos, no son muchos para el arrendatario, y el arrenrlador no 
tenrlrli ohjeci6n para que dure ínc luso mucho m&s cuando las 
obligaciones se cumplan (pago de rentas) algo que incluso es 
requisito pera que proceda lA pr6rro3a, S6lo queda pensar en si es 
voluntad rlcl arrennatario, yn no importa la rel ar~endador, o si 
es qua lr:i~orta ya no trasciende por establecerlo disposiciones de 
orden ¡iúl11ico e interés soc.ial ,los cuales son irrenunciables; no 

procede incluso la ne1ativa del arrendador por necesirlad da 

~ahitar la casa. 31 

\' fin.1l11e01tn respacto .11 inciso "C" cabe ::>re~untars~ qu~ 

:1ar5n los ;u:.·rend"tarios qu~ no n-ecesi te;.1 u•M vívie1viti ·1;is '1Ue poc 

unos meses, ;>Ues en princi::do la o?.,li~atorie~a<l rfe ln <lur~ci6;-. rle 

todo contrato de arrenda~lento para fincas urbanas ~estlna~as a la 
habitación es de un año; pueden ser obll:;erlos a cu''?lir este 
extreno. 

El inciso "D" establece que: "Para los efectos rle este 
capítulo la renta ciehedi estipularse en monerla nactonel. 

"La renta s6lo podr& ser inc.rementarta anualmente; en su caso, 
el aumento no podd exceder del 85 por ciento tlel increnento 
porcentual, fijado al salario minino general del glstrito ~ederal, 
en el aílo en el que el ~ontrato se renueve o s2 pcorrosue.'• 

El ¡>rimer párrafo ele este inciso puede calificarse de 
perfecto; no es justo que un arrendador se "proteja" de las 
devaluaciones o ayudarse con éstas para obtener una renta superior¡ 

11Confr6ht•n•• loa articulas 9! y 2485 del C6digo Civil para el 
Olstrlto Federal. 



62 

las rentas deben es.tipularse en moneda nacional, pero por otra 

parte el incremento a que tiene derecho en las rentas el 

arrendador resulta incre!bie; por un larlo parece pertinente gue 

s6lo se ;>resenten anualmente, ¡>era lo que resulta risible es L1 

cantidacl, serlí r11íximo de un 85 por ciento del incr~mento 

porcentual fijado al salarió m!nímo, y es que os para todos sabido 

que las cosas en un pa{s como el nuestro aumentan de precio ne un 

ci{n para otro. Lo más pr.líctico pnrn un arrendador que 11.?gase a 

tener conflictos con su arrendatario será no exigir el incre~ento 

a las rentns p11ra no retardar el proceso, y es que en tie·.1pos 

dif!ciles es importante que la !;ente se solidaric a ~ara 
superados, pero no que s6lo unos carr,uen con tocio, 

El inciso "B" inr.ica: "La renta <lebe pagarse en los '.ilazos 

convenidos, y a falta da convenio, por meses vencidos. 

''El arrendnt~rio no estft obliga~o a p9~ar la renta sino ~esde 
el día en que reciba el lnmuahle ohjeto del contrato," 

~e!)roduce la obli:¡aci6n del arrenclatarlo establecida en la 

fracción ! del artlculo 2425 de satisfacer la renta en la for"~ y 

tie·1::>0 conveni-los. !'ero ade0>ás act.ra <!Ue si no se ~n estt~ul3do 

el ¡-;lazo, la renta se .>agar5 por ·1~ses venc.lrlos, tal V·?z ~or l'.'! 
costu:1·)ri! rle requerir el ~a~o t!lensual~tente en la pr:lctica. ?or 

cuanto al dercc·10 de pa3sr la renta c!es1e que se recib~ el hien 

3rrendado, aclarn, pero ello es natur~leza del mismo contrato. 

!':l inciso "F" establece: 11!'3ra los efectos de este cao!tulo 

el contrato de arrendamiento dehe otorgarse por escrito, la falta 

de esa formalidad se i1nputarS al arrendador," 

"El contrato deber& contener, cuando menos las siguientas 

est i;>Ulaciones: 

"I. :io.obres del arrendador y arrentlatario, 

"[!. La u'>icacilin del inmueble. 

"III. tlescripcilin detallada <'el inJOueble objeto tlel contrat~ y 

de las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y 

goce del mismo, a•{ como el estado que guardan. 

"IV. F.l monto de la renta. 

'\'. La garantta, en su caso. 

"VI. La mencilin expresa del destino habitacional del inmueble 
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•.rrendado, 

"l'Il. El tErmino del contrato. 

"Vlll, Las obligaciones que arrendatlor y arrendatario 

contraigan adicionalmente e las establecidas en la ley." 

4hora no cabe duda de que el contrato de arrenda;;iiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitación es formal, se debe 

otorgar por escrito y su falta es imputable al arrendador. Esto da 

una mayor seguridad a las partes que han contratado, pues el 

inciso transcrito indica el coutenido. 

El inciso "i:;" ithonda en r.lateria del contrato: "El arrenc1arlor 

deber& registrar el contrato de arrendamiento ante la autorid.1d 

competente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido 

este requisito, cntre.gar!i al arrendatario una copin re;¡istrada del 

contrato. 

"F.l arrendatario tendr~ acción para demandar-el registro 

menciona~o y la entre~a de la copia del contrato. 

"I¡ualmente el arrendatario tendr~ derecho para registrar su 

copi• del contrato de arrendar.liento ante la autoridad com?etentc 

del Depart.1r.1en to del "lis tri to :erlera l." 

::ste in:.iso till. paree.e que ve µor los inter·~ses (1 ~ \;:¡ 

autoridnd co~,etente del ryepartnnento del Distrito Federal y no ~e 

los contratantes, ya que es intrascendente el hecho de reilstrar 

el contrato de arrenrlanlento (donde corresponda) de ~aber 

<!esacuedo entre las partes y necesidad .Je acudir al juz.';a'1o 

corras?onrliente se de~e ex~i~ir el contrato o co~pro~ar la 
existencia de ln relación contractual por otros medios (11edios 

preparatorios para juicio) 32 , Tal vez "aubiera sido cle m&s ayuda 

le disminución en el pazo de .impuestos, razón funñanental para que 

muchos arrenrladorcs no registren sus contra tos, es to s ln contar 

que el ¡>0rcentaje que de las rentas se ?ª'lª lo :1a rle ;>'sar el 

arrendatario, pues en la nencionada contraposición de intereses 

resultA 16gico pensar que el arrendador lo incluir¡ al costo de 

lu rentas, 

La llamada "accl6n" para demandar el registro citarlo rlel 

82confróntese articulo 193 del C6ñtgo Procesal Civil ~el D.F. 
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contrato de arrenda•iento puede ser criticada igualmente; el 

beneficiado parece ser la autoridad, sin contar que al sur~ir lr. 
controversia de arrendamiento s6lo se haga uso de este ñereo.'lo 
para retrasar el procedimiento. 

El inciso ''H'' in<lica lo sig11iente: ''El arrendamiento ~e 

fincas urbanas destinadas a la habitaci6n no termina por la r:iuerte 
del arrendador ni por la del arrendatario sino s6lo por los 
motivos establecidos en las leyes. 

''Con exclusi6n rie cualquier otra persona, el cónyuge 1 el n ln 
concubina, los hijos, los ascendientes en linea consangl1lnea o ?Gr 
afininañ del arrendatario fallecido se subrogarán en los cierec'10s 
y obligaciones de ~ste, en los mismos t~rminos del contr1to, 
sic!~pre y cuando hu1>ieren 'iabitarlo real y per11anente~ente al 
innueble en vida del arren~•tnrio. 

"::o es apli~able lo dispuesto en el ;>~rrafo anterior a Lis 
personas que ocu;ien el in~ueble como subarrendatarias, cesionarias 
o por otro titulo semejante que no sea la situac:i6n prevista en 
este articulo." 

ln continuacl6n rlel contrr:.to pese a lfl ~lU·~r':e ~e :::il;u ... ,:. o 

:11n'10!1 ;:011trl3tantes se encuentra '?O el artL~ulo 2!..0~ 1~.:1 11i;;.~,n 

Có~it,o Civil, s6lo que afiara ya no es ohjeto tia convenio :=ste 

dere:~o del arrendatario, ademSs se da un or~en de ~relaci6n ?••• 
continuar el arrendamiento, y nie3a tal derecho ex?resanente a los 
suharren1lnt~rios, 

n inciso "I" contiene dos clerec::1os del arren~atario: "Para 
los efectos de este capitulo, el arrendatario, si está al 

corrie"te en el pago de la renta tendrS derecho a que, en i¡ualdad 
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo 
arrenda•iento del inmueble. 4sir.iisno, tendr5 el ñerecho ~el t•nto 
en caso de que el pro;iietario quiera ven~er la finca arren~a~a." 

Tiene el arrendatario el derecho de preferencia en el nug\'o 
arrenrlar.iiento si esd al corriente en el pago de rentas; este 
derecho ahora tarnbiln irrenunciable ya se encontraba en el 
articulo 2447, s6lo que adem5s de estar al corriente en el pa~o de 
rentas necesitaba para tener ese derecho el arrendatario llevar "'ás 
de cinco a~os arrendando y ~aber efectuado mejoras de importancia 
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en la flnca arrendada. 
De igual modo el derecho del tanto que se ot·orga al 

arrendatario s6lo requiere para ejercerse estar al corriente en el 
pago de las rentas. Cabe el mismo comentario al derecho de 
preferencia para arrendar e incluso tambi~n est§ contenido en el 
citado artículo 2447. 

El inciso "J" detalla la secuencia que el derecho del tanto 
debe seguir:"El ejercicio del derecho del tanto se sujetará a las 
siguientes reglas: 

"I. F.n tocios los casos el pro!'lietario ñcherÁ -iar aviso en 

forma indubitable al arrendatario su deseo de vender el in~uehle, 
precisando el precio, t~rmlnos, condiciones y nodalidades de la 
compra-venta, 

"II. El o los ~rrendatarios dispondrán de 15 cHas ?•ra 
notificar en for~a indubitable al arreílda~or su volunta~ ~e 

ejercitar el derec~o ¿el tanto en los térninos y con1iciones de la 
oferta, 

"IlI. En caso de que el arren~ador camhie cuolguiera de los 
tlrminos de la oferta inicial estar~ ohlisado a dar un nuevo aviso 
~n [or:ia in<luhitn1;;1.<.? 3} arren1''3t3ri::.i, quien a ;:>~rtir :le .?Se 

ooi:icnto dispon•ká rle un nuevo ;llazo .-:~ 15 ri{ns pr1ra los efectos 

del p~rrnfo anterior, ~i el ca-iC>io se refiere al precio, el 
arrendador s6lo está obligado a dar este nuevo aviso cuando el 
incremento o decre1:1ento rlel ;iis,.,o sea ñe r11ás rle un rliez por 

ciento, 
"IV. Tratándose de bienes sujetos al ré~inen de ¡>ro?ie~ad en 

condocinio, se aplicar!n las disposiciones de la ley de la 
materia. 

"v. los notarios deber!n cerciorarse del cu:nplimiento de este 
artículo previamente la autorizaci6n de la escritura de 

C011pr1-venta. 
"vi. la 

contravenci6n 
compra-venta y su escrituraci6n realizadas en 
de lo dispuesto en este articulo serfin nulas de 

pleno derecho y los notarios incurrirSn en responsabilidad en los 
tlrminos de la ley de l3 materia. la acci6n de nulidad a que se 

refiere esta fracci6n prescribe a los seis neses contados a partir 
de que el arrendatario tuvo conccind.ento de la realheci6n del 
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contrato." 
"r:n caso de que el arrendatario no cié el aviso a que se 

refieren las fracciones 11 y llI de este nrtículo precluirá su 
derecho." 

Al explicar la mecánica a seguir del rlerecho del tanto del 

arrendatario parece ser que el legislador s6lo quiso mostrarlo •Is 

claramente¡ no hay que buscarlo, está en el cap{tulo del 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n, pero 

tal vez se QXcede nl querer hacer responsa~le al notario 110-= 

otorgue una escritura sin cerciorarse de que se '1n ~n~o 

cuaµliuiento al arrendatario. Y finalmente como ya se vio 

otor;ga un plazo mayor a este titular del derecho del tanto par.1 

ejercerlo, quince d!as. 

EL inciso "'{" liter-alrnente expresa: "F:l propietario no pue•~t? 

rehusar como fiador a una persona que re6na los requisitos 
exigidos ?ºr la ley para que sea fiador. 

"Tratándose del arrenda::iiento de viviendas de interés social 

es potestativo para el arrendatario dar finnza o substituir esa 

SArant{a con el dep6sito ~e un nes de renta." 

El fiador en c.1.:iteria arrc~r!aticia es ln persona <;ue nou·1e la 

responsal>ilidad del pa30 en CRSo rle incu11plimiento por ;>Jrtfr <lel 

arrendatario, y el arrendador no ?odr~ re~usar como fiarlor a 1uieo 

reúna los requisitos que la ley exl;e, y aunque no necesita verse 

todo tan ne5ro, un fiador que llene los requisitos de ley ~ua~e 

ser uioroso. 

En los arrendamientos ~e vivien~as de inter~s social, tal vez 

porque el monto de la renta (como del mismo bien) puede ser 

inferior se deja a elecci6n del arrendatario dar fianza o cubrir 

esa earJnt1~ con el depósito de un mes de renta. 

Final.-:iente, el inciso "L11 ~Hce as{: u,:,:n talio contrato ,t.,: 

arrendar.liento para habitaci6n deber&n transcribirse {nte~ras las 

dispoliciones de es te cap{ tul o," 

Como ya se 

fueron dirigidas 

contrato y que 

ha comentado, las reformas 

al errenrtatBrio1 el exigir el 

6ste contenga las normas 

objeto de estwiio 

otorgamiento ~e un 
reguladoras del 
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contrato de arrendamiento hacen casi se~uro que el arrendatario 

haga de su conocimiento toclos los derechos que le han sido 

otorgados por el legislador. 

Para· hacer compatibles las reformas en materia de derecho rel 

tanto, el articulo 3042 del propio C6digo Civil fue adiciona~o con 

un p~rrafo que dice literalmente: "no se inscribirla las 

escrituras en las que se transmita la propiedad de un inmueble 

clado en arrendnniento, a menos de que en ellas conste expresa~ente 

que se cumpli6 con lo dispuesto en los artfculos 2448 1 y 244~ J 

ele éste C6<ligo en relaci6n con el derec'lo r:el tanto 

correspondiente al arrendatario." 

'::Sta adici6n trata de proteger a6n :!l~S el derecho rel t3nto 

del arrendatario, a grado de que se le nie3ue la inscripci6n a una 

ventn que no res?et6 el mencionado dcrec~o~ 

i::n la misma fecha (07 <le fe~rero <le 1~q5) fueron refor.,anas ¡ 

adicionadas diversas rlisposiciones en nateria procesal para poder 

regular la nueva ley <le arrendamiento sustantiva. Se aclictona el 

Título l)ecimocuarto cis., contenien,1o los articulas '157 a <:''15, 

t{tulo qu¿ llev:i el n:>:1ht"e sigui!.!nt•:!: !)2: l'ls :.0:1tr'Jv~rsias e11 

1·1ñteriA rle arreniln":liento ele fine.as ur'•;1nas rh~sttna."":=1.s b1 

hahitaci6n. "s decir, se cntrn tn11hi~n <lirecta:ier:te la 

re~ulaci6n <le controversias <le casas. 

El articulo 957 dice as{: "~ las controversias r:ue versen 

sohre arrendamiento ~~ finc3s urban3s destinadas a la '.rnbitaci6n a 

que se refiece el Capitulo Cuarto, cel T{tulo Sexto riel C6di~o 

Civil le ser~n •plicahles las disposiciones de este T{tulo, 

excepto el juicio es!.Je::.ial 

aplicando las disposiciones 

R~ptimo ~e este C6~i~o. 

de desahucio al que se le seguirán 

del Capitulo Cuarto, del T!tulo 

"El juez tendrá las más a;nplias facultades riara cecidir en 

forma pronta y expedita lo que en <lerec~o convenga." 

Resulta repetitivo, pero este cap{tulo estS enc:!lminado a 

aplicarse n controversins de 3rren<la~iento de fincas urbanas 

clestinadas a la ha'>itaci6n' se deja la r.1is:-.1a regu1Aci6n par11 el 

caso del juicio especial de desahucio (art!culo1 489 a 499), pero 
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lo n~s sobresaliente rle este art1~ulo son las amplias fn~ulto;:os 

que al juz3arlor se otorgan ¡>arA resolver de for1la prontn y li~r~ 

~e obst6culos las controversias sonetl~ns a su conoci~lcnta, 

~1 artículo 9SS estn~lece que: ''Pbra el ejarcicio 

cualesquiera ~e las accio11es prl?vistas en 

arren<larlor rle!>erfi ex'1l'Jir el con troto 

este 

r1e 

artículu f'?l 

arren4:¡::d ent.J 

correspondiente con su rlcr.:1:rnrlA. t\ falt.q Ce este requisito nlJ ~.? 

dar& curso a su a=ci6n.'1 

·io pucc:e dejarse rb pe.1s.Jt• ~n 1 ::e posil:ll.a nusc:1.:i.-1 l ·: 111 

contrato rle a~ren~a~ianto, Jo c~u~ 110 ~e~~ ser csu~1 ~qr~ ~Cjd~ ~i.· 

resolver unn contt"ovcn:sia, y nun1u~ lt: f;3l~a del contr.,to :::: 

i.~putahle al :irrenrhc:or (artí.:ulo 2~~·~ in:.i..so "?º), t::J.-1 1 lén :.•-=: 

.:iecto c:ue el artículo 1~ tal C:·)r!i;o ':ivtl liten~l ... ~.ltú i.!••'!.:·. 

c;ur::: "~l sil'?•l::Í'J 1 o"'s.:.11ri1~.1'r1 e in.:;ufi.:.i~n.:.l."1 ·10. l·· lJ>'• .1.-. 

autoriZH•I a los ju¿-;:¿s o tri')u,1;ile-; ~Jl'lC·1 ·lej·H· 1~E: r·'):..,.lv ?r .11·• 

::ontrovcrsin." .\U!1:i:? 11 !I esto ~~l-ie 1os consi1'cr1r lo rli 1i;lll.?stn ,ior 

los nrt!-:.ulos ~j ¡ 193 en C!speci al (rl~ los 1,cAlo~ ¡>r~;.Htr'3tori.\1~ 

~el juicio en lcndrn\), 

~l nrt{-:t~l.o "'5" i.nr•Í':."' '.]C~ J1:p.:, •J·~'! C]J~ ;; :~· iÍL· 1- · ~ '· 

jt1.lt1 :0.1 lo3 ·':-.:.•.1:.:11t"[ ·:;1'! .1~·v~~ ;.:,.1 •;.:11'.:lrl-.. y s;:s .··~~·~:ti\•;.· 

:.n:>ins, 3'? e.~;'lA2::r~ y correrá tra:;1:v''l ,, l:i tJ.1rt~ rc-1~.v·~ ""'; ( 

959) cltan::lo a A11"lé!S l1Artes ¡n1r:i. ll!!vo.c ::a1)0 l!J P.~r'i-?.1:.t "'! 

con::.iliato._.i~, es e:-1r:ilaz:iño el cle:;r¡n:irla1il ~11:-n 'JUC? conte~t~ '1r:•iti·c 

r1e l:.>s :inca ·Has si¡;11ie11t~s a l.'.l c~".!la">rn.:.ión 1~.i:? 1.1 ~·Jr!°i.~.-1:i ~ 

con:ilintori;• (si no se 103r6 la Ave11e~=t~ ~e ln~ ~~~t~s). 

r1 art{::l1lo 91)') esta11lece qua n la aurii~ncía C".l11::iliatori~ 

rieb2n co·lparccer lus ?artes personal~ente n por ne<lio ~e ~?0~2r~Ao 

o re:>rese11t3ntt? lc;al quinn ..-tcher.í acre·iitar t:tl ca:-áct::- ,1.~r.1 ~ 1. 

C:'\SO rle tr:-1nsi;ir l2J,3lr.wnte. 5i S:? tr?ta .-~e ;l~rso:l::t ''J'::~il ;.1t.:.: 

~ch~ ~sistir es el nt1.1i11istra¿or. 

:1enciono el mis,no articulo 9~0 a un condlio~or ~uo u1o.< V<'' 

que haya escuc:,,.do a las partes procurará un arreglo 1rnistoso;de 

obtenerse clic~10 arreglo o acuerdo, se celebrArA un convenio, el 

cual tendr~ efectos rle sentencia ajocutorh ter"1in5n~<>s'.l ,Je 'S ~o 

~anera con el ~rocerlimlento, 
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El articulo 961 disprine que de no comparecer el actor a la 
audiencia conciliatoria se le tendr& por desistido de su demanda, 
Oe ser el de.,anc\ado quien no comparezca o no lograrse un acuerdo, 
esto se asentará en autos, y en la misma audiencia se citará al 
demandado para que conteste la de;;ianda en un término de cinco 
dlas, remitiendo las formaliclades clel juicio ordinario 
(articules 255 a 277), 

El artículo 952 establece un térnino r!e cinco d!as una vez 
que se le haya corrido traslado al actor para contestar la 
reconvención, si es que se lleva a caho ~stR !JOr el fler~anriado. 

Aclara que al arrenrlatarin que no conteste la de~anda se le tendr~ 
por contestarfa ésta negarlos los 1echos y rle igurtl mRnerA si el 

actor no e.antes ta la reconvención. t::l teneL por negarlos los 'iec1\0s 

de l;i denan<lti sólo t!st;iha reservado p:?ra los. asuntos cion-te se 

ventilaran cuestiones familiares o riel estndo civil r!e las 
personas; ahora el le3islador hizo extensiva estn ~resunci6n a la 
materia arrendaticia de finc•s urhanas destinadas a la 
habi taci6n, 83 

El articulo 9-;3 estable~e 11n :>edo,'o r!e ofrc~hiento ne 
prue~as rle ~icz dlus, i;ual que en el jui:io ordin&rio (art{culo 
290 del mismo ordenaaiento), esto u partir ~e ~ue surtn efectos el 
auto que acuerda la contestación <le la de1,rnnda 1 o rle la 
reconvenci6n en su caso, Pero m~s arlelnnte reproduce parcial~ente 
el artículo 3S7 1 indican'1o que r¡uien 1uhi¿re ofrecido una prue':ia 
la aportará, debiendo además ;>resentar a sus testi5os y peritos 

(estos últmos no mencionados por el artbulo 357), ne 10anifestar 
el oferente no poder presentarlos, el juz3ado por medio del 
actuario deher~ notificarlos (a los testi3os) o ~acerles saber su 
car:~o (a los peritos) aperci!:>i/;ndolos que de no comrarecer sin 
causa justificarla tes seda impuesto un arresto de tres cl!as (el 
apercibimiento en el artfoulo 357 era de 15 rl!as rle arresto o 
multa de tres mil pesos). 

93confr6ntenae los artfoulos 9~2 y 271 p~rrafo tercero del 
Código rle Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 
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Si el oferente de la prueba seiiala donicilios inexactos se 

hace acreedor a varias sanciones: •fulta de 10 d1as de salario 

m1nimo vigente en el Distrito Federal, la denuncia de la falsedüd 

de su declaraci6n, en caso de no presentarse por sc~unr!1 vi?? 

estando legalmente notificaclos (peritos y testi~os), el r'cdJ:': 

desierta la prueha. Esta G!tima sanci6n ta8bién es aplicable si so 

demuestra que la prueba se ofreci6 con el fin de retardar el 

procedimiento (el artfoulo 357 no indica esa sc¡;unrfa oportunid.1rl 

de presentar testigos), 

F:l art!culo 954 dispone c¡ue una vez transcurrido el ;iorfo~o 

de ofrecimiento de pruebas, dentro de los oc~o d{as si~uientcs se 

citad. a las partes la audiencia ne prue':>as y ale?,Cltos, 

ohservándo.se lo si~uicnte: ')uc el juez sólo arlr.litr"1 lns prueh.1s r¡u·~ 

se relacionen con los hei:.'1os controvertirlos, que las ·is ,:1s s.:: 

dasa1oguen en el orden efe su prep.:1ra=i6n, que se es~u:.'1en lo~~ 

alegatos ele las partes (los art!culos 393 y 394 inrlicon c¡ue los 

alegatos serán verbales, no se podrán dietar y las partes fJDr.!rFtn 

presentar sus conclusiones ror escrito), esto últi;.10 es letra 

muerta por la viciada pr§ctica de no for~ularlos. 

tArdar dentro ~e los oc~o días siguientes ~ lg celehraci611 <le l~ 

audiencia (el artículo 87 i;idica ta"lhién ocho d!as ;iara 'lictar 

sentencia y ocho m~s si se trata de clocumentos voluminosos), 

El art!culo %5 indica que los incidentes no suspenden el 

procedif:liento, sus tanci§n<Jose con un escrito de caó p.1 r to y 

acompaíl~n<lolos de las pruebas que en su caso se ofrezcan, en oc~o 

d{as se celebrarli la audiencia incidental y en la nis.:ia se 
pronunciar! sentencia.(El art{culo 88 habla además de un plazo de 

ocho días después de celebrada la aucliencia incf.-!ental ~or.1 

pronunciar sentencia, y 'rnbla de tres -!{as para resolver rlesruh 

de preseíltar el escrito incidental). 

El artículo 966 literalmente reza: "La sentencia ciefiniti1·a 

pronunciada en autos ser& apelable en ambos efectos. Las rfe"1ás 

resoluciones lo ser!n solanente en el efecto devolutivo." 

Este ar~!culo califica la apelaci6n. 
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El articulo 967 indica que de interponerse la apelaci6n, se 
sustan:iar& en la forma y t~rminos que indican las disposiciones 
generales sobre recursos (arttculos 533 a 716). 

El articulo %8 a la letra dice: "En todo lo no previsto 
regirán las re'l,las generales de este C6cligo rle l'roceclimientos 
C.iviles, en cuanto no se opongan a las dis¡>0siciones del presente 
titulo." 

Cor.io se puede apreciar, lo adicionado y refor;narlo regula 
ciertas variantes para el caso de las controversias en tratándose 
del arrendamiento ne inmuebles destinados a la hahitaci6n, pero en 
principio el proceclimiento arrenrlaticio est.í diriairJo por las 
mismas normas aplicables al juicio ordinario. 

Por :uanto a ln Justicia de Paz res?ecta, ~Hi':>ieron de ser 

re:forwa<los y rlerogélrios al:;unos art{:ulos par" lo~rar con~ruencin 

con la nueva ley arrendaticia, y concretamente fue·L"on los 
articulos 22 y 52 los que se reforcrnron y la fracci6n III del 
ardculo 32 y el articulo 3S los que se derogaron. Se atiende a 
extraer de la competencia de los juz3años de paz toda controversia 
ne arrenr11::iiento para :1acerlas del ex~lusivo conocimiento ~e los 
juz~arlos ¿el arre11da1Jie~to i11~ohili~rio. 

El articulo 2~ en su 6ltimo pSrrafo literal~onte decía: 
"Cuando se trate de arrendamiento o se denande el cu11plimiento de 
una obligaci6n consistente en :>restliciones peri6clicas, se 
computarS el importe de las prestaciones en un ano, " no ser que 
se tratare de prestaciones venciñas, en cuyo caso se estará a lo 

dispuesto en la prinera parte de este art{culo." 

La primera parte del articulo hablaba ele una cuant{a de hasta 
cinco mil pesos, y el Gltimo p6rrafo reformado que<l6 asl: "Cuan~o 

se trate rle cuestiones de arrendaMlento lnnobiliario serln 
competentes los Jueces del 'rrenrlami~nto lnmohiliario en los 
t~rminos fijados por la ley." 

La reforma excluye de la competencia rle los jueces de paz las 

controversias en materiR de arrendamiento sin importar su monto. 
Su nuevo car5cter e "importancia" las han extra!rlo de la justicia 
de paz. 
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pSrrafo del art!culo 52 decía: "Cada 
negocios relativos a preclios ubicados 

dentro de su jurisdicci6n, cuando se trate de arrendamiento o de 
acciones reales sobre inmuebles." 

El primer párrafo qued6 asl: "Cada juzgado conocerá de los 
negocios relativos a predios uhicados dentro de Sll jurisrlicci6n, 
cuando se trate de acciones reales sobre bienes inmuebles." Como 
se ve la idea fue excluir a los jueces de paz de conocer sobre 
controversias en 1i1ateria rlc arrendamiento. 

Por Gltimo, la fracci6n III clel articulo g2 y el artículo % 

fueron deroga~as, por las razones expuestas; estos artículos 

declan asl: Art!culo 82 "La cita rlel emplazamiento se enviará al 
demandado ;>or ioedio del secretario actuario riel juzgarlo al lugar 
que el actor r)esigne µara ese fin y c¡ue po<lr5 ser: 

III. La finca o departa;:ie11to arrenrl.,rlo cua11rlo se trate rle 
desocupaci6n ... 

Articulo 36. "Los juicios de desocupaci6n de predios o 
localidades arrendadas se substanciar~n conforme a las re:las 
estR.blecirias pnra los ~er.iás juicios, sin tener en caso al~uno 

periodo rle lanza~tento. 
11 Cua:icio la sentenci:i canden~ a la c!esocu~rnci6n se conce.-Jerá 

para ésta un térr.lino de oc.~10 a veinte días, según la i:nportancia 

rle la cosa arrendada, a juicio ctel juez, pero ciesde luego se 

procederl al aseguramiento de bienes suficientes a cubrir el 
ih1porte de las rentas a cuyo p~go se ~ubiere conrlenJdo. 

"La desocu¡oaci6n de predios rGsticos podrá decretarse '1asta 
los sesenta d!as," 

La Ley Oqánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Co1at'.m 
del Distrito F'erleral fue reformada esr>ecificamente para rJt?r lu3ar 

la crea~i6n de los juz~ados que ~a~r[an de resolver las 
cuestiones de arrendaioiento que se suscitaran de a~ora en adelante 
(febrero de 1995) respecto de bienes inmuebles. 

Se adiciona la fracci6n II del articulo 22 mencion6ndose los 
nuevos jueces del arrendamiento inmobiliario, 

En el articulo 15 se enuncian ahora dentro de los jueces 
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existentes en el Distrito Federal y que ser~n nombrados por el 
pleno del Tribunal Superior de Justicia a los jueces ~el 

arrendamiento inmobiliario. 

El art{culo 45 da competencia a las salns civiles para que en 
los asuntos de los juz~ados de su arJscripc ión conozcan (fracción 

IV) de los casos <le responsabilidad civil y <le Jos rle apelaci6n 
contra las resoluciones dictadas por los jueces del arrenda~ianto 
in1.iobil tario, 

El art{culo 49 en su fr~cci6n VI que es adicion!1<la, c11l1nci3 n 

los jueces ('lel arren<la.liento inmobiliario cono jueces tie pri·1·~re 

instancia. 

La fracci6.1 I~ del arttculo 53 extrae <le la co,.peten~Í3 c'e 
los juz~ados tie lo civil el conoci;11iento de l~s controv.?rsi:ts 

relativas al ~rren~a~iento de i11~ue~les. 

La fr:l.cción I dr:?l artículo 97 ha~la de asuntos <;ue 'll.lHC}U'2 

siendo por 111ateria competencia dC! los juzeados de pri1Jera 

instancia, son excluidos por su cuant!a. La r~for~a que se cor.anta 
exce~)ciona a las c.ontrov~rsias en Mnt~ri!l de ar¡:enña·~iento, ,., los 

.1suntos ~e ~cr:-c'10 fa.~ili;,r y ., los int.¿rñictns, ..?s 11~:::.ir, ::;l:l 

i1portar su :uantía, estos nsuntos ser!ín co .. pcte:nci3 ie l'ls 

juz3a~os rlc ~rirílera instan:ia e11 la materia qtJe les ~orrcs,onrla. 

Se arlicionan al artículo .JO los incisos ".\º a "F", y así, l: 

secci6n te~cera que antlS se titulabe: ne la orgnnizaci6n inter11~ 

<le los juzf:a-'ios Ce lo civil,. pasa a'.1ora a <leno:".linarse: :'e los 

juzgarlos riel arrendnrnie~to in1nol1iliario. 

Los incisos adicionados al articulo 60 indican que '13~r~ 

tantos juzg.•dos del arrcntlaniento inmohilíario como el Tri1'un>l 
Pleno conside=e, que tandrln el mismo personal que las juz~o~os ~. 
lo civil, contando A..jenás con el nÚ:lzro de concilinrl~res <;:t'2 

también el pleno del Trlhunal Superior considere necesario, qu¿ 
para ser juez del arren~anlento inmobiliario se exiaen los ~isnos 
requisitos que para ser juez de lo civil ,y que serán nombrados de 
la 1aisma manera que los citados juec~s de lo civil. Se estalile::~ 

la coapetencia de los jueces del arrendamiento inmobiliario ,arn 
que tales juzgadores conozcan de todo tipo de controversia 
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arrendaticia que sobre bien innue\>le surJa, ya sea de 'rnhit,,d6:., 
comercial o cualquier otro ti¡>o. 

Se. exice a los secretarios de 8Cl1errlos as{ co~o a lJ5 

conciliarlorc:s, los :nis,;ios requisitos exigi,lo.c; para ser se:retaríc 

ile acuerclos ele juz¿,ailo ::.ivi 1 y sienrlo "º'~>ranos de i ,u,1 ~o~a. 

Finali:1ente se enuncian l!s atrihuciones rit? los conciliadores que 

son: Estar :>resentes en las au~icnci3s de conciliaci6n, es=u:·,,~ 

las ?reter1siones rlc las ?artes y tratar ~a lo~rar un arrc;lo; · 1 J~ 

al titul.1r rfel juze,af.o cuent!¡ in:--.cdi.1t.1 -ie su a~roh.:iciú11 1 si i::~ 

que procede, infor;.iJr 111 juez los result1rios "."le las ALI<~inr::.i1!'" 

con:.iliatori.'ls; lns der.iás qui"! jueces y ley les en:.o.-1ie:i1len. 

Por ncucrrio del Pleno del Tribun11l Sup~rior Ae Justi~in ~,¡ 

Oistrito F'er1eral clr 20 rle febrero ;le 10~5, s~ rli.:!:r-?t1 t:l 

fu:.cionn11iento cie quince ju;:;;'lrlo$ de arre:·do:¡·ii~r.-to· in·10 1'ili.1d·.1, 

los cu3les inicinro:1 sus l~horcs el 2; te fu~rero ~e 1~~5, si~:1·~ 

todos ellos juz~arlos rlQ lo civil qu~ se convirtiP.i:.-ori _,_, 

arrenr:la:niento, y a los cu;iles re:71i tieron los r.e,.1~s juz::;., 11 0<:: 

civiles los expedientes que vers~h~n sn~re arren~~,ie11t~ 

~x::.e:->tuar~os :1~u~Jlos en los <pte L1 tut::ili..1:-.. ! ·!~" l·p:: :1 rn·::!-."':..:: 

'lt1~{;:in rl~s1'10-;f!..to, y 1 ic: i:,u."!l fo.:-·.a, los n,J<J\•os j~i:o.~.V 1 ')·: 

arrendami~nto ~ut1ieron ~e re~1itir los asuntos GUe ya tto crJ11 j~ su 

co1~1pe ten::: ia. 

Des~ufis de las anteriores reforDas de febrero ~~ 1~~5 

ap~recieron ~os nuevas ~u~lica:::iones en el ~iario ~fi~i~l, 

fueron los rlíns 29 de marzo y prL1ero de ahril, ;Jera sólo fu::r?!'1 
fe rle erratas y aclaraci6n a la fe de erratas respectivaiente¡ as[ 
concluy& el :>rimero y ~Is grancle paso dado en ~ateria ~~ 

regulaci6n nrrenrlnticia en el Distrito Federal. 

El diez rle enero rle 1985 se ?Uhlic6 en el Diario Oficial un 
decreto por el que se refor~aba el C6digo de Procedimientos 
Civiles para el Distrito Federal, se reformaron cincuent3 
art!culos, se adicionaron los incisos "11" a "r," del articulo 272 )' 

·as! mis"1o fueron deroga'1os veintitres artfoulos y dos fracciones· 



75 

ci5s de otros dos art{cufos, Aunque evidentemente las refor11ns, 

adiciones y derogaciones de que fue objeto la ley afectaron entre 

otras cosas al juicio ordinario que es supletorio por cuanto a sus 

reglas iil juicio de arrenrlamiento ele fincas ur'>anas dest inadao a 

la hnbitaci6n s6lo se mencionan en ~ste inciso las que 

directa~1~nte estuvieron diri~irlas nl se3un~o tipo de juicio, y l~s 

que afectan a aquél son brevemente enuncinrlns. 

i::l último p~rrafo rlel artrculo 55 indica literalmente (del CPC) 

que: "Salvo en los casos que no lo ;>ernita la ley, )' no se 

~ubiese 103rAdo u11 aveniuiento en ln audiencia previa, los 
concili11<1ores estarlín facultados para intentarlo en to.Jo tiem:-io, 

antes ele qtte se dicte la sentencia definitiva.'' 

\un~t1a no se ~lahlA espec[f ic~·1a11ta rte controvcrsils ~~ 

arrendamiento sino rfe cu:ilquL~r ti¡>o, es :onvcnicnte flClar~1r que 

en las refo .. ·.1.1s de 19'J5 se r'io -;r~n i;::>ortan-:.ia a lu concili.:i::ión 

cor10 una for::1::1 ~conó;:iic:i r.c solución de los conflictos,y se die:? 

ecan6::iica en todos sus aspectos, por tie .. 1;l0, por <:Jin1?.ro y 1>or el 

esfuerzo que ~uerle diri~irse la soluci611 de asuntos que 

'"JefÍ.1itÍV:J:-:l"..!11tC! :10 ;"llC• 1A'l Ser o:--ijeto r!e '1 d-:;ihle ':Ot1~)0SÍCÍiS .. 1. 

'":l rlrtícul::i ,jz en su fracción II e1wn:i3 ltt c:111ti I:¡-'. ;.1.'.i'.'::i~-... 1 

que coi·10 corrección rfiscipli1i:1ria ~uerlen i:i!Joner los juz&arlos a 

c:uien se :1r1~a a:reedor <l ciic'.rn corcección, y para el caso de l')::; 

juz:;a<los del arrenc'R'1iento in:iohiliario as{ como los fa·.iiliores y 

civiles, é3t.1 es rie '.1ast.'1 c.io:?nto veinti:? -:lías riel S3lürio ,1{ni1.1 

vige11te para el ntstrito ~erleral. 

Por su parte el_ artículo 139 estipula una sanci6~ para el 

recusante que presente uno recusaci6n i~procedente o no prohada, y 

rlicha sanci6n ascienrle a treint~ cl!as -<le .. sa_lario mínho si se 

tratase rle secretario o juez de lo civil, familiar o ~el 

JrrenrJ3r.iiento inr;io~iliario, adeMlis de anotarse t·il cir:unst.::i:n:ia 

en el re3istro judicial ;iara su acunulaci6n (artículo 61). 

El artículo 192 indio.a que las recusaciones se sustanciaran 

ante los juzgados con quien se actúe. 

n :trt!culo 271 !rnhla de la declaración ele rebelrlfn para el 

caso rle que no se conteste la demanda, esto 111111 sin que ;:iec!ie 
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petici6n de parte, pero este articulo choca con el senti'.!o rle 1 os 

numerales 950 6ltimo p§rrafo y 114 fracci6n VI que indicRn que en 

caso de que el arrendatario no conteste la de~andn -0 l• 

reconvenci6n en su casu, se le tendr5n por negados los '.1ec'1os y qu·' 

la sentencia que condene al inquilino de casa '1abitn=i6o 

desocupArla as{ como la resoluci6n que decrete su cjecuci6n serS" 

notificadas personalmente. Ade~§s,el misgo articulo 271 indicE 11 

presunci6n de contestar los '1echos en sentirlo ne3ntivo cunn~o se 

trate de asuntos qt1e afecten las rel~cio11es fa:iiliRres, ~el e~t~~J 

civil de lns person.1s o de cuestionas de nL4 ranrl.:i;,iento rle fine~-:: 

urbanas destinadas a la :iaM taci6n cuan<lo el .Oec.•nnr'a•lo S•o:t E 1 

inquilino. 

Finnlmcnte ~1 articulo tercero transitorio cs~ecific~ qt1e lns 

concili<:trlores de que ~1nhl.1 ~l Artículo 272 in.:.is:o 11
·'" q2r~.: 

clesi3na~os c11 la ;1edida de las ?DSibili•!a<les el~ ?resu~u~st.1 1 y ~n 
tnnto, lns funciones de los conciliadores: scrtin "lese.:.pc11-1:1s ;'or 

los secretarios ju<licialcs o por pasantes en Oerec'10, es rl-ecir, l.~ 

fase co11ciliatoria ya se ha co11soli<lado parn 19Q; 1 esto nunqu~ n~ 

?UC~.::i aún ser clesarrallad:1 co·10 se :;.rogr.:i ~16. 

;::1 12· :le c.1er:J rl2l ilÍS.io aio 

L.":'.!for;:ics y adi~iones 8 r1iversas riisposi:.io11es rela:.io11w:~:s :a.1 

inmuebles en arren<!a:aient•l 1 las cuales consistieroCT en: per:.:.tir 

que el r';i~~n de pro?iedad en condo~inio so~re in~1Ul!;les 

Arrendarlos para vivien.;a así como sus anexos co·1erciales tJ0• 0 Í;:!n 

c.onstitui:s~ cu.:::i::'ldo '.1u~ieran si'1o :irrenrtados por lo ;:c:io~ ! 1.!r~:1t-: 

cuatro años, adnita c~1:10.-ia clivisi6n y dic:1A construcción fuera 

t~cnicawente sezura a juicio del De?nrta~ento del Oistrito 

Federal, quedan~o tales inmuebles exentos rle rle~laratoria, 

licencias, autorizaciones o pernisos relativos a las cont~uc.c.ionas 

ur~1an.1s y c:i:? salud a '!ue hace alusión ln Ley so'Jr2 el Ré;i::1c;i ~:; 

Pro 1>ieclacl e11 Condoninio de lrMueblcs ¡>.ora el Mstrito Fe~eral. 

Parece ser que &ste es uno de los pocos aciertos que i'U~1len 

considerarse como totales en materia no ya de arre11r'a01iento, sino 

de faciliclnd para la obtanc16n rle vivienda¡ esto debe '1,1cerse, 

pero no s6lo en materia arrenrlaticia o de viviendA, sino en todns 

las &reas que perr~iten a los mexicanos obtener :nejores concliciones 



77 

!~e vida y trabajo._ llebe h~her, <'ic'-lo oe otro mo~o, ncnos trabas y 

menos burocracia obsta:uli~ante. 

~1 rloce de enero 1 '.JB7 fueron publicarlas refornRs, 

art !culos -ie 1 n Ley '.lr;á11lca 

?~ero Co .Jn -:lel Oistrito 

clero~~cio11es y a~icior1es a diversos 
~e los Tri~lUnales rle Justici~ ~~1 

Federal, ':' dl.lnque di;::1a.c:: refor l.'lS se llPv.1riJ•1 a Cf'\~1:> en fDr \'°' 

inte3r-rt1 1 sólo S!! co:'l;nt:i~1 las ljJ~ r!i.rr::t.J~?.1t~ :\re:.t3:on l~ 

r.;ateri~ 3rr~n~atic.íJ, es t~e:ir, lo r¡ue r,t.-.,ñe .::i los juz~Arlos ,.J~l 

arrenrla,icnto inno~iliario. 

!:tri 1::r:.-1::ite, el ~:i."'Í~..11,, Ir i'el Títu1:1 '', c~·., 11i6 s11 

.·.~·~0.•1 -,~ . .:!~;";; se lla ~\-1 11 ·'e los jt•z:..: 7ris .. e ~o Civil y 1.0 

Fa li!i:!r rl:;i} "'i~tcito r-ri..i:;.'·!1 11 , y :)1.:;ñ :_ S""r: "°"·"? los jl1z_:.:¡r;ry5 le: 

1~, -':'ivil, <1 : lo F'a.iili.·1:- 1 ..-l::1 ·.rr=?;i·!,, .. iie:itJ l;1-0~1ili_ério y -le lo 

~o.1:urs1l ~'2'1 :1istrito ~e~er·J1 11 

, - ; .... , '· ·"' ,_·, 1' 
:on=.u,_·s.°>:.~ 1'.;l Jrr.::rl.1 "'! ·i¿1·1~-.) i.l :i~ili~:iC"l, e3 ... .J ~;ra r::..t"' ~11 

ofi:it'!J~ c0· ~:-. t11r11~ !o:; es::it0s irii:i.:::\¿s -·~= ~.:..·a :iroc::'': ,i~nto 

¡-l juz;a;-!o ::ir:es~.onr!ie.1t.:-., re:.l':'-:1 los c::.critos ~u¿ sicrdn r2 
t~r 1i110 s~ riresent~.l r~-=-s-i11~~ .. '.-? !::i,.:: 'inr3!=: :-le: 1::'1".l:- ..-'e los juz ;3.+is 

:'f!l"J ~~~:i.t:-o ·'e las .1:>rJs 1á~")i les (nrd:.ul0 í'. ~':?l ,...~,. ) y lo~ 

=.u.1les t~::.·,ién .~e·,~n re-~itirsc =tl juz.~~1·'0 é! -:¡u·~ s~ .. ~irija. 73 ,::dén 

i"JUe·te re:i1:-i.r 1:-: ¡~,encionR-1.a ofi:inlía, escritos ~iri:;ic?o3 a las 

sal?s ñ-.? lo civil y ele lo f3-iili:'\r .4e1 Tri'"'..1nal Su?erior r!e 

Ju~ti~i1 fu~r~ ~el ·1orario ~~ l;~ores. 

los j;1¿:~s :1e lo :ivi~ todos los As~ntos y ~011trove=sias r~l3tivo~ 

al arre11ra-.iento <le in:Jul?:~les; ri~ t\'1ora e!l ~'1elnnt'? YA se::-1 

co.11;ietencia exclu~iv?. de los juz~a<los -~e arren~:t"71iento 

in01o">ilhrio. 
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m5s que atribuyen n los concllia~ores el autorizar las ~ill;~n=i•s 
en que interven;:an y substltuii: al secretarlo de acuerdos en s·1~ 

faltes tcnipornlcs. !·~ec1id'1s cor.10 6sto, t~nrlientcs a lo¿;rar u~1 

justiciA experlita deherí11n •le ser nnyornente consi<'crn-los, )' h 

que es mis in~ortnnte, lleva~ns n caho, 

Se eren la Oficina Central cfo Consi3na:.toncs, el 3rtíc11lo ~!'', 

le da co~petencia para conocer de las diligencias preli.ninAre~ ~! 

Consi311aci6n ::.uaorlo el V3lor cf'? la COS~ O ] n C~Ot i.é:t~ rtU·~ er. 

ofcczca sea su~>crior <., 1q2 veces el s . .,l~d·.J r¡Íni.rio ~l'l::"1 21 

'listri'to Fed~ral. y ¡Jeri.Úr' i :.··e 

co:1!Jut~nrlose las ?cnsioncs rlc un a;;o, íi no ser c;:u!?' .:;e tr,t·.: 

prest3ciones venciñas. 

r.:11 el ::ti!:!.110 nrt{culo 216 se exl:;ea los rP.11ui.si.to~ : 1 11~ ·.ls·~~ 

s::itisfacer el •H.cector c:ue tenñr.~ a su <:.3r·~? )3 =ít·ir''l Of! :i: 

Central 'le Consi;t1é\=in!1~~ (a:tlcu!0 53 1 ~1\s~o~ rer1u{si~as q~~ _ir:·· 
ser juez de lo civil). 

El artículo 217 i0l"Hc3 los pnsos a ~e~utr e.1 lé\ ·':•111si¿,n.~.;\~.1: 

ha:.er l:1 consf:;n.1.ción ex"i.i!,i.en~o el ·Z'?'rtifi.c-:i··., ·le r1e,')5si.tu • 1~ 

i,.1y~1 ::;irl.J e~;~~r!ir'o :''JC° 1_."1 iqstituciñr1 ~H'~í.'.l:"~='-1 ·:~ ;11r 1n l.·? 'j 

,·i:."1:i ofi:.in:' ,:!.! =011si.~:i:i-:ion0s ·le'"'~ ·1:1:.:.t- := ~l co:i..,:i· i~ ,t, 
co11si·,;n.Jt~rio 1:1 existen::i:t r~el -:e::-tifi.:.:i:~o '"1 ·:? ... ;e:-1'1!-i t-. ,>-~r., 

t>revi.'.l i~entific3ci.6,1 y .?Y.)C~'ici6n f'? r~:i.'->o }? ;1uerl3 r·2ti·:~r¡ :-' 

finaJ..¡ente iu1ic3 la l~)' que en c::1so ~·~ 110 r'resenta.c:.;e 21 

:011si3nntorio o ,~e :i,aber opo:;i:ión r0r í'~rtl? ¿!e é!;t.<?, ,, ¡>eti:.i~·: 

~el int2res:'\,10 se <?xtlen<'J la constancia Cjll2 r"=s~ltc. 

~1 artlc~lo 21' ~st~hlec• la ,osibllf¿J~ ;e llevnr • ~ahn l• 
consi3nBci6n y ~ep6sit~ ••n=iona~os en los 1rtlculos ?t~ y :t7 ~i• 
:-.erlio c!c notario ;16hll.co, 

f...os artÍ:.ulo :?Sl y 2'12 en1H112r3n l.:i.s (.~ltJS "2tl \¡U-? ~iilo.:' ::~ • 

i:1currir los secretarios ~e acuer~os ~el Jr:~n~n~ic~to 

illloobiliario, y ta:n:>i[;n se rlice consirlcr•n: PJro los se::.r~tnri>:i< 

del ra~o penal las enu~eradas en el art{culo 291, y pira los ~. 

los ra¡;¡os civil, familiar y concursal lo "'ismo que los ~el 

arrendamiento inmobiliArio. 
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El articulo 51 bis del mismo ordenamiento que. se co:ocnta 

disrone que los juzgados (familiar, civil, concursal y ~el 
arrendamiento i11mobili11rio) contarán con una oficina central rle 

notificadores y ejecutoras, para: recibir rlinriar.tente !ns 

actuacion~s que remitan los juz3atlos para la pr5ctica ne lns 

notificaciones y rlili3enclas respectivas¡ y re~istrar y distribuir 

entre el personal ele notificañores y ejecutores las mencionn~a~ 

a~tunciones. 

Parece ser que este artículo viene a frenar en buena "1edi~a 

io de;ien•lencia y corrupci6n que ir.tperaba en los juzgados al tenn 

que solicitar la práctico de dili~encias (en~lnzPmi.entos, 

notifica~iones y ejecuciones) • alsunos funcionarios corruptos ~ue 

' 1 ~ese~pe~ahan su trA~ajo'' :Jediante r2tri~uctones cxtros a s\1 

sAlari.o, o en s11 r1~fe.:.to, los otrorR Actu'3rios entor~e.:.L~n ·iic'·1as 

actuPciones con el fin '~~ oliten~r tales ri;trihuciones;. 

~esnfortunA~a·1a:1tc, &6~ aCtLtn\nent~, ln VÍCÍa~a VL~CtÍCa <l~ 

":1ahlar" con los notificatlores (y especinlr.i?nte cuanc'o se tr3ta c'e 

una ejecución, e::1h:tr'.10 por eje!:ir1o) :.ontinú:-i ~Jor las urgcnct:ls en 

oc.;,,siones rle 1L?v3r :i c:~'in ciart~s a:.tu(t:.ioqes ;>1r;1 no sufrir 

roto:".:is:>s en ~l :,ro~~··!i·1i-?11to. 

121 catar~~ 

refor¡r\~, fueron 

derogaciones y 

rie cn~r.:> rl-: 1937, :los c~{as ñcs~~11és r.e l<1 antP.rior 

~ublica¿os en el ~inrio Ofi~ial ~ivorsns refor.~as, 

ndicion·~s que afe:taron alre~e~or ~e novent~ 

ai:t{culos r1el CPr 1 ,15 d:?CÍr 1 ~?COXi':l(t~gqentc U!l rJia1. IJiOt' :.iento 

ele la tot.•lioa•i ri.1 le by ,1cljetlva civil clel 1istcito r.et'2r'1 1 y 

por la razones expuestas a 12 ;3cnci6n ~e las rcfor~ns vistns, s61a 
se coc.1entnu los art!culos q'Je <lirect•.,ente :rnhl•n ~el proceso 

arrendaticio, aunque co:;10 ya t::in'1i~~, se expres6, al af~ctarse '21 

juicio or<~i~111~io s~ noiifii:n al arr~.,c~::tti=io que tienf.! ::0·10 

su~letorio ~ nqt1~l en lo r.u~ no se =011tr~~~n:3 al nrren~~ticio. 

El nrt{culo 114 que enuncia las notificaciones que ·1an de ser 

personales, indica en su fracci6n 11' que ta:nbl~n lo sedn: la 

sentencia que condene al inquilino de casa hohitaci.Sn a 

desocuparla así como la resoluci6n que decrete su ejecuci6n. 10 se 

consic!era si el juicio se llev6 en re>ielnía, caso an el cu•l, 

ESTA TESIS tlD DEI 
SAUR DE lA B!Bi.i01t&A 
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conforme e lo . <lis puesto por el articulo r,37 rlcl mis.no C?r , en 

toda clase de juicios cuan~o un litigante se constituya en 

~ebeld{a y 6ste no comparezca despu~s de citado en for~3 1 no se 

volverá o practicar rlilf.genciR alsunn en su husca, surtiénr1ole las 

de,.,Ss resoluciones :>or boletín jucllcinl. 

Al excluir al ai:rendatario de casn '10!,i taci6n, evi,'.e11tc·1cnte 

se crea un derecho a favor de éste, un poco m.~s ele ;>rotec-:ió;, ql1~ 

ya no tiene rnz6n <le ser, pues si y1 ;,, siclo cio 1>iña:1cntc 

llamaño a juicio y no se ;>resent;1, ellv es cAusa i1::i11tf<~·.lc nl 

misr.10, 110 exist¿ razón par1 retrasar un !lrocc<!L1ient:1 ~o: 

negligencia de una de l.is partes, y 111.§s aú~1 consi<!~r.111ro l~ 1ran 

cnntidad rle trahajo que se tie~e en nuestro~ jtJ~3a~o~. 

:C::l articulo 425 :1.g~Jl:i rl~ la cos.1 juz;a•.1 1 y rti~·.? ~;J¿ e:dste 

C053. juz::;a~~ :,•Jando ln scnte,1ci:1 ::::iusa ej-=c•Jtori~, ~!" ri-'.'.!cir, :0·1 

otr1ts p::1la!>r:1s, hay cosn juz~:trb c.u•tn ·e 11 SC!.it1-?:1:.~:i e~ ya 

inE1::110vi1Jle, cuanr.o >'ª no pro:-e-le contr.i :!111 !'.'.~:.urs:> ?.~""; 1 n,1 1 '/as{ 

la fracci6n I inclica que en las sentenci~s cuyo inter&s se~ i~xi110 

de V3:! veces el sRlnrio ·1íni:·10 p-1rri t?l .... io;trito ... e-i·:r:.fl l:i 

s~ntP.n:i1 s~r!i (!je-:=.utori.i 1 J:-:-:.:?·,to la·J :'ic~1··,s 'f';J ::.o·~~~fl .. ··~·si:1c:; 

:'(.• nrr~nd.1::d~nto de fin:a~ u~·l1:-.!l1E •Ji;s~.\,,v·n~ .~ 11 ·~~".it1:.iFin; 

aqu! se 1:18n.:?jl! el criterio Ce? ln fr1;)ortl'l·1:.i~ ,..i."'? u 1 ~suntn fl'1!" 

cuanto n la 'tahit~ci611, al .!ere:.'10 <!lle S'O! ti<.:!nc, no a l~ c.u:i;ltÍ-1 1 
atiende a lA !Onteria. 

~n Materia Ge juicio es~1e::i.1l .;e ,l2s.:1'1ucio s~ si_;.~'2~1 las 

·1dS.!H1S r¿3]1s y sólo se :.1enci0n1n en e} ¿n,·tfc.ul.o !&~1 1.1 O:ici;1.1 

Central de Consi¡;nAciones y ln Ofi::iAHa de Partes 'to~:ín, ello ¡:>Rr-1 

el caso c'e 111 ex~1ibici6n de co~ias sell.~rlas de consi.:;n3':Ío:12s 

efectuAdos, yn que :,a <le recor~orse que l;.; procerlencb ,!el dta"o 

juicio es~ecial ~e <lesa:1t1~io es el ~~~u~o ~~ ~~~ r1 "J~~ 

~!cnsuali-i:i'les. 

En principio puede pensarse qu~ to~o ca.1bio rle~e Í·íl~lic11r unA 

evoluci6n, pero no sie~pre es as{, a veces el ca~hio a lo ~uc se 

crea es m§s hien de car!::ter involutivo, y ??.rece ser que ese fue 

el caso de las ya co~entadas reformas de 19!5, por virtu~ ~e las 

cuales se crea el t!tulo decimocuarto hü y que venfa a re;ulat· 
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las controversias en materia de arrenclnr.licnto de fincas urbanas 

destln.adas 11 ia habitaci6n. r.n- ~l .cl<!creto que nos ocupa (14 ele 

enero de 1987) son "reparaclos" oc~o de los doce artículos de que 

consta el t!tulo deciuocuarto 1 es decir, dos terceras partes. 

~l articulo 953 crn~rlo en 1995 in~icaha que sin la exhibici6n 

del contrAto de arrendar.liento no se daría curso a la clcmanrl11. La 

reforma fue en al sentirlo rlc que se exhiba el contrato rle 

arrendamiento con la ~e.n.1ncla en caso r!e iaberse celebrarlo por 

escrito. 

Sl nrt!culo 95~ indicaba el correr traslado a la rlc·1andada y 

citan~o ~ l•s part<!s paro l• celebraci6n de una au~ienci11 

con:.ilintoriR rl!!ntro rle tr'=3 días, ,cc'io esto, P-1.plaznr nl 

:ie:1~n~:l,.,,, rrn.rn r¡11e .?11 t~r.aino d11 cin:.o -1{1s contestara l;t c?<?;.11nr?=t.. 

":l n·1rvo .1rtículo 959 sólo i11di.ca corr1?r tr-Jslaclo a ]~ ~:rn:rte 

~~~1anda~a e~~laz~11~oln µar~ qua =ontest~ lA de~tnn~a an tlrr~ino de 

c'.nco ..J!as, lo ~uo es preferible , ~ucs si el juicio or~inario ~s 

su¿letorio y ~st~ re;ula la •udiencia conc!lintorla (Artículo 272 
11 t 11

) no tenla r~z6r1 ~e ~,a~er ~o~ tiros ~e conciliaci6n. 

::1 .:irt{:.ul.) 9·>1 '1a'"IZ'! 0

J'3 .:a l:i :.o J)'~r':.:'·:::..?n~i~ r><..!rso:tfll. -t~ li1.s 

2art·?3 1 ¡, 1uJi~11cia C?nc\li~to:iP, el tratar rie con:ili~r a las 

1rnrtes 1 '/ en caso rle 11:?:,arse ;:i 1Jn .'.lrre~lo, que éste tuvier:i 

efectos ~e s~ntencia ejecutorin~a, d~n~os~ ,ar ter~!na~o ~l 

juicio. r:l nuevo artlcul~ 9~'.1 L·e:.1i.te a las re~l:lS r'el juicio 

orriinnrio p1ra contestar Jn r1 ?-.1."llli.!a, el rl3r vist.1 a la parte 

:1ctor:::i si se oµusicren ~x:ep:.iones de con'1xidad, litispenrfeilcia o 

cosa juzga~n ?ara que ofr~zca l~s pruchas que consirlere oportunas. 

~e oponer re:onvcnci6n el de~nnriado, se indicA correr trnslado n 

ln ¡rnrte acto.ra ¡>ArA que conteste en t~r·1ino de cinco clÍAs. Y si 

el arre:¡r:fnt3~io no ::o;itesta la ric,:1'.'la~.1 o la reconven::.i6n, SE! le 

tiene ~o..:- cont~st:trla en senti·lo n<?:;:::tttvo, s~ '13::.e extel1sivo el 

<'ere::.:10 que s6lo ¡>ertenecía a ,.irocesos co"lo el fa'niliar o r:!el 

estAdo civil de lRs ?ersonas (artículo 271 dal mls~o CPC ), 

;1 a~t{::.ulo ~G1 estipulaba el tener por desistido al actor de 

no presentarse a la •u~iencia de concilla::.i6n, y en c•so de ser el 

<le1.10ndarlo, slílo se le corredA traslado para que en tl!rmino de 
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cinco ·dhs coniest11ra la der.>and:i, lo anterior tam1>l~n para el ca•o 

de no lograre; - una- ave~'en'cla entre las par-t~s, La ref~rma al 

articulo 9(,1 fue en el sentido de que una vez contestacla la 

denian<la y en su caso la reconv2nci6n 1 se seiiale focha y hora rnra 

la celebraci6n de la audiencia rrevia y ~e conctliaci6n. ~uc de no 

aslatlr al,¡,uno de hs partes sin causa justificaña el juez lR 

sancionar6 conforme a lo dispuesto por el art{culo S?. fracci6n II, 

de no concurrir a:ibas ;::iartes se uncionadn de i¡;ual manera. % 

asistir an1bas partes se procurarS una avenencia ~ntre ~lJ.as, y ~e 

obtenerse t:il concilia,,i6n, tetídr~ fuerza de cos~ juzga'.i2 

terain~ndose as{ el juicio. 

El ori;lnal art{~ulo 9~2 ~a~laba de correr traslndo •l actor 

con la reconvenci6n en caso -4e :1nbersc intcr?U:?sto, contan-io con un 

tér.1ino ñe cinco <l{ns ;>nra tal contcst1:.ió.1. L:1 refor1.:a r~e 19"7 

fue en sentirlo <le ~ue !le no 1 le:,Rrse n ~n 3Cuerrlo, el juez 

exa~inar~ las excepciones ne conexi~a~, litispen~encia y cos' 

juz3ada; adem~s indica que la resoluci6n que se dicte en la 

audien~i:i previa y de conci liaci6n ser~ npelahle en el efecto 

devolutivo. 

:1 :trtL:.ulo ;')~ er!\ .1U'/ ~r~111:1e¡ in•'.i:.3',J el tér'.'!Íno r~c rli·~r 

<llns p~rE ofreci7iento rle ~cue~as, tJ~~i,;1 in~ica~a la o~li;~ci6n 
de ;>rcscntar a sus t~sti~os )' paritos c~uie:nes los ofrecieran, 

clese:il~ndose tales ?rue~as si se da0an 1io.;iicilios falsos o s-:: 

cor.1.?ro;,a._,$1 que •6lo se 'irt~1{a a.porta~o tal nr.uebn con el fin ,<le 

ret'lr<lar el ¡>roce.OL.1iento. L? refor.na ·le est~ articulo fue para 

reducirlo, y s6lo inclica c¡ue C'lncluida la nur:lbncia previa y cle 

conclliaci6n oe ahrirá el juicio para ofrecer prue~as por cliez 

d{as, remitienao al juicio or~inario para el ofrecimiento, 

d~~isi6n, ?Ce?arn:i6n y ~esa~o30 de t~les pruebas. 

Sl ::rt{culo 9r,4 i.n<lical,a qu~ ??.s2ño el r>erfodo de 

ofrecimiento ~e pruebas se citar{a 3 las ?Artes a la aucliencia ~e 

pruebas y ale5atos. La refor;¡¡n trata ae '1acer r.ilis preciso el 

artlculo, no lo c3mbia sino por cuanto a ~ue indica que se citará 

a las partes a la audiencia de pruebas 1 ale3atos y sentenci3 

rlentro ele l.>s oc:10 clhs siguientes a la conclusi6n clel período ele 
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ofrecimiento de pruebas. Cabe aclarar que no parece muy-propio el 
incluir en la denominaci6n de la audiencia como de· pruebas, 
alegatos y sentencia, ya que la sentencia es posterior, es la 
•egunda parte del proceso. 84 

Finalmente, el articulo 965 prácticamente reproduc!a el 
articulo 88 que sobre los incidentes habla, y s6lo indicaba que la 
resoluc16n de dichos incidentes debería resolverse en la misma 
audiencia. El articulo 965 reformado en 1987 remite para la 
1ubstanciaci6n de los incidentes al articulo 88, indica que no 
suspenden el procedimiento y mantiene la regla de que la 
resoluci6n deberá pronunciarse en la audiencia incidental. 

Como puede apreciarse, las reformas de 1987 tuvieron como fin 
primordial el tratar de subsanar los errores y omisiones que se 
cometieron en la creaci6n de lo que mucha gente dio en llamar "Ley 
Inquilinaria". 

4. REFORMAS EN EL A~O DE 1988 

Finalmente, los d!as siete y doce de enero de 1988 fueron 
publicadas en el Diario Oficial diversas adiciones, reformas y 

derogaciones a los C6digos Civil y de Procedimientos Civiles, pero 
s6lo se comentan las segundas, ya que aunque las del siete de 
enero afectaron a poco más de treinta art!culos de los dos 
ordenamientos citados, por no referirse a la materia arrendaticia 
son omitidos. 

Por cuanto a las reformas publicadas el doce de enero 
respecta, afectaron cuatro artículos del C6digo de Procedimientos 
Civiles, y tal reforma tuvo como fin el que no se celebrara una 
doble conciliaci6n, ante los juzgados civiles o de arrendamiento, 
y ante la Procuradur!a Federal del Consumidor. También se dirigi6 a 

84c6mez Lara, Cipriano, Derecho Procesal Civil, México, 
Editorial Trilla•, 1987 1 páge. 13 y 14. 
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~ar ejecutlvidad a los convenios celebrados ante la citada 
· P.i:ocuradurlíi Fedéraf del consumidor. 

El articulo 444 indicaba que les sentencias que hahf an 
causado ejecutoria asl como los convenios judiciales y los laudos 
o juicios de contadores motivaban ejecuci6n si el interesado no 
intentaba la vla de apremio¡ a ~stos les fueron agregados los 
conventos celebrados ante la Procuradurla Federal del Consumido.r 
as{ como los laudos que emite. 

Al articulo SOO que habla de le vio de apremio, se ie .agrega. 
un segundo p.&rrafo que da curso a la citada vta de _apremio para el 
ceso de ejecuci6n de convenios celebrados ante la· Procuraduda 
Federal del Consumidor as! como de los 'leudos 'que emite es ta 

Procuradurla. 

El articulo S04 tambi~n fue reformado, indicando que la 
ejecuci6n de las sentencies arbitrales, los convenios celebrados 
ante la Procurad~rle Federal del Consumidor y los laudos emitidos 
por eaa •hma Ptocuradurla se hará por el juez competente 

juez del lugar ::~i~::~~0 ~or las·\partes, o en su defecto, por el 

) 
El articulo 961 es adicionado con un párrafo que indica que 

no tendrá lugar la audiencia previa y de conciliaci6n en las 
controversias que versen sobre fincas urbanas destinadas a la 
hebitaci6n cuando se hubiese tramitado el procedimiento 
conciliatorio ante la Procuradurta Federal del Consumidor. 
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\ntes de entr.ir directa::iente al teua ele los diferentes 

conflictos que en materia de arren~amiento de casas pueden 

presentarse, es vSlido especular un poco sobre los causas, sohre 

lo que orl~ina 1Hcltos conflictos, y si di!>O especular es porqut! lo 

naturaleza humons es sobrcManera inco111prensible, en ocasiones el 

;ior.ibre 11su;:ie con:luctas contrlltias a sus propios intereses ya 

eaon6~icos, flslcos o incluso morqles, y esto se prescnt• 
prlncipalmente cuanilo intervienen elementos subjetivos tales cocr.o 

el a;;ior, odio, orgullo, etcétera, y es que aunque el popular 

refr~n reza "r.i~s vale un oml arre:;lo que un '>u~n ¡>l~ito", el ser 

'1u«1:tno al verse invadí~o tie 11l~ono de esos senti1~1ientos 

~nun~iar!os, no querrá enten<'er ni aceptnr nar1a, !!un 13 mejor 

soluci6n posi~le a Jn desavenencia serS en raSs ~e los casos 
cluechada , y como sucerle de ordinario, los contratantes 

~lnsfenar~n y dlr~n que se le hn3• como quiera. Difícilmente se 

lo,;,rara un accc;;lo, µreferir~n ~:;stnr ti.:!·:l~10 en l:-i.r;us j•iicios., 

din~ro e~ u~o~a~os y ~astns ~~ jt1icio y t~ihi¡n esfugrzo y 

Jalestar al tener que asistir n au~i~nci~s y ~e1Ss rlili~encins. 

To<lo co.~ienza con la contrataci6n¡ descle ese rno"ento existe 

yo unñ contraposici6n el~ intereses, un estira y afloj• en donde 

caria uno rle los contratantes tratarS rle nhtaner ~ayores ventajas y 

•1-en~ficios respecto 0el otro. Y ~ien o r.ial se llé:;arÁ a un 

acuerdo, ya por la necesidoil ele uno o en ,ouy raros casos por la 

"benevolencia" del otro; esto puede ya ser una bora~a prepararla, y 

que para ser detonada requerirl del m!nimo desacuerdo o conflicto, 

si~n1o 2se ~o~anto partic riel cual las pnrtes tcatar~n ~e 

fasti:-'.inrsc ~·1ut11arn'2nte, 1iacienrlo uso ñe to,los sus re:.ursos, 

~refiriendo antes que transigir y resolver sus cliferoncias, llegar 

a cualquier otro extreao. 

1o se RceptarS que el arrend~tario pa1ue lo que se le habla 

~edido sino que desocupe; 9referible ser~ pagar mSs a un abogado 

antes que acce~er a pa~ar lo qua el ~busivo arrendador pretende, Y 
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d en caso dado resulta i¡:ual econ6mica:nente .!]ablando, rnejo.r ·a(ín 1 

que se lo quede otro. 

~e ninguna manera se habla de una proscripci6n al contrato de 

arrenda-dento, ya que por virtud de H '1ay quienes pueden ocup.•r 

una vivienda que tal vez no se est~ en posihilinad de adquirir a 

cambio de un paao peri6dico 1 aunque a veces ese pago no sea nel 

to~o accesible. Pero incluso se lle3an a presentar casos en los 

que el arrenñac.1iento se contrata, desarrolla y concluye 

favorahle~enta para am!1os contrntantes. 

Entr•n.io ya en materia de controversl as, puede '1ecirse que 

ha'ir~ tant11s causas ,Je controversia judicinl corao '1esavenencias se 

presenten en el desarrollo de la relaci6n contractual 

arr'?:n·Jnticin, es rlecir, .;i por eje.11?lo el arrenrfarlor no quisiera 

efe:tuar lAs reparncion~s nc:esnria~ pnr3 el uso a que est~ 

<1esti11a•~a la cosa (ardculo 241:;), el arren~atario pue,tc obli3arlo 

por la v!a procesal respe.ctiva a C)UC nl arren"•~or lleve a cabo 

tales reparaciones o en su defecto a rescindir el contrato; si el 

arreniintario ~ier<le parte r!e l~ c:tsa arrenrlacin pucC!e exi3ir 

rlis riini 1:.ión 'J:ll el pr~cio rfc la::t ri:!:nt:1s o incluso l:i rescisi6n 
(art!c·Jlo 2~20)¡ pue10 el arrenr',tnr!o exi·;ir t;nh16n la 

Aismi11uci6n en el ~a30 ~e rentas o la· rescisi6n ~~l contrato si la 
cos3 arrendada presenta vicios o:ulto• (act!culo 2421); etcltera. 

Pero esta clase de controveroias ~if!cilnente ser~n llevadas p3ra 

su solución 3nte los trihunales, y ello tal vez µor la fnlta <1e 

vivienda, siendo preforthle 9ara el arrcn~11tario, en rnh <le las 

veces, so~rellevarlas, 

General;r.ente en la pr.rctica se presentan controversias por 

virtu~ de la desocupaci6n l' entrega <lel hien arrendado y no por el 

re:ln~o rlc condiciones u ol1]i3aciones. 

~.1 1J3teri3 de desocupsci6n y entrega del bien arrenda<lo 

existen dos grandes ti¡>os de juicios, los ordinnrios y los 

especi2les. Cono juicio especial en materia de arrendamiento 

tenemos al especial de <lesa~11cio (art!culos 2425 fracci6n 1 1 2454 
y 2489 fracci6n I).l'llr ou parte, los juicios ordinarios que tienen 

co:.10 objetivo la desocupad6n y entrega del local arrendado est&n 
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los que se ori:;inan en: wenciuiento <!el contrato (articulo ~4°:> 

fracci6n I); nulid3d (articulo 2/1G3 fraci6n· IJI); por ca"1bio c1e 

uso d~ l• cos" (articula 2439 frac~i6n 11); y por sub~rren~a1lonto 

{articulo 24Bry fracci5n Ttl) • 

.\ continu:i.:i6n se 11uestr.q ~r.!v~:.11.1.ite la 11e~~nica ..-l".? un juicio 

~S?eciAl rle ~esa~ueio, otro or:1 in~rto de tcrminn~i6n y 1~ razGn ~e 
ser del nviso ~e "ªr por ter•lna~o el contrato de arren<l•~ienlo, 

ta.1hién conod''º co:n jurisrlic'.>l6n voluntflria. 

Coi:10 Yil 

·:es.·l'1ucil' 110 

·w yuc<la·1o "\llOt~.10, l)~-~'l el jui::.i..o c~n.>ecial .;;o 

fnf' ;1f2'!t1r11J .>or l.1s r~for:.1;1s el~ i.o:~c; ni 111::; 

r10sterior.?.s, si.'?,H1o1'~ e.1t?ilf!!?.~ 1l,:Jli:::..1'>les b13 ori1l11:lle~ nor11·1~ 

prncesé.les l),,~(j su sust. ... 11ci~:.5S11. -:-.1lus nrtf::ulos qL1~ r!?.~:!l~n .~t 

.:ulticit;:rlo j11i:.i.o ~s¡1~~i.:ll "'!':! "':!~1'1u.::io son 1lcl !•'?': nl 1ttJi: ,1.~1 

Códi.~o (
0

:2. ~: 1c.;.!·H:1i:nitos "'.ivi l ~r., los 'P~ ln r:-:,"Jl·111 en s 1 

totali·.~·"~· 

:~s !1:1 j·1~:.io rl'2 ¡l."-111 :.c·lcrir~.irl. El :irt{cnlo t.i<l'") i.1,.,i:.n 

cs:l~--:{fiz:l•.1·'."'nte que l<t ''~.i.111~:; .. 1~ ci:~so::.u:H1i:.i.6n r1~he funrlarse 211 l:t 

fRlt:i -ic p: ... ~u .. ~-= ,.!o~ o .. u1s .:-·~~1!·u1ll'in'"1as, n~o:1;H.l'l!·nr~'J l:i cit~c~:. 

':l ::i;.;·10 nrt{:11lo .',";) ;_;i.Ji.:., '!ue: un1 vciz ;> .... ~.sTntJ.·1~ l:-1 

.-L~.rnnrl:i (y 3.~.·.jti.rl:i), S:! rc-¡l!·1rir~ :11 .:i~1PuH~:i·~C' -,:i::-~ rpt~ 

justi~iquc el n.'.l .1d~L1·--10 rl:? l:is cent:13 q11e se le ~xi~·?:i, .JOr lG 1 ¡11e 

~st~ ~ili;~.1:.iJ ~lt~-~n ll~~~r , el:un~ ~e los si~u(et1te~ e~tr~·.10~: 

qu2 el <!...? 1.:i11- 1:v1o justifiyu..:; :.o.~ l·Js C(:.!i:,os cocreS_J.l·1"'i:ntcs e~tar 

al corrient¿ e;1 el lln:;o ele sus r·ant1s, c.1so e.1 el ~11.11 se cJ:ir!\ 

vista Al a..:.to;." rior tre~ r;!as :.on dic'1os rc:i. 1Jo.:;, ~· '111 l"lO 

ohjetnrlos se <"!::irá por corclui'.lo .~l jui~io; si los o'">jf"!t.'l sn 

citc1r~ a un.i: .:iud\~nciri -'le p::-u..:~»1s, r:lt!~atos y se.1t~nc!.:-i (oct{cul.os 

4c-1 p~r:::~o t¿c:.~rn y 49!1 ?r:rc1f:> s:?_;ur.,..,o); 3Í es ;u; s:;; ·~:<'1i'"'111 

35su~r~ )S;inq ~7. 
35confr6nt·?S~ el art{culo 957 r1el C6M30 1e "ro'.>•"ini~ntos 

Civiles p~rn el ~.F. 
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coplRs sella~as por la Oficina Central de Consl3nnciones, por In 
Oficia Ha. ele !'artes Coralin o por un juz3año, sr p~r'ir~n . los 
certificac~os y un.1 vez recihiños se <lar~ ;>or ter •. oi1HHlo el 
~>1~ucerll11iento (artículo 119\ pri11er p!írrafo); si lo que ~H? c:-;"·li''<? 

es el i·:porte ele lns L·e11ta, C]Ue se recla.:mu se cntrc~~ar!i n] :ictor 

<llíuñose ,..1r ter .. 1innrlo ~l proce~i .. ~iPnto (nrtl:.11!0 4~1 se·,;undo 
p~rrafo); cnhe nclar~r CJlle el pago ,,e lfts rcntits :¡rl~w·-!;u~as t~rmiirn 

el ;_Jroc•:,~ii.1ient0 sin Ln;>ortat· en qu~ ii').1ento SP. efectúe, j1Cco si 

se llev1 a c3lJ0 r~urant~ el plnzo fij11.°"r' ~l:tr:~ el c~:o->.1'lllO:Í1J n1 S'? 

condenar5 ~n :.ost·.1s ,..,¡ 12•1ilm't'1;c~o¡ si P.l. ra~o (~1 su cx'li~1ici011) !H! 

e(e:ctú:: :>ostcrior .. 1~ntc :'\l ?la~o fij.'1·-:o ~'~r.1 el ·~~sn'.utc lo s{ se 

:.ol1rl~11Jr~ ·11 inquilino nl ~P1::0 r'e costfts (art1cu~_o &~2)¡ r1 ~ w> 

com:'\!'.''l''.:lr el cic.;i:=i11<'1rlo en el r-:?queri ~i.ento el est·n· al corTicnte 

P.11 el pa&O de Si.JS Le "lt.i5 S·:!r.~ ~'.:EV·'?nir!o ~1,'\L.:"\ ~Uf: .-~.?SOCU 11C !:l fin~~ 

.1rre11r!a i.1 cHin:-ºos·~l·J 3~ _-r{.1s si (·e cns:1 '1i-l'lit.1:.i_6·1 .:.·.:! t~t!t:i (.'1} 

d{as si ~s .;iro :::.c·12r..::.i:1l o r('l si ~s fin:.;1 r!istic.:i), 

.1pcrci1)i~nd?lo f!ll:? ·le no ·1~:::.crlo Sl!r.1 1111?.H~o a su coqt~, y 

ta·u~ién s~ le en;> 1 nz:' e~ e11 1 a r1is·.1a r.t 1i3~T1'!Í, o r,~4ucri 11iento 

tl•1t"i:l qug Oll•1n.:'l ox.:i:.-..':i.n.1e~ ~n Un .>blZ'J t!'? 111~.''? r~~1s, 5icn•1o 

i·1:1ro:c·':·.1t•."3 1.1 r.:ic,J111:..•,1:1:;i.1 !., :::.· __ ,.: 1~~·:.;_;) 1 (1rt!:.1l'>s 'J'·"! y 

!3'i ~~ 1.1 solicitJr!u i' .:-•1tori7.c:rlo :>o::- ~l juz~.:;.~:v, ~n cl. 

rcqucri.,dcnto .-.~n:::.io:rn:lo µoi:' ~l :;i:tículn !1°" o '111 ·~1 iis.:in 

l:rnza .. licnto Se ~::1hor".~!rán y .j¿,ositar~n hi.c~1.2s hP.stant~s .1.11:n 

:lt;Jrir l!!. cr.ntirhd '.!>:i-;i~::, ;1u.liénrl'Js~ li1J0r~:r '.?1 r1-:? 0 :1~ h;.1,~o si 

:mtes .-!el :e·r-1,:-i_te l!U~H'P. lns ;>e lSionc.r. r.?cla.ia~~s. 

0:::1 artículo 4'13 in.!icn c'lte;ó1:ic·r·13nta qua lor, /1.nzos qu·~ Jl 

ca~>{tulo ~el jui:io C":~>:?cial ñe r1es'l:1u:io otor.:;c"': Al arre1vlatario 

no son ren~nci~'.,les. 

Si a:i l;i L!U:-li.:mi:.ia r:.~ :1r.Je~1:.is, nle}-otos y 5¿nte1¡zla i <:u2 

alurle el artículo 6fJ4 se rJ:;!cl~can :1rocer1 3nte~ l;is ex:.ep:.ío11es 

opuestas por el de~nn<lnJo, se dnr~ ~or tcr:~na~a la provid¿ncia de 
lanzanlcnto, ?ero si no s~ consi~eran procedentes se s2ntenciar~ 

ln desocu~acl6n, siendo el plazo de ~sta el ~ue falte ?•ra 
cm1;illrsc el 11ulticit•''º ret¡uerl iiento <lel nrt!c•Jl~ 1,9~ (?.rt!culo 

'•95}. 
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La sentencia dictada en el juicio especial de desahucio es 
1lpelable, en el efecto devolutivo la que lo decrete' y en ambos 
efectos la que lo niegue. 

Por la naturaleza de las prestaciones reclamadas, la 
ejecuci6n del juicio especial de desahucio se llevará a cabo en Ja 
finca de que •e demanda la desocupaci6n (articulo 499), y dicha 
ejecuci6n se llevará a efecto con el demandado o con cualquier 
persona de la familia, empleado, portero, policía o vecino 
pudiEndose romper incluso las cerraduras para llevar a efecto el 
lanzamiento. 

Al hablar del aviso hemos de atender a lo siguiente: como ya 
ha quedado asentado,87 la t'cita reconducci6n es la denomlnaci6n 
que se da al efecto que produce la permanencia del arrendatario en 
el uso o uso y goce del inmueble arrendado sin oposici6n de 1 

arrendador, efecto consistente en dar por "prorrogado" por un año 
más los contratos celebrados sobre fincas rGsticas (art[culo 
2489), y volviendo los contratos de fecha determinada, para su 
terminaci6n, en voluntarios o de fecha indeterminada si este 
arrendamiento versa sobre un inmueble des tinado a la habitación 
(articulo 2487). 

Se menciona la tácita reconducción ya que el art{culo 2475 
establece que en todo arrendamiento de inmueble en el que no se 
hubiese senalado expresamente fecha de terminación, concluirán a 
voluntad de cualquiera de los contratantes, previo aviso que de 
forma indubitable se haga a la otra parte. Es decir, en un 
contrato de arrendamiento de casa habitaci6n y celebrado para su 
terminaci6n con fecha indeterminada o voluntario, as{ como en los 
que opere la tácita reconducci6n debed interpelarse 88 al otro 
contratante. 

87supra, p'ginas 46 a 48. 
88De Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, Hbico, Editorial 

Porr6•, S.A., 1988, p¡g. 309. "INTERPELACION. Requerimiento 
judicial o extrajudicial formulado a un deudor para que cumpla una 
obllgaei6n pendiente." 
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El aviso de que habla el articulo 2478, es para dar dos meses 
para la desocupeci6n y entrega del inmueble arrendado (si se trata 
de un predio urbano), y este plazo es renunciable por establecerlo 
una disposici6n supletoria y no de orden público¡ por otra parte, 
jurisprudencialmente89 •e ha sostenido que ese plazo de dos meses 
otorgado para la desocupaci6n y entrega del inmueble arrendado no 
ea tErmino de duraci6n del contrato ni pr6rroga, no tiene el 
efecto de crear la relaci6n jurídica del contrato de arrendamiento 
por tiempo determinado, es s6lo un lapso mSximo para desocupar y 

entregar el bien arrendado. 

Una vez llevado a cabo el aviso indicado en el articulo 247S 
del C6digo Civil, si el arrendatario no desocupa y entrega el bien 
arrendado, se podd ya demandar en juicio ordinario la 
desocupaci6n y entrega del local por haberse vencido el contrato y 

haberse llevado a cabo el aviso de darlo por terminado. 

Por cuanto al contrato de fecha determinada respecta, y para 
evitar opere la tAcita reconducci6n y el contrato no se vuelva de 
fecha indeterminada, se puede proceder a demandar en la vía 
ordinaria la desocupaci6n y entrega del bien arrendado una vez 

vencido el contrato, pero dentro de los primeros diez días; esto 
ha sido dispuesto jurisprudencialmente por omitirlo la ley. 90 

Es conveniente aclarar en este punto que por tratarse de 
conflictos en materia de arrendamiento de fincas urbanas 
destinadas a la habitaci6n, se emplea el término de juicio 
especial de desahucio y el de ordinario, ya que aunque la 
regulac16n de las controversias en materia de arrendamiento de 
casas se encuentra en título aparte, s6lo varía en su 
sustanciaci6n respecto del juicio ordinario civil en cosas que no 
son de fondo: platos para contestar demanda, fijar fecha de 
audiencia de conciliaci6n, etc6tera. 

89suprema Corte de Justicia de la Naci6n, Jurisprudencia 1917-
1985,Ap¡ndice al Semanario Judicial de la Federacl6n, edita la Su
prema Corte de Justicia de la Naci6n,H6xico 1985,Tesis 63,pSg.162. 

90tbldem, Tesis 75, plg. 183 
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<:l juicio orrlinnrio (<J., t.esncu;,nci6n) sienoo r.1•torte <!d 

ml.smo la ::.ontrovcri;lH sol)rc ~as!> .,~._,i. tf\::i 6n, /est; r~::ulcdo en le~ 

art!eulo ~~7 • "~''• y son supletorias 11 ~stc l:os reglas ,1,,1 juici' 

ordinario ei ,n. 

arre.1tlnniento si es f!UC s.~ cclc~ró !'ºr escrito (F.rtfcul:J ~r1~) 1 :' 

dic'u\ ~e.1a.1;:n :.ol"'lten<lr.:i los rcr,uis\t()S '!llC inrlic.~n Jo~ :1rt{cu1:>~ 

255 y ~s. 
t'111 Vi!'l. 3..\ .itirln I~! ri·.? :1nr1-i E~ :orrcr'.Í tr:t~ln,,1:> ... 1 '1 ~'art~ 

<l~r·a:tf\~1-\.1 t. :_)l; 1.~.1 ~01~ :1;·: .. 1 r:IJ~ i:n ~"1 1:-·::" .. :..., :in:r1 «;{,.,., ~: 

con test~ (e;-, ~l j•ii':io or.'in1ri0 ::i vi 1 s2 ~~t:J 1.,,12:!' un ,11.12'-' 

:1'Jeo/e r1Í:1S Y.l:'."! :."l11t~Sl.''Ct ."'l"tÍ;ulo 2J"l). 

t>~r i ·10 .. 

t.~r. :i110s 

:rt í.:.111 o •:1'","' 

'-1 ~r!.{.:.:1} l :;;"' (. :1 jU.;.::io o:·~-~:~rri:-, F.:~ )r·s 11~ ,:_._'; 

l · ·r; .·1 ,.1 ... '\; ':- i_·•,:c· ~:-:- 1:1 r2-:~'.·.~·;.:ri~1r,., s.: 11':\'"'r~ -

"rctenrl:- ·n:'E:!:- v,1ler 1 ~al,·0 i¡lE' ::i:·l:5 "!x:.-:::i:.ion~'- .c;o·:.i.·.?ve:1..:- 1 

"'S~ericr ·.~~.t..o:=-. ':'} l:!.c: 71...::.c.1,;i.:>:1::~ :~1~ s:• r11·1·1 ... r .... ;-:, ··1 ~ :nir::.xi_~-,-':, 

l i. t i ;; . ,. ... !"\ 1 
::" ~' ': ·~ ., .i •-:_ :·::·., -;1 .... : .. 

Jir.::.:.·· -···-··1"' -.J-' -- J::.!··;' / ?1. >1~¿~ ···:

cor.t~st;•r 1:1 r-:>:o.w<:?:i:ió.1 ... 1~ :.1u:'J ··L ...... (.::;.·~!:~'!.., ... - .... ::f';111'·, 

pÚ':'r.~,fo}. -1 t=::-~<:r .i?;.·:.·r.~o ··~1 .'..,_~ ~.• ~1!."'tt:.:11., ~->" ot'J::~! -:i! 

arren~~t~r~~ ~1 ~~,~{i:i~ í
0

? ;u= =·ir., el =~sJ rla :1~ contestar l~ 

~~t0 :r, i ·>·"\rt-.;i~.: 1 )':~. r.u: l-1 !.0 ::-:;i.-. :~.,~--·!il !'5 la .\~ t: .. 1~r :i:-:..· 

;on!~s~·~o~ l?~ '1!:.·1~s ~~rt el ;~sn ¿e JO c~~test3~. 

'lnn \'~=~ ::'nt~.::t::i.~~,1 y 31.litlJq l:i ·le ,¡~n,•:;i;, j' la re:::>:i~.~n:.i:S' 

.:n SL1 :?s".1 1 ~:"' :i ::.:ir".. : l:i=. _,1:t..:i;; ':l u:Y· ~11-~i···n-:.i::i :ir2~'Í'l:\ ~· 

..i1·'i 1.!'1.:i 1, ~~.1 :.··si. i:,;_·.1l2;; -~:)1,.. ~;·J.: Pl _:¡!.:l~:i ;:r~ !"ij1r 11 f~=P 

.::?S ~C CÍ.r"':.O )' rl\cz c~Í!1S ~3f:.: el jui.::ÍO -:ic nrr~!l·~U IÍ':!nto r
1

C C.'.lS.:lS )' 

~)ar.a el oril~n:'.'rio. res,H~cti\''l1.1t.:.nt~. 

L3 !Jlrte f!n'.11 Jc1 a.rt!.cJlo r"·'):? es iñéntic::i :-.l inci !;O "::-" 

r.el 272, r;u~~ c1~ific:1 la -~:1e1nci.ón co11trii lJ resolt•ció.1 f1'!&:: S? 

~icte e~1 i., .... u~li":"11::.ia :>revla y c.1!:' co~1ciliRciÓ!l. 
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De lograr avenirse a las partes en la audiencia previa y de 
c.oneiliaci6n, el convenio que se dicte tendrá fuerza de cosa 
ju1gada ., termin&ndose as{ el juicio (articulos 961 6ltimo párrafo 
y 272 inciso "A" tercer párrafo). 

De no 
el juicio 
(artlculos 

lograrse avenir a las partes contendientes, se abrirá 
para ofrecer pruebas por un plazo de diez d[as 

963 y 290) siguiendo las reglas del juicio ordinario 
para au ofrecimiento, admisi6n, preparaci6n y desahogo. Una vez 
desahogadas las pruebas admitidas, se proceder& a formul~r 

alegatos por las partes (articulo 393), y aunque el articulo 964 
habla de una audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, esta 
6ltima parte se efect6a posteriormente; hta es la decisi6n del 
juzgador que pone fin la controversia. 
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VI. JURISPRUDENCIA EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO Y SU IMPORTANCIA 

Antes de ver la jurisprudencia que en materia de 
se explicará arrendamiento existe, 

brevemente qué es y cómo 

Carda M&ynez 91 

asl como su 
se forma. 

indica 
jurisprudencia posee dos acepciones 
equivale a ciencia del derecho o 
positivo. En la otra, sirve para 
principios y doctrinas contenidas 
tribunales." 

importancia, 

primeramente: "La palabra 
distintas. En una ·de ellas 
teor{a del orden jurldico 
designar el conjunto 

en las decisiones de 
de 

los 

De Pina 92 por su parte dice de la jurisprudencia: " ••• tiene 
diversas acepciones. Ciencia del derecho es la m&s antigua; en la 
actualidad, se denomina asl a la 'interpretaci6n que la autoridad 
judicial da ordinariamente a una ley, y as{ se opone la 
jurisprudencia a la doctrina como expresi6n de la ciencia' ••• la 
jurisprudencia es al derecho lo que la práctica en todos los ramos 
del conocimiento humano es a la teoría ••• En su sentido 
actualmente general, la jurisprudencia se define como el criterio 
de interpretación judicial de las normas jurldicas de un Estado, 
que prevalece en las resoluciones de un tribunal supremo o de 
varios tribunales superiores." 

En el Diccionario Jurldico del Instituto de Investigaciones 
Jur1dicas~3 entre otras cosas se dice de la jurisprudencia lo 
siguiente: "Del lat{n jurisprudentia, compuesta por los vocablos 
juri• que significa derecho y prudentia que quiere decir 
conocimiento, ciencia ••• Ulpiano defini6 la jurisprudencia, en 

91 carc{a Mlynez, Eduardo, Introducción al Estudio del nerecho, 
Editorial Porrúa, México, 1982, pág. 68. 

92 oe Pina, Rafael, Op. cit., págs. 321 y 322. 
93 Instituto de Investigaciones Jurldicas de la 

Diccionario Juddico Medcano, México, Editorial Porrúa, 
Tomo III, págs. 1890 a 1893. 

U!'<AM., 

1987, 
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general, como la divlnaru111 atque humanarum rerum notl tia, jus ti 
atque, lnJustl aclentla, esto es, el conocimiento de las cosao 
humanas y divinas, la ciencia de lo justo y de lo injusto ••. La 
jurisprudencia judicial es la interpretaci6n que hacen los 
tribunales competentes al aplicar la ley a los supuestos ¿• 

conflicto que se someten e su conocimiento," 

El título cuarto de la Ley de Amparo, que está conformado por 
los artkulos 192 a 197 incisos "A" y "B", se encuentra bajo la 
denominaci6n siguiente: De la jurisprudencia de la Suprema Corte y 

de los Tribunales Colegiados de Circuito. Esos art{culos indica~ 

qué es la jurisprudencia, c6mo se forma y qui~nes están obli;ados 

• aplicarla. 

Los párrafos segundo y tercero del art{culo 192 indican que 
las resoluciones forman jurisprudencia cuando lo resuelto en elles 
se sustente en cinco sentencias no interrumpidas por otra en 
contrario, y que hayan sido aprobadas por catorce ministros por lo 
menos si del Pleno de la Suprema Corte se trata, o por cuatro 
ministros si se trata de alguna de las salas de la misma SCJ, 

Válidamente puede decirse que la jurisprudencia de la !u?re~• 
Corte de Justicia es una directriz, una opinl6n de aplicadóc. o 
in ter pre taci6n de una ley a un caso concreto, y que tal ooini6" 

debed estar sustentada en cinco sentencias dictadas s i:1 

interrupci6n por alguna otra dictada en sentido contrario 
diverso, y haber sido votada por catorce ministros si le 
resoluci6n se tomó por el Pleno de la Suprema Corte de Justi:ia o 
por cuatro ministros si se trata de sentencia dictada en alguna de 
las salas de la misma Suprema Corte de Justicia. 

Por cuanto a la eplicaci6n de la jurisprudencia mencionada 
hasta aqu{, serA obligatoria para la misma Suprema Corte ée 

Justicia (pleno o salas), as{ como para los Tribunales Unitarias v 
Colegiados de Circuito, los juzgados de Distrito, los Tribunales 
Hilitares y Judiciales del orden com6n de las entida~es 

federativas y del Distrito Federal, y tambi~n para los Tribunales 
Administrativos y del Trabajo, ya sean locales o federales, 
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articulo 192 primer p6rrafo de la ley de Amparo, 

Los Tribunales Colegiados de Circuito, al igual que la 
Suprema Corte, tambi~n pueden crear jurisprudencia cuando lo 
resuelto en cinco sentencias se sustente sin ninguna en 
contraposici6n e ininterrumpidamente, pero la aprobaci6n de tales 
sentencias deber6 ser llevada a cabo por unanimidad, siendo 
obligatoria esta jurisprudencia para los Tribunales Unitarios, los 
juzgados de O is tri to, los Tribunales Mili tares y Judiciales del 
fuero com6n de las entidades federativas y del Distrito Federal, 
as{ como para los Tribunales Administrativos y del Trabajo sean de 
competencia local o federal, artículo 193. 

Existe otra forma de crear jurisprudencia tanto para las 
salas de la Suprema Corte de Justicia como para los Tribunales 
Colegiados de Circuito. Como se ha visto, para la obtenci6n de 
jurisprudencia se requieren cinco sentencias, y antes de tal 
extremo, es decir, la obtenci6n de esas cinco sentencias, s6lo se 
podrá hablar de precedentes o tesis, ya que si la Suprema Corte en 
pleno, sala, o los Tribunales Colegiados de Circuito, seg6n el 
caso, consideran que una sentencia es necesaria para formar 
jurisprudencia o para contrariarla, acordar5n exprosamente su 
publicaci6n en el Semanario Judicial de la Federaci6n, acompañando 
tal publicaci6n de los votos particulares de los ministros que la 
voten, art{culos 197 "B" y 195. Ahora bien, de haberse dictado 
tesis contradictorias, ~stas pueden llegar a formar jurisprudencia 
si tal contradicci6n es denunciada y resuelta, siendo competente 
para resolver tal contradicci6n el pleno de la Suprema Corte si la 
divergencia se presenta entre salas de la mismo Suprema Corte, o 
por la sala correspondiente si la contradiccl6n sobre la que se 
tiene que resolver se presenta entre Tribunales Colegiados de 
Circuito, a~t1culos 197 y 197 "A". 

Finalmente, la jurisprudencia dejará de tener car5cter 
obligatorio cuando se interrumpa porque se pronuncie sentencia en 
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sentido contrario mlnimo por catorce ~in1stros sl de la sustentada 
por el pleno de la Suprema Corte se trata, por cuatro si es de una 
sala,o por unanimidad de votos trat,ndose de tribunal Colegiado de 
Circuito, expres,ndose en la ejecutoria las razones en que se 
apoye la intenupci6n de la jurisprudencia, refirHndosc a las 
razones que se tuvieron en cuenta para establecer la 
jurisprudencia que se deshecha. Se acompanar& esto de publicaci6n 
en el Semanario Judicial de la Federaci6n junto con los votos 
particulares de los ministros que la voten, art{culos 197 "B" , )' 
194. 

La Suprema Corte de 'Justicia ha sostenido jurisprudencialmcnte 
por cuanto al sistema de formaci6n de jurisprudencia lo siguiente: 
"La jurisprudencia de la Honorable Suprema Corte de Justicia de la 
Naci6n, se establece a través de dos sistemas. El ordenado por el 
articulo 192 de la Ley Reglamentaria de los art1culos 103 y 107 
Constitucionales ••• , que precept6a que lo resuelto en cinco 
ejecutorias no interrumpidas por otra en contrario constituye 
jurisprudencia siempre y cuando hayan sido aprobadas por lo menos 
por catorce Ministros trat&ndose de jurisprudencia del Pleno o por 
cuatro Ministros en los casos de jurisprudenda de las Sales. -! 

segundo sistema establece que se integra la jurisprudencia con lo 
resoluci6n que decide la denuncia de contradicción de Tes is G"º 
sustenten las Sales que integran la Suprema Corte de Justicia d• 
la Naci6n, o respecto de las tesis que sustenten los tribunales 
Colegiados de Circuito¡ en este caso, no es indispensable que lo 
resuelto por el Pleno o las Salas de la Honorable Suprema Corte de 
Justicia de la Naci6n, se sustente en cinco ejecutorias, no 
interrumpidas por otra en contrario, ya que Gnicamente se necesita 
para fijar la jurisprudencia un solo fallo que resuelva que hay 
contradicción de tesis y que decida cufil debe prevalecer ••• " 

Como se ha podido apreciar, 
jurisprudencia radica en la manera de 
de la ley por medio de la pr&ctica; es. 

la importancia do l" 

tratar de subsanar lagunas 
un derecho actuante porque 

viene a resolver un problema y sienta las bases para resolver 
otros futuros y eimllares, pero 1in dejar de ser dinámico, 
adaptable a las necesidades de tiempo y lugar. 
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Por cuanto a la jurlsprudencla que sobre arrendamiento habla, 
s6lo es mencionada la que se considera tiene relacl6n directa con 
el presente trabajo, siendo tamblEn omitidas las ejecutorlas que 
solamente forman tesis y que no han llegado aún a formar 
j urlsprudencia. 

Las siguientes tesis jurisprudenciales fueron extraídas del 
ApEndice al Semanario Juidicial de la Federaci6n 1917-1985 de la 
Suprema Corte de Justicia de la Naci6n. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO 
"El término legal para el previo aviso que pone fin al 

arrendamiento por tiempo indefinido es renunciable, por fijarlo 
una disposici6n supletoria y no de orden público. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol. XXXlV, Pág. 39. A.O. 2206/59. Héctor Elnecave. 

Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. XXXVI, Pág. 39. A.O. 3676/58. Manuel Castellanos 

Rodrlguez, S votos. 
"Vol. XXXVIII, Pág. 53. A.O. 1120/60. Sera fin González 

Galguera. Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. XLI, Pá~. 18 A.O. 3268/60. Susana llernández. Unanimidad 

de 4 votos. 
"Vol. XLll, Pág. 21 A.O. 7296/59. Osear Lozoya, Unanimidad de 

4 votos. 1194 

La anterior jurisprudencia muestra que también la Suprema 
Corte de Justicia de la Naci6n considera diferentes las normas 
que integran el C6digo Civil para el Distrito Federal, 
diferenciando las de orden público de las comunes o llamadas 
supletorias, y concretamente, la jurisprudencia que se comenta 
habla de la posibilidad de renunciar a los derechos otorgados por 
una disposición supletoria. Las denominadas normas de orden 
público son irrenunciables como se vé; se les ha dado mayor 
importancia, ya que aun cuando regulen situaciones de derecho 

94suprema Corte de Justicia de la Naci6n, Jurisprudencia 1917-
1985, ApEndice al Semanario Judicial de la Federaci6n, edita la Su
prema Corte de Justlcia de la Naci6n,Héxico 1985,Tesis 62,pág. 160 
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privado, se dice esa1 situaciones son "fundamentales", se podr1a 
decir que ion b'sic~s o importantes y que por eso merecen de una 
mayor tutela y protecci6nf tal es el ceso de las disposiciones que 
regulan la materia de alimentos, los cuales se justifican por sf 

mismos, ya Que significan la subsistencia de una o varias personas. 

"ARRENDAMIENTO, FALTA DE FORMA 
DEL CONTRATO DE 

"La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida por el 
articulo 2406 del C6digo Civil para el Distrito y Territorios 
Federales, no implica una soler¡midad, sino una forma cuya falta 
produce nulidad relativa o ineficacia, pero admite que el acto 
produzca provisionalmente 1us efectos, segGn el articulo 2227, y 
la acci6n de nulidad queda extinguida en tl!rminos del articulo 
2234 del ~is•o ordenamiento cuando existe cumplimiento voluntario. 

"Quinta Epoca: 
"Tomo CUY, P&g. 36. A.O. 1582/51. Arreola Federico. 5 votos. 
"Tomo CXIY, P&g. 761. A.O. 3085/40.Gon~5lez Maria. Unanimidad 

de 4 votos. 
"Tomo CXXI, P5g. 108. A.O. 4716/52. Rodrigue: Conde Soler!ad.5 

votos. 
"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol. XLll, P&g. 10 A.O. 1791/59. Virginia R. de Serna. 5 

votos. 
"Vol. XLIV, Pig. 35. A.O. 3046/60. Juli'n Avila de los Reyes. 

Unani11idad de 4 votos."95 

La falta del contrato, independientemente de la calificaci6n 
que doctrinalmente 1e le d~, no es obst&culo para que se cumpla, y 
a mayor abundamiento los artlculos 958 y 193 del C6digo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal indican 
respectivamente que para el ejercicio de cualquier acci6n de 
controversias que versen sobre arrendamiento de fincas urbanas 
destinadas a la habitaci6n se deber6 exhibir el contrato de 
urendamiento si por escrito se celebr6, y el segundo artículo 
indíca cómo puede prepararse el juicio. 

t 5Ibidem, Tesi1 48, p6g. 134. 



"ARRENDAMIENTO, LEGITIHACION 
DEL ARRENDADOR 
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"La calidad de arrendador dimane del contrato de 
arrendamiento, por lo que, quien se ostente como tal en un juicio, 
no necesita acompefiar documento probatorio de la propiedad, ni de 
que el dueño le ha conferido la facultad para arrendar¡ le basta 
con el contrato de arrendamiento, porque la acci6n o defensa que 
del ~ismo 1e desprenden son de car,cter personal y no real. 

"Quinta Epoca: 
"Tomo CXXVII, p¡g, 1019. A.O. 2519/55. Eduardo Ventura. 5 

voto1. 
"Sekta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol, XXI, p¡g, 30. A. o, 5729/58, Ana Ha ria Holina de Beck. 

Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. XXIV, P4'g 78, A.D. 6027/58. Joaquln Vil a Palacios. 5 

votos, 
"Vol. LXII, P4'g. 24. A.O. 4056/61, Agustln Andrade. Unanimidad 

de 4 votos. 
"Vol. LXII, Pig. 66. A.D. 100/61. Antonio Orteg6n. 5 votos. 96 

Ni el artlculo 2398 del C6digo Civil para el Distrito Federal, 
ni ningun otro articulo que regule el arrendamiento indica que sea 
el propietario quien arriende, un contratante concede el uso o uso 
y goce de un bien, y el arrendatario se obliga a pagar un precio, 
pero para tener la calidad de arrendador no se indica deba ser el 
propietario, puea la obligaci6n del arrendador es procurarle al 
arrendatario el uso o uso y goce. 

"ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO 
DE LAS RENTAS 

"Cuando la renta debe ser pagada en el domicilio del arrendatario, según lo 
establecido ¡:x>r el articulo 2427 del CÓdigo Civil para el Distrito Federal, si 
no hay constan:ia de cobro al arrendatario, éste no incurre en mora. 

"Sexta E¡loc4, lllarta Parte: 
"Vol. XIII, p¡g. 65. A. o. 2094/57. Hada Terua Sáenz 

As6nsolo, 5 votos. 

96Ibidem, Tesis 57 pig. 151, 



100 

"Vol. XV, Plig. 67. A.D. 3617/57. tlaria Núilez de Quintana, 
Unanlmldad de 4 votos. 

MVol. XXll, Plig. 24. A.D. 1583/58, tlatilde llurgos Maza. 5 
votos, 

"Vol. XXXll, Pfig. 99, A.O, 5653/58. Cl!sar Navari. Unanimidad 
de 4 votos, 

"Vol. XXXIII, Plig. 80. A.O. 362/59, Isabel del Cestillo Le6n. 
5 votos. 1197 

La constancia de que se habla viene a hacer las veces de una 
interpelaci6n, debe entonces existir contancia de cobro por medio 
de notario o juzgado. Lo que hace pensar que si un arrendatario ha 
incurrido en mora, el arrendador debe tener una constancia de 

cobro, ya que de' intentar el Juicio Especial de Desahucio, y el 

arrendatario moroso pagara, el intentar la rescici6n por pago 
impuntual serla improcedente por carecer de esa constancia de 
cobro, 

"ARRENDAMIENTO. LUGAR DE PAGO 
DE LAS RENT,\S 

"Aun cuando en el contrato de arrendamiento se haya estipuladc 
que el lugar de pago es el domicilio del arrendador, si no s. 

prech6 la ubicaci6n de ese domicilio, ni se prob6 durante el 
juicio que fuera conocido del arrendatario, debe estarse a lo 
establecido por el articulo 2427 del C6digo Civil para el Distrito 
Federal, en cuyo caso, si no hay constancia del cobro a ~ste ~e 

las rentas, el arrendatario no incurre en mora. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol. XXVIII, Plig, 84. A.O. 1428/58, Luis Ramlrez Centeno. 

Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. XXXIII, P&g. 80. ,\,D. 1121/59. Beneficiadora de Fierro, 

S,,\, Unanimidad de 4 votos. 

"Vol, XXXV, Pág. 18. A.O. 3728/59. Compañía Ferretera 

Industrial, S.A. Unanimidad de 4 votos. 

97 tbidem, Te1i1 58, p6gs. 151 y 152. 
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"Vol, XXXVIII, Pág. 52, A.D. 7388/59 Gustavo Frías Balcfizar. 
Unanimidad de 4 votos, 

"Vol, XLVIU, P6g. 82, A.D. 3726/58. Ernesto Campos Luna. 
Unanimidad de 4 votos."98 

A esta jurisprudencia le son aplicables los mismos argumentos 
que a la anterior; sin la ~tancia de cobro no puede, intentarse 
la rescici6n por el pago impu~tual de las rentas, 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 
"El derecho concedido al arrendatario para pedir que se 

prorrogue el arrendamiento por el término de un año, debe 
ejercitarse cuando todavla estfi en vigor el contrato, porque lo 
que no existe no puede prorrogarse. 

"Quinta Epoca: 
"Tomo LXVII, P6g. 3757. Ram{rez Palem6n, 
"Tomo LXXVII, P6g. 94, Castiello Rafael. 
"Tomo LXXX, Pig. 1101, Espinoza Ch&vez Alfonso. 
"Tomo LXXXI, p¡g, 4072. Vega Josefina. 
"Tomo LXXXIX, p¡g, 2442, Garcla Vda. de Martlnez Julieta,•99 

Aunque actualmente existe en el inciso "C" del artlculo 2448 
del C6digo Civil, un derecho de pr6rroga a favor del arrendatario 
por dos años, el sentido de la interpretaci6n debe ser el mismo, 
la IUbistancia del argumento es que lo que no existe no se puede 
prorrogar, y se considera correcto, pues esto se complementa con 
la ticita reconducci6n; al cumplirse un contrato sin haberse 
solicitado su pr6rroga 1 opera la t&cita reconducci6n. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE 
"El art{culo 2485 del C6digo Civil del Distrito Federal, que 

dispone que vencido un contrato de arrendamiento, tendr¡ derecho 
el inquilino, siempre que estt! al corriente en el pago de las 
rentas, a que se le prorrogue hasta por un año ese contrato, s6lo 
es aplicable trat!ndose de arrendamiento por tiempo determinado. 

98Ibidem, Tesis 59, p¡gs. 153 y 154, 
99 Ibidem, Tesis 65, p!gs, 165 y 166, 



"Quinta Epoca1 
"Tomo LlCYil, p¡g. 3757. Ramlrez Palem6n. 
"Tomo LXXXVII, p¡g, 94. Castiello Rafael. 
"Tomo LXXX, p¡g, 1101. Espinoza Ch,vez Alfonso. 
"Tomo LXXXI, p¡g, 4072, Vega Josefina. 
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"Tomo LXXXIX, p¡g, 2442. Garc{a Vda. de Hart{nez Julieta."lOO 

La aclaraci6n de que la pr6rroga s6lo se lleva a efecto en 
los contratos de fecha determinada complementa la anterior 
jurisprudencia, siendo adem¡s conveniente decir que en un contrato 
de fecha indeterminada no se sabe cu~ndo terminará, y 16gicamcntc 
no puede solicitarse se prorrogue lo que ignoramos cuándo 
terminar¡, 

"ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION 
"La t¡clta reconducci6n s6lo opera en los contratos por tiempo 

fijo, no en los indefinidos, 
"Quinta Epoca: 
"Tomo LXXXII, p¡g, 878. As<ínsolo de Herrera Emilia. 5 votos, 
"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol. XIX, p¡g, 47. A.O. 763/57. Constantino D!az Carda. 

votos, 
"Vol. XXIII, Pág. 100. A.O. 2514/59, Harta Isabel Le6n. 

Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. LXI, p¡g, 19. A.O, 1560/59. Hada del Refugio Olalde. 

5 voto•. 
"Vol. XLII, Pág. 94. A.D. 4353/61. Sof{a H. Vda. de Morales. 5 

votos,"1º1 

Esta jurisprudencia aclara la aplicaci6n entre tácita 
reconducci6n y pr6rroga por cuanto al tipo de contrato de fecha 
determinada o indeterminada. Y para evitar opere la tácita 
reconducci6n debe haber oposici6n del arrendador a la continuaci6n 
del arrendamiento. 

lOOlbidem, Tesis 66 1 págs. 166 y 167. 

1º1Ibidem, Tesis 74, págs. 181 y 182. 
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"ARRENDAHIENTO, TACITA RECONDUCCION 
DEL CONTRATO DE 

"Los requisitos esenciales para que opere la delta 
reconducci6n, seg6n los artlculos 2486 y 2487 del C6digo Civil 
para el Distrito Federal, son: La contlnuaci6n del inquilino en el 
uso y disfrute de la cosa arrendada, despu~s del vencimiento del 
contrato, y la falta de oposici6n del arrendador. La ley no 
precisa el plazo dentro del cual debe llevarse a cabo la 
oposici6n, por lo que la Suprema Corte de Justicia ha considerado 
prudente fijar el de diez dlas, contados a partir de la fecha de 
vencimiento del contrato. 

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
"Vol. XXIV, P6g. 87 A.o., 2603/58. Joyería La Palma, S. de 

R.L. Unanimidad de 4 votos. 
"Vol. XXVI, P6g. 49. A.O. 6044/58. Manuel Guerrero. 5 votos. 
"Vol. XXXV, P6g. 38. A.O. 926/59. Justo Hern,ndez Orozco. 

votos. 
"Vol. XXXVII, P6g. 36. A.O. 
"Vol. XL, p¡g. 76. A.O. 

Unanimidad de 4 votos."102 

7539/59. Waldo Sober6n. 5 votos. 
4276/59. David de J. Jim~nez. 

Esta jurisprudencia es importante por cuanto a que llena una 
laguna, el plazo para oponerse a que opere la t&cita reconducci6n, 
lo que evita que un contrato de fecha determinada para su 
conclusi6n se vuelva de fecha indeterminada o voluntario, caso en el 
cual ha de darse el aviso de terminaci6n al otro contratante, con 
la consiguiente pérdida de tiempo y dinero. 103 

En el informe anual del Semanario Judicial de la Federaci6n 
correspondiente a los años de 1986 y 1987 se encontraron las dos 
siguientes jurisprudencias respectivamente, sin ser lstas las 
6nicas, y cabiendo aclarar que en el reporte de 1988, no se 
encontr6 nada en materia de arrendamiento. 

1º21bidem, Tesis 75, p&g. 183. 
103supra, plgs. 85 y 86. 



"ARRENDAMIENTO EN DOLARES. A ELECCION DEL ARRENDATARIO, 
EL PAGO DE LA RENTA PUEDE HACERSE EN ESA MONEDA O 

EN SU EQUIVALENTE EN MONEDA NACIONAL 
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"El arrendamiento, por ser un acto de tracto sucesivo, 
programa en plazos el cumplimiento de la obligaci6n de pagar la 
renta, de suerte que si el arrendatario pretende eKtinguir el 
débito en forma normal, tendrla que entregar el numerario de la 
moneda eKtranjera que pact6 pero como el cumplimiento es un 
fen6meno de decisi6n particular del obligado, lo antecior no es 
6bice para que dicho deudor pueda elegir la forma legal se"alada 
en el articulo 8vo. de la ley monetaria y, en consecuencia, se 
incline por entregar el equivalente en moneda nacional al tipo de 
cambio que rija en el lugar y fecha en que se haga el pago. 

"Amparo Directo 6519/85, Infratec, S.A. de C.V., 27 de octubre 
de 1986. 5votos, Ponente: Victoria Adato Green de lbarra. 
Secretario: Luis Pérez de la Fuente, 

"Amparo Directo 11910/84. Constructora y Perforadora Tláloc, 
S.A. 16 de febrero de 1987. 5 votos, Ponente: Jorge Olivera Toro. 
Secretaria: Ha. Lourdes Delgado Granados, 

"Amparo Directo 11911/84. Constructora y Perforadora Tláloc, 
S.A. 16 de febrero de 1987. 5 votos. Ponente: Jorge Olivera Tora. 
Secretaria: Ma. Lourdes Delgado Granados, 

"Amparo Directo 393/86. Grutec, S.A. de C.V., 13 de abril de 
1987. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Jorge Olivera Toro. 
Secretario: Agust{n Urdapilleta Trueba. Ausente: Ernesto Díaz 
Infante. 

"Amparo Directo 8003/85. Geohidrol6gica Hedcana, S.A. 13 <le 
abril ·de 1987, Unanimidad de 4 votos, Ponente: Jorge Olivera Toro." 

Esta tesis no es compatible con el inciso "D" del artículo 
2448 1 porque este inciso indica determinantemente que la renta (de 
fincas destinadas a la habitaci6n) deberá estipularse e~ r:ione·!a 

nacional, y aunque en los asuntos que se decidi6 no se v~ se haya 
tratado de casa habitaci6n, tal vez debi6 hacerse la aclaraci6n, 
esto 1in contar con que el pactar el pago de una renta en 
d6lares por ejemplo, va en detrimento del arrendatario, debido a 
las fluctuaciones y devaluaciones monetarias, siendo incluso 
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irrelevante la deci1i6n de pagar au equivalente al tipo de cambio, 
ya que econ6micamente resulta igual el egreso, si se toma en 
cuenta que se ha devaluado la moneda nacional. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO DETERMINADO. EL PLAZO 
ESTABLECIDO POR LA JURISPRUDENCIA DE ESTA TERCERA SALA 

PARA LA OPOSICION DEL ARRENDADOR A QUE SE 
PRODUZCA LA TACITA RECONDUCCION DEBE COMPUTARSE 

POR DIAS NATURALES 

"De la lectura de la jurisprudencia número 75 visible a fojas 
183 de la Cuarta Parte del 6ltimo Apéndice al Semanario Judicial 
de la Federaci6n, se desprende que el plazo establecido por este 
alto tribunal para que el arrendador haga saber al arrendatario 
que se opone al uso y goce del predio arrendado, no es un término 
de carlicter judicial, ya que es el plazo necesario pnra que el 
arrendador manifieste su voluntad, mediante la acci6n procedente 
para que se extinga el arrendamiento, mediante el aviso de 
terminaci6n del contrato, por lo que no son aplicables al c6mputo 
de dicho término las reglas establecidas por los art!culos 129 a 
137 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, 
y similares de los C6digos de Procedimientos Civiles de los demás 
estados de la República, para el c6mputo de los términos 
judiciales, en los que se descuentan los d{as inhábiles, sino las 
reglas establecidas en los art{culos 1176 a 1180 del C6digo Civil 
para el Distrito Federal y semejantes de los c6digos civiles de 
las entidades federativas, en virtud de que el contrato de 
arrendamiento ?Or tiempo determinado es una obligaci6n a plazo, en 
la inteligencia de que si el 6ltimo d{a es feriado se correrá al 
primero que siga si fuera útil. 

11Contradicci6n de Tesis 1/86, Entre las sustentadas por el 
Tribunal Cole~iado del Décimo Tercer Circuito y el Primer Tribunal 
Colegiado del Tercer Circuito. 28 de enero de 1987. 5 votos. 
Ponente: Mariano Azuela GUitr6n. Secretaria: Har{a del Carmen 
Arroyo Moreno," 

Respecto de 11 forma de contar los d{as para oponerse a que 
opere la tlicita reconducci6n, considero no es correcto se cuenten 
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loa dlea como naturales, ye que los artlculos en que &e susten~a 

dicha jurl1prudencle y que son del 1176 al 1180 del C6digo Civil 
para el Distrito Federal, hablan de la manera de contar el tiempo 
para la prescripci6n, t04 y el plazo pRra oponerse a que opere la 
t6cita reconducci6n debe ser considerado procesal, ya que se habln 
de una oportunidad que incide en un proceso, pues de haber operad~ 
la t&cita reconducci6n no ser6 permanente, y podrá ser 
interrumpida en cualquier momento por el aviso a que alude el 
articulo 2478 del mismo C6digo Civil, ya que el efecto de la 
t&cita reconducci6n es el de volver un contrato de fec~a 

determinada en contrato de terminaci6n voluntaria o de fecha 
indeterminada (si de predio urbano se trata), art{culo 2487. Por 
todo esto parece que es mSs conveniente hablar de un plazo de tipo 
procesal en el cual de no haberse desahogado operará la denominada 
preclusi6n, 105 raz6n por la cual deben contarse los dios hábiles 
solamente. 

1º4oe Pina, Rafael, Diccionario de Derecho, México, Editorial 
Porrúa, S, A,, 1988, p§gs, 394 y 395, "PRESCRIPCIO:l, ttedio da 
adquirir bienes (positiva) o de librarse de obligaciones 
(negativa) mediante el transcurso del tiempo y bajo las 
condiciones establecidas al efecto por la ley." 

lOSlbidem, pág. 393, "PRECLUSIO~. Clausura de cada uno de los 
periodos en que puede dividirse un proceso,,. Imposibilidad de 
realizar un acto procesal fuera del periodo o estadio en que deba 
llevarse a efecto según la ley que lo regule," 
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COICLUSIONt:S 

l.• El arrendamiento de inmuebles destinados a la habitaci6n, 
fue en la antigOedad poco frecuente, ya que era más importante el 
arrendamiento de fundos rC.sticos, esto debido a la gran 
importancia que para los· pueblos, y principalmente en la 
antigüedad, tiene la actividad agrlcola y ganadera, La casa venla 
a ser algo accesorio al fundo rC.stico, 

Otro factor para pensar esto es la simpleza que ten!an las 
antiguas viviendas, lo que hace posible que las llegaran 
incluso a construir sus moradores, floreciendo por ende el 
arrendamiento junto con el desarrollo econ6mico y comercial que 
originan el crecimiento de las ciudades, y al surgir la necesidad 
de dar vivienda a la gente, que como ahora, llegaba a tales 
ciudades en busca de mejores oportunidades de vida se desarrolla 
el arrendamiento para cubrir tal necesidad. 

2.- Nuestro C6digo Civil vigente (de 1928 )está investido de~ 
car&cter privaco y principios de libertad contractual que ri~ieron 
al C6digo Civil francés de 1804, esto debido a que éste C6digo 
sirvi6 de base y modelo a nuestros C6digos de 1870 y 1884. 

Lo anterior hace parecer contradictoria la exposici6n de 
motivos de nuestro C6digo Civil vigente, viniéndosele a dar un 
car&cter de ti;>o popular con las reformas de 1985 en materia de 
arrendamiento, cás que de tipo social, y esto obedece a que como 
se ha visto en el presente trabajo atendieron a beneficiar a una 
calidad de contratantes que bien pueden no considerarse -gente de 
escasos recursos o por llamarlos de otra manera, desamparados. 

3. El principio del siglo XX presenta un mundo convulsionado. 
Surge con el.siglo una nueva concepci6n de arrendamiento de casas, 
la inestabilidad econ6mica, escasez de vivienda y la dificil 
situaci6n ori&inada por las guerras y movimientos vienen a 
restringir sensiblemente la libertad de los contratantes en 
beneficio del arrendatario, sentando las bases para el moderno 
arrendamiento de casas, 
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4.- lesult11 evidente que qul.en arrienda- lo haga con intcnl0i6n 

de obtener una ganancia, que rente con un 6nimo de especulación 

comerclal, y aunque exhten valores que el hombre no ha perdido 

tales como la amistad o la generosidad, es comGn escuchar que 

negocios son negocios; el arrendamiento es un negocio donde el 

arrendador pretende obtener beneficios, evidentemente de tipo 
econ6mico. 

Por otra parle, la Suprema Corte de Justicia ha establecico 

jurisprudencialmente que el articulo 75 del C6digo de Cor.iercio 

tiene un carScter enunciativo y no limitativo, es decir, no s6lo 
ser.§ o tendrlí carlícter mercantil lo ah! enunciado, Es mlis dable 

pensar que la consideraci6n de calificar al arrendamiento rle 

inmuebles como civil obedece a la amplia regulaci6n que de ésta 
hace el C6digo Civll y no porque carezca de carácter mercantil. 

5,- En el contrato de arrendamiento de casas no corresponden 

derechos y obligaciones iguales entre arrendador y arrendatario. 

El arrendatario tiente en su favor el derecho de prórroga y el 

arrendador tiene obligaci6n de otorgarla si le es solicitada; no 
existe contrapartida de derechos 1 no ir.porta que el arrenrlador n•_ 

quiera o no pueda por su necesidad de ocupar la finca arrendarla, 

debe otorgar tal pr6rroga. 

La presunci6n de la tlícita reconducci6n opera en beneficio de 

ambos contratantes, pero resalta el del arrendatario, quien no 
debe desocupar, ni tiene plazo para efectuar tal o cual actividao 

para continuar en el uso y goce de la finca arrendada, es el 

arrendador quien debe oponerse a que opere esa tácita 
reconducci6n, o en su caso , a dar un aviso que de por terminado 

el contrato reconducido. 

Finalmente el derecho del tanto para el arrendatario de finca 

urbana destinada a la habitaci6n sólo lo obtiene por su carácter 

de arrendatario estando al corriente en el pago de sus rentas, 

aunque cabe aclarar que tanto la prórroga, la tácita reconducci6n 

y el derecho del tanto pueden solicitarse aun adeudando rentas, 

pues si no existe prueba fehaciente del cobro hecho por el 
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arrendador,- se dice que el arrendatarió no ha incurrido en mora y · 

que por tanto goza de los derechos citados. 

6.- La denominaci6n de normas de orden p6blico e inter~s 

social me parece un tanto arbitraria e injustificada, y que s6lo 
ha sido empleada para diferenciar normas llamadas com~nes o 
supletorias respecto de otras a las que se les quiere dar mayor 
importancia, y lo que es m5s, no todas esas normas estan ·dirigidas 
a tutelar instituciones llamadas fundamentales. 

Todas la normas son de orden p6blico e inter~s social; todas 
las normas están encaminadas a regular las relaciones que 
ae dan entre los individuos que integran una sociedad, 
buscando un equilibrio y coexistencia pacifica, es decir, buscan 
un orden p6blico, un orden general, y por eso mismo interesan a la 
sociedad pues a ella estan dirigidas. La denominaci6n s6lo ha sido 
hecha para dar mayor ~nfasis a normas que tutelan instituciones 
fundamentales, tales como las que tutelan los alimentos o la 
presunci6n del estado de hijo, etcétera, pero en el caso del 
arrendamiento de casas que es un problema actual de las grandes 
y pequeñas ciudades no creo sea una instituci6n de tipo 
fundamental. 

7 .- La libertad contractual en materia arrendaticia se ha 
limitado argument!ndose la importancia de ese contrato, lo que ha 
perjudicado al arrendatario que ahora tiene menos expectativas 
para conseguir vivienda debido a la protecci6n que le da la ley, 
la que ha llegado al extremo de que no s6lo se pierda interés por 
arrendar casas, sino que causa preocupaci6n a arrendadores para el 
caso de querer dar por terminado un contrato. 

Et contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 
la habitación ha sido mutilado pues ya no encuadra en la 
definici6n que de contrato hace el C6digo Civil en su articulo 
1792 y en el 1793 que dice as{: "Convenio es el acuerdo de dos o 
mis personas para crear, transferir, modificar o extinguir 
obligaciones"; "Los convenios que producen o transfieren las 
obligaciones y derechos toman el nombre de contratos." 
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En. el actual contrato de arrendamiento de casas, la volu'ntAd 
de los contratantes s6lo venar6 sobre arrendar o no, el precio 
inlclal y los plazos y lugar de pago, ya que las condiciones de 
desarrollo del contrato las establece la ley en el articulo 24~; 

incisos ''A" a "L". 

8.- El incluir normas de "orden pCiblico e inter~s social" en 
la regulaci6n arrendaticia de casas provoca que se presenten 
contradicciones. Si el inciso "C" del articulo 2448 que otorga el 
derecho de pr6rroga al arrendatario es una norma de orden público 
e interh social, lo que además la hace irrenunciable, y en el 
artlcuo 2485 se da la excepci6n de negar la pr6rroga de contrato 
al arrendador que desee habitar la casa, deberá de cualquier moC.o 
otorgarse la pr6rroga por la "supremacia" e incompatibilidad de 
las normas, a mayor abundamiento, el articulo 92 del C6di~o Civil 
indica que una ley queda abrogada o derogada por otra posterior 
que asl lo declare expr~samente, o que contenga disposiciones 
total o parclal•ente incompatibles con la ley anterior. 

9.- Aparentemente se crea el juicio especial en materia de 
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación, Pº"º 
lo único que se crea son plazos diferentes a los del juicio 
ordinario, siendo adem&s supletorio ~ste Ciltimo respecto de aquel, 
pero la esencia del juicio es la misma 1 no cambia, ya que la 
demanda, contestaci6n, ofrecimiento y desahogo de pruebas as! co~o 
la misma conciliaci6n se desarrollan de igual manera en el juicio 
ordinario civil y en el especi~i de arrendamiento. 

10.- Tal vez las reformas a los C6digos Civil y Procesal 
Civil de 1985 (y siguientes) no se elaboraron en poco tiempo ni 
sin ser planeadas, pero ello no asegura de ninguna manera que se 
hayan llevado a cabo de manera correcta, y es que como ya he 
dicho, es plausible la intenci6n de nuestro legislador de 
facilitar, a quienes carecen de vivienda, un lugar para habitar, 
pero el arrendamiento de casas no era ni es una instituci6n que 
produjera transtornos sociales. Primero se ocasion6 una gran 
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, ecUv1dad en los' recUn creados juz'gados de errendamlento 
inmobll1ario, provocando hasta cierto punto que la expedlcllln de 
justicia se obstaculizara, y mas a6n, debido a le gran cantidad de 
controversias, cada d{a hobr~ por esas reformas menos vivienda 
disponible pare arrendar en nuestra ciudad, 

11.- Finalmente, por cuanto a la jurisprudencia se refiere, 
juega un importante papel en la impartici6n de justicia, y es que 
ella viene a adaptar nuestras normas a los casos concretos, 
permitiendo resolverlos y llenando lagunas al mismo tiempo. 
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