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INTRODUCCION 

F.l arrendamiento dt' !incas UTbanas destin8das para C.!!, 

sa habitac16n es en la actualidad uno de los problemas ~ . .Byores 

que eJ:isten en la Ciudad de México, por el desmedido crecimien

to de la población. Problema de dificil soluci6n, por lo que el 

gobierno ha tenido que tomar medidas drásticas al tratar de 

quil:ibrar la posición del arrendador y del arrendatario expidie!!_ 

do diversos decretos, 

Dentro del procedimiento de los juicios de arrenda-

miento, la figura deJ emJJlazamíento es de vital importancia, 

pues con esto se constituye la relación procesal entre las par-

tes; encontrando su fundamento en le Seguridad Jurídica, la cual 

esta consagrada en los artículos 14 y 16 de la Constitución Po-

lítica de los Estados Unidos Mexicanos; constituyendo de la IDi.2, 

ma manera el Derecho de Defensa. 

Se trata de estudiar al emplazamiento en conjunto con 

sus diversas formas de emplazar, as! como los efectos del mismo, 

efectos que contempla el C6digo de Procedimientos Civiles para·· 

el Distrito Federal. 
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Siendo el emplezemiento uno figura jur1dico de eltre-

mo importancia para que el juicio se realice conforme a dere-cho 

y por la problem6tice que implica el que pudiera estar viciado 

tanto para el arrendador como para el arrendatario, ·raz6n que 

ha dedo origen e la elabo~,aci6~ del presente trebejo de invest! 

gaci6n, en donde como conclusibnes expondremos posibles altero~ 

tivas de soluci6n con el fin de aminorar esta problematice ton 

grave por la que atraviesa el Distrito Federal y el mismo tiem-

po establecer uno ermon1a entre el arrendador y el arrendatario. 



/ 

CAPITULO 



EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A. CONCEPTO 

El cont~ato se he definido como un acto jur!dico, que 

consiste en el ac·~crdo de voluntades pare crear o transmitir d,!!. 

rechos )' obligaciones. 

Siendo el contrato de arrendamiento el de mayor impoL 

tencie en teoria y practica, pues se encuentra reglamentado por 

el C6digo Civil y debido a le falta de vivienda su aplicación 

es constante. 

Dentro de las definiciones que han dado los autores -

se encuentra la de Leopoldo Aguilar Carvajal, quien define al 

contrato de arrendamiento como: 

aquel por virtud del cual una persona llamada 

arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el 

uso y goce de una cosa, en forma temporal, o solo el 

uso, mediante el pago de une renta, que es el precio 

y que debe ser cierto.'' (1) 

Rafael de Pina dice que 

''El contrato de arrendami~nto ••• es aquel ~n cuya ·ViL 

( l) Aguilar Carvajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Editorial 

Hagtam, México 1964. Pág. 152. 
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tud une PBTtf> cl'de e otro el uso o disfrute temporal 

de una cosa o derf'cho mediante un precio cierto." (2) 

Por su parte Rafael Rojina Villegas menciona: 

un contrato por virtud del cual una personl lla

mada arrendador concede a otra llamada arrendatario, 

el uso o goce tem¡iorel de una cosa, mediante el pes•> 

de un precio cierto." (3) 

Y por último el C6digo Civil vigente para el Distrito 

Federal señala: 

Art. 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes 

contratantes se obligan reciprocemente, a ·canee-· 

der el uso o goce temporal de una cosa, y lo otra, 

pagar por ese uso o goce un precio cierto •.• 

Como se puede observar de los conceptos mencionados -

anteriormente, -tienen tres
1 

puntos en coman comb lo son: 

(2) De Pina, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo I, Editorial 

Porrna. S.A. México 1980. Pfis. 98, 

(3) Rojina Villecas, Rafael. Compendio de Derecho Civil:·Tomo 

IV. Ct>ntratos. 13a. edici6n, Editorial Porrúa. S.A. ·Méxi

co 1981. Plig. 214. 
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PRH1ERO. El contl'der el uso y disfrute de una cosa, 

en relaci6n a la obligaci6n principal del propietario, pues se 

trata de un contrato traslativo de uso, en donde el errendata--

rio podr6 goz.ar de la riqueza ajena segGn lo pactado, para 

propio beneficio )' el dl' su familia. 
/ 

SEGUP\DO. La temporalidad de dicho uso y disfrute, que 

es el tiempo de duracifin del propio contrato de arrendamiento, 

dentro del cual el inquilino podrA aprovechar de esa riqueza. 

El mismo Código Civil para el Distrito Federal, hace 

referencia a la duración del contrato de arrendamiento los 

siguientes articules: 

Art. 2448C. La duraci6n minima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la hab! 

tación ser§ de un año forzoso para arrendador y arre!!_ 

datario, sal\·o convenio en contrario. 

Art. 2398. El arrendamiento no puede exeder de 

diez años para las fincas destinadas habitación. •• 

El fin de la necesidad de imponer la temporalidad del 

contrato de arrendamiento, es el impedir que la propiedad quede 

en manos ajenas y a su vez facilitar la circulación de la riqu~ ... 
TERCERO. La fijación de un precio cierto: 

" ••• por precio cierto debemos entender aquel que las 
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partes han querido estipular como contraprestación 

equivalencia el apro,·echamiento que de le riqueza aj!_ 

na tC'ndrá uno de elles, más no un precio fingido o si 

muledo que estarla en desproporci6n con dicho aprove

chamit•nto." (4) 

/ 

De lo cual dl!bemos entender por fijaci6n de un precio 

cierto, que es la estipulaci6n que hacen el arrendador y el 

arrendatario en relación al precio de la rente, quºe se harli en 

unn suma de dinero, cantidad que recibiré el propietario como 

pago del uso y goce del bien. 

B. CARACTERISTICAS 

De acuerdo a su naturaleza jur1dica el contrato de 

arrendamiento se puede decir que es: 

1. Bilateral, porque genera derechos obligaciones 

tanto para el arrendador como para el arrendatario (los cuales 

se verán cOn más detenimiento en un inciso posterior dentro de 

este mismo cnpftulo). 

(4) Juan Ort1z, Raúl. Análisis L6gico Juridico del Decreto de 

1948 que Prorroga los Contratos de Arrendamiento. Tesis 

Profesional. U.N.A.M. México, 1986. Pág. 20, 
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2. Onl'roso, porqut' ori(;ina derechos y gravamenes paro 

embas partes, por un lado el orrendodor tendrfi el provecho de 

disfrutar de una rento y la obligaciCrn df> ceder el uso o goce -

del bil'n inmueble. Y por otra parte el arrendatario aprovechará 

el 'uso o goce del bien arrendado, a cambio de pagar un precio 

por ese bien. 

3. Formal, para que sea \'elido la ley exige la forma 

escrita y de no ser así, se le imputará ol arrendador, tal 

como se manifiesta en el ort1culo 2448 F del· C6digo Civil vi ge.!!. 

ta para el Distrito Federal, esto es que ambas partes deben ex-

presar su consentimiento de forll'le escrita. 

Art. 2406. El contrato de arrendamiento debe otorgar-

se por escrito. La faltil de esta formalidad se imput~ 

rA al arrendador. 

Como puede notarse este articulo resulte inaplicable, 

si bien es cierto que generalmente los contratos se celebran 

por escrito, también es verdad que en la prlictice I se realizan 

verbalmente, por lo que concluimos que el contrato de arrenda--. 

miento es siempre formal, aun y cuando en la prlictica podemos -

observar que no es asi, pues algunos arrendadores no hacen con-

tratos de arrendamiento por escrito. 
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4. Const'nsuel, e11 oposici6n a real, porque pare su 

perfeccionamiento baste con el consentimiento de les parte!>, 

aun y cuando no se haya entregado la cosa. 

, 5'. Principal, en virtud de que tiene existencia pro-

/ pia, porque no requiere de un contrato u obligaci6n cx1stentcs 

previamente. 

b. Nominado, porque la ley lo reglamente ampliamente, 

señalando los elementos, el concepto, determina sus consecuen-

c.ias y causas de terminaci6n. 

7. De tracto sucesivo, porque las obligaciones de las 

partes puedeTI cumplirse en un lapso determinado, esto es, según 

el tiecpo en que se haya estipulado la vigencia del contrato, 

porque el arrendatario paga periodicamente la renta por el uso 

o disfrute del bien arrendado durante el periodo designado en 

el contrato. 

S. Por último, Conmutativo, debido a que desde el mo-

mento de la celebración del contrato los provechos gravame-

nes son ciertos y determinados. 
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C. ELEMENTOS 

D<• acuerdo e Zamora y \'ale-ncia Miguel Angel, Jos ele

rnl'ntos dC'l contrato de arrendamiento son tres: 

l. COHSENTIHIENTO. 

"Acuerdo entre dos o más voluntades acerca de la pro

ducci6n o transformaci6n de derechos y obligacioneS.'(5) 

es el acuerdo de voluntades de ambas partes par;· 

conceder el uso o uso y goce de un bien a cambio de 

una contraprestaci6n consistente en un precio ciertd.'(b) 

"El consentimiento es el acuerdo o concurso de volun

tades que tiene por objeto la creaci6n o transmisión 

de derechos y obligaciones ••• Todo consentimiento, 

por tanto implica la manifestaci6n de dos o m§s volu.!!_ 

tades, y su acuerdo sobre un punto de interés juridi 

(5) De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho. lBa. edici6n. Ed.! 

torial Porrúa, S.A. México 1992. Póg. 182. 

(6) Zamora \'alencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. ~.4a. 

edici6n. Editorial Porrúa, S.A. México 1992. Pág"; 160.: · 
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co, 11 ( 7) 

es la coincidencia de dos declaraciones de volu~ 

tad QUC' procediendo de sujetos diversos concurren 

un fln com(m y se unen ••• , una de ellas e pr_?meter y 

la otra a aceptar, dan lugar a una nueve y unica 

!untad contractual y que es el resultado,,, de las V,.2 

luntades individuales y que constituye entidad 

nueva capaz de producir por sI el efecto juridico qu~ 

rido y sustraida a las posibles veleidades de una 

la de las partes, de la cual deri\·a la irrevocabilidad 

del contrato." (B) 

Con las definiciones anteriores se resume que el con-

sentimiento es el acuerdo de voluntades en este ceso entre el 

arrendador y el arrendatario con el fin de celebrar un contrato 

de arrendamiento,en donde el propietario promete el uso o 

y disfrute del inmueble a cambio de una renta, y el inQuilino 

(7) Rojina \'illegas, Rafael. Cit. Pos. Bañuelos Sanchez, Frol. 

16n. lnterpretaci6n de los Contratos y Testamentos. Ja. 

edición. Editorial Orlando Cárdenas V. Editor y Distribu.L 

dor. Irapuato Guanajuato 1988. Págs. 77 y 78. 

(8) Ruggiero. Cit. Pos. Bañuelos Sli~chez, Froylfin .. · Op •. Cit.. 

Pág. 77. 
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BCC'pto lo oferta; sujetondosC' ambos a les oblitaciones que les 

cor res¡1onden. 

2, OBJETO 

/ 
El objeto de este contrato se divide de la sisuiente 

manero: 

a. Objeto Directo, consiste en la creacibn y transmi-

sión de derechos y obligaciones para el arrendador y el arrend.!!. 

torio, 

b. Objeto Indirecto, referente a la conducta del deu-

dor que puede ser en un dar, un hacer o un no hacer, es decir, 

que el arrendatario podrá disponer temporalmente de un inmueble, 

apro\'ech'ando lo riqueza ajena, a cambio del pago de uno renta 

fija. 

El articulo 2400 del Código Ci\'il vigente para el Di~ 

tri to Federal, señala cuales son los bienes susceptibles de -

arrendamiento: 

Art, 2400. Son susceptibles de arrendamiento todos los 

bienes que puedan usarse sin consumirse, excepto aqu~ 

!los que la ley prohibe arrendar y los derechos 

trictamente personales. 
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El objl'to debe eJtistir en lo naturaleza y en cuanto e 

su C'specie dE"beTli ser determinado o determinable, asimismo debe 

estar en el comercio; y en cuanto al hecho, ye seo positivo o 

negativo, debe ser posible y licito, de acuerdo a lo que marcen 

los ertlculos 1825 y 1827 del multicitedo Código. 

Por lo que hace a les obligaciones dl.' dar: 

l) el bit>n inmueble debe de ser fisicamente posible, 

y existir le naturaleza. 

2) el bien debe de ser juridicamente posible y lo se-

r6 cuando este en el comercio y sea determinado 

de determinarse en cuanto a su especie. 

susceptible 

Y por lo que se refiere a las obligaciones de hacer o 

hacer: 

l) debe ser posible, f1sice y jurldicamente. 

2) debe ser lícito, es decir, que no sea contrario 

les leyes del orden público o buenas costumbres. 

3) teniendo el objeto como sinónimo, lo constituye el 

bien inmueble que ha sido dado en arrendamiento, 
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3. FORHA 

La formalidad d~ esl~ contrato requl~re que se otor-

gu<.> por escrito, si E'!' iiara coso habítaci6n, y l'xcepcionalmente 

es consehsual' cuando el monto de la rente anual 
.J 

exceda de 

cien pesos en cuyo caso só}<> será necesario la menifestoci6n -

verblJl del contrato por las partes. Cuando sea mayor di cha 

cantidad el contrato sera formal y basterli otorgarlo en un doc.!!_ 

mento privado, 

Art. 2~48 r. Para los efectos de este capSttJlo el CO!!, 

trato de orrendemiento debe otorgarse por escrito, la 

falta de esta formalidad se imputará al arrendador .•• 

Art. 2AOb. El contrato debe otorgarse por escrito. Le 

falte de esta for111al1dad se imputará al arrendador. 

Art. 1832. tn los contratos civiles cada uno se obli-

ge en la manera ~ términos que a~arezca que quizo 

bligarse, s1n que pare le \'8lide2 del contrato se re-

quieran formalidades determinadas, fuero de los casos 

expresamente designados por la ley. 
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D. PRESUPUESTOS 

1. CAPACIDAD 

Entendemos por capacidad a la aptitud que se tiene P! 

ra adquirir un d1:>rl'cho, o para E>jercitarlo y disfrutarlo. 

Existen dos clases de capacidad: capacidad de goce 

capacidad de ejercicio. La capacidad de goce, es en la que el 

indi\·iduo tiene aptitud para ser titular de derechos y sujeto 

de obli~acioncs; }' Ja capacidad de ejercicio es aquella que ti! 

ne toda persona con aptitud para disponer de sus derechos y cu~ 

plir con sus obli8aciones, por lo que se considera como incapa

ces a "los menores de edad; los mayores de edad disminuidos 

perturbados en su inteligencia, ••• ; los que padezcan alguna 

lección originada por enfermedad o deficiencia persistente de -

carlicter físico, psicológico sensorial o por la adicción 

sustancias tóiicae como el alcohol, los psicotrópicos o los es

tupefacientes: siempre que debido a la limitación, o la altera

ción en la inteligencia que ésto les provoque n~ puedan gober

narse y obligarse por si mismo, o manifestar su voluntad por 

alg6n medio.", como se establece en el articulo 450 del Cbdigo 

Civil para el Distrito Federal. 

En virtud de que la capacidad de gose atributo de 

toda persona, pués se adquiere desde el momento de su concep-
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ci6n y se extingue con la muerte. l~ capacidad que funciona 

aw eJemenlo de \·a]jdez es lu capacidad de ejercicio. 

En relación a la capacidad del arrendador, Miguel An-

sel Zamora y \'alencia dice: 
J 

''Esta requiere d~ una capacidad general y adem~s. de 

una capacidad especial de poder disponer del uso YS.2 

ce de la cosa ..• '' (9) 

Asitdsmo, menciona que el arrendador no necesariamen-

te tenga la propiedad del bien, )"B que basta con el poder diSP..Q. 

ner del uso o soce, por ser titular de un derecho que le da tal 

facultad como por ejemplo los usufructuarios o bien por estar 

autorizado por el que tiene tal disponibilidad como lo son los 

apoderados (articules 2401 y 2402 del Código Ci\'il). 

Art. 1002. El usufructuario puede gozar por si mismo 

de le cose usufructuada. Puede enasenar. arrendar 

gravar su derecho de usufructo. pero todos los contr~ 

tos que celebre como usufructuario terminaran con el 

usufructo. 

También pueden dar en arrendamiento aquellos que la 

ley autoriza en calidad de administradores de bienes ajenos •. 

los que ejercen la patria potestad, los tutores, los sindicas, 

(9) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit. Pág. 164. 
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los elhacees, los representantes dt' ausentes )'en general los 

administradores por virtud dt> la. ley, 

"El arrendatario sC.l o rl>qui ere la capacidad general 

para celebrar este contrato". (10) 

Por otro ledo el Código Civil vigente para el Distrito 

Federal señala: 

Art. 2403. No puede arrendar el copropietario de cosa 

indivisa sin consentimiento de los otros copropieta

rios. 

Art. 2404. Se prohibe e los magistrados, a los jueces 

y a cualquiera otros empleados públicos tomar en erren 

damiento, por si o por interposite persona, los bie

nes que deben arrendarse en los negocios en que inteL 

vengan. 

Art. 2405. Se prohibe a los encargados de los establ!;_ 

cimientos públicos y a los funcionarios empleados 

públicos tomar en arrendamiento los bienes que 

los expresados caracteres administren, 

Art. 569. Ni con licencia judicial, ni en almoneda o 

fuera de ella puede el tutor comprar o arrendar ·1os 

(JO) Ibidem. Pág. 165. 
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biene!' del in.capacitado, ni hacer contrato alguno reE, 

pecto dr ellos, para si, .sus ascendientes, su mujer 

marido,. hijos o hermanos por consanguinidad o afini

dad •• , 

2. AUSENCIA DE V!CIOS EN EL CONSENTIMIENTO 

Para la \0 al1de:z. del contrato de arrendamiento se re

quiere que la \'oluntad de las partes no este viciada, esto es, 

que el consentimiento de las partes contratantes se exprese de 

manera libre, consciente y espontánea, sin ·que haya error, dolo, 

mala fé, lesi6n o violencia, los cuales se entienden como vi

cios de la \·oluntad cuando inten·ienen en le formaci6n de dicho 

consentimiento y que impida la libertad del juicio o el conoci

mic•nto pleno de la realidad, dandose la voluntad de uno de los 

contratantes o de ambos de manera imperfecta. 

a. ERROR 

es el conocimiento equivoco de la realidad y no 

debe confundirse con la ignorancia, porque esta la 

falte de conocimiento.º (11) 

(11) Ibídem. Pág. 41. 
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e~ el falso o total de~conocimiento df' la reali-

dad, que determina o la voluntad a formarse un se.!! 

tido diferente a aqut.-1 en quP !'l' hubiPra formado sin 

la existencia de dicho error. No todo falso conoc.!. 

mient-o de la realidad, vicia la voluntad del autor 
J 

del acto; se requiere que el error sea determinante; 

es decir, que de no existir tal circunstancia. el su-

jeto no habria rC>alizado el acto o lo habria realiza-

do de otra manera." (12) 

Luego entonces, el error es un conocimiento inexacto 

que se da cuando existe una discrepancia entre lo que cree 

que es y la realidad, ya sea cierta o falsa. 

b. DOLO 

es el empleo de cualquier medio ilegal pera in-

ducir o provocar el error y así obtener la voluntad 

de una persona en formaci6n de un contrato." (13) 

consiste en los artificios engañosos o maquina-

ciones fraudulentas, por medio de los cuales una per-

(12) Gal indo Garfias, Ignacio. Derecho Civil, Editorial POrr-º. 

a, S.A. México 1976. Pág, 239. 

(13) Zamora )" Valencia, Miguel Angel. Op, Cit. Pág. 42. 
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es inducida a otorgar un acto jurldico qul' de 

otro modo no hahda celebrado, o que hubiese celebra

do bajo otras estipulaciones." ( 14) 

Entonces el dolo es el medio P~.; el cual de manera 

ilegal se induce a una persona al error o mantenerlo en él. 

e, MALA FE 

la disimulaci6n del error de uno de los contrata.!!. 

tes, una \'ez conocido.'' (15) 

Esto es que, la simulaci6n utilizada por una de 

las partes con el fin de obtener una ventaja injusta y en per

juicio de la otra parte. 

d. LES ION 

Como se ha mencionado con anterioridad la lesi6n tam

bién es un ..-icio del consentimiento que afec~a la celebraci6n 

(14) Galindo Garfias, Isnacio. Op. Cit. Pág. 240. 

(15) Ortiz Urquidi, Raúl. Derecho Civil. ·Editorial Porrúa, 

S.A. México 1977. Pág. 315. 
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del contrato, toda \'ez QUl' c>:xistt> unn desproporci6n entre las 

parteFo, e!' decir, proporciona a uno dt• los contratante$ un lu

cro excesi\'o en rl'lació11 a lo que l•l SC' esta obligando y ceusa.!1 

dole pe¡juic:io al otro contratante, originado por su ignorancia, 

inexperiencia" o extrema necesidad. 

El Código Ci\':il para el Distrito Federal en su ertic.!! 

lo 17 da al perjudicado la acción de nulidad del contrato o la 

reducción equitativa de la obligaci6n. 

e. l'IOLE~CIA 

La violencia se da cuando uno de los contratantes 

coaccionan al otro, de forma moral, es decir, con amenazas en 

contra de su persona, de sus parientes o cualquier individuo 

que afectivamente este ligado a El; o de forma fisica, por gol

pes, tormento, con uso de armas o instrumentos para intimidar 

para que contrate en los términos que aquella le exige. 

3. LICITUD EH EL OBJETO Y FIH DETERllIHAHTE DE LA VOLUNTAD 

El objeto debe ser licito y posible, asimismo, el he-

cho también debe ser licito. 

Art. 1831. El fin o moti\'o determinante de la voluntad 



22. 

de los que contruLan tampoco debC' ser contrario o las 

lf'yt·s dt• ordt•n público n1 u las bul'nos costumbres. 

Ln llcitud Stc" rf'fierC" el moti\·o o fin que el negocio 

refsigue (que es el de arrendur un inmut.-ble para caso habita
/ 

ci6n), o a la condición a que el contrato se encuentro sujeto, 

E. CONSECUENCIAS 

"Los efectos de este contrato son crear obligaciones 

para las partes contratantes y generar derechos espe-

ciales para f.'l arrendatario y por el simple hecho de 

que el arrendamiento continúe sin opo!;iCión de las 

partes al vencimiento del plazo, se actualiza la lle-

meda tácita reconducci6n. 11 (ló) 

F. OB!.IGACIONES ENTRE LAS PARTES 

1. LAS DEL ARRENDADOR 

a. Entregar la cosa ( en este caso el inmueble dcst·inado 

(16) Zamora y Valencia, .Miguel Angel. Op. Cit. Pág. lóó. 
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pare la casa habitoci6n) para QU(· el arrendatario la use)' gocl' 

conforme e lo l'Stipuledo en el contrato. 

b. Mientras dure el arrendamiento el arrendador deberá 

consen·ar le cosa en el mismo estado en que la entre8Ó (hacerle 

las rt>paraciones que sean ncct>saries), en ceso contrario el 

arTendatario podrá pedir la resoluci6n del contrato o recurrir 

al Juez competente para hacer cumplir su obligaci6n al arrenda

dor. 

c. El articulo 2412, en su fracci6n 111, señala que de 

ninguna manera debe estorbur ni embarazar el uso de la cosa, ni 

tampoco cambiar su forma excepto por reparaciones urgentes o n~ 

cesarias. 

d. Responder por los deftos y perjuicios causados el erre~ 

datario por hechos o actos jurldicos sin tener justificaci6n l~ 

gal. 

"Indemnizar al arrendatario por los daños y perjuicios 

que este sufra por la privaci6n del uso prO\'eniente de 

la evicci6n de la cosa si actu6 de mala fé." ( 17) 

(17) lbidem. Pág. 168. 
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f. Res¡1onder por los dañoS y perjuicios c.eusodos flor d"-

fectos o por vicios ocultos (qu<• no esten a la \'isla) anterio-

rl's a la celebración df'l controlo. 

' / 
g. Pagar el arrendatario las mejoras que hata. siempre y 

cuando st' haya obligado a hacerlo. tratandose de m('joras útiles 

y cuando el plazo del contratCl sc·a indeterminado. 

h. Pagar daños y perjuicios que se originen al arrendata-

rio por no resretar la preferc>ncia que tiene en caso dC' \'enta. 

2. LAS DEL ARRENDATARIO 

a. Pagar un precio cierto, es decir, esta obligado a pagar 

el precio (renta ) desde el dio en que reciba el inmueble (salvo 

que se haya pactado lo contrario), Hasta el dia en que entregue 

el inmueble. Dicha rento debe pagarse en el lugar, tiempo y mo-

do convenido. 

b. Conser\·ar la cosa, que implica: usarla conforme lo 

convenido (si es para habitación no podrá usarla para comercio); 

realizar reparaciones de deterioros causados por los personas 

que lo habitan; sin consentimiento del arrendador no podrá mod! 

ficar la forme del inmueble y si lo hiciere deberá regresarlo -

al estado en que la recibió¡ deberá avisar al arrendador lo en-
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tes JIO!dble dC' las rt•Jiaracioncs que lf' corrt>sponda hecl•r. 

c. lndrmnizar al arrendador por Jos perjuicios hechos al 

jnmurble por nesllsencia, culpa o dulo del arrendador, fam:ilia-

res, sir~ientes o subarrendatarios. 

cf. Dl•\·ol\·er el inmueble al término del contrato tal )' co

mo lo recibió. 

G. CAUSAS DE TERHINACION 

El articulo 2483 del Códiso Ci\'il \'isente señala que 

son causas de terminación las siguientes: 

l. Concluye para ambas partes, cuando el ti;rmino del 

contrato ]lesa a su fin, si este fué rt>alizado por tiempo deter. 

minado. 

''sin embargo, si el arrendador no reclama expresamen

te la devolución de la finca arrendada dentro de los 

diez días siguientes al \'encimiento del contrato, OP!. 

ra la tácita reconducción o prorroga tácita del con

trato conforme a la jurisprudencia de la Suprema Cor-
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te dt' Justicie." (lf\) 

2. En caso dl· SE'T contrato indl'tl'rminado, concluir6 a 

\'oluntad de cuc·lquiera dt· las partes, _JlrC'\·jo aviso en forma Je!!_ 

cil'ntc el otro contratante. Est.a segunda causa se da cuando llna 

de las purtcs decide no continuar con t'l arrendamiento, sin im

portar qul' el término d('l contrato nc1 haya concluido. 

3. Por convenio expreso entre las partes, por lo qut' 

se hace saber al otro contrutante quien acepta y hace un con\·e

nio en los términos que crean convenientes. 

~, Por nulidad, cuando en la celebraci6n del contrato 

haya ausencia de alguno de los elem('ntos del contrato de arren

damiento (elementos que se analizaron con antelaci6n). 

5. Por rescisi6n, cuando existe incumplimiento por a! 

guna de l&s partes respecto de las obligaciones contraidas en 

el contrato, asimismo, el otro contratante podrá pedir la resc,i 

si6n del contrato directamente e la otra parte o bien, ante la 

autoridad competente (juez del Arrendamiento Inmobiliario), 

en cualquiera de las cituaciones podrá pedir el pago de da-

ños y perjuicios cauSados. 

(18) Sanchez Medal, Ramón. Cit. Pos. Juan Ort.iz, Raúl. Op. Cit. 

PAg. 42 y 43. 
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b. Por confusi~n, 

" ••• cuando el tarhcter d~ arr~ndodor y arrendatar o 

incid(>n en una misma prrsona, Vl•rbigrocia, aquello .i 

tuoci6n en donde el arrendador yo no le conviene 

guir conservando una (inca que m&s que producirle 

inE:.rcso, incrementa sus Ci:t esos, por lo que opta p 

\·cnderla al arrendatario, quien en lo sucesi,·o serñ 

el dueño del inmul"ble, de tal suerte que no podrá 

brarse asimismo el importl' de la renta, lut>go ent n-

ces, tenecerd dicho contrato." (19) 

7. Por pfrdida o destrucci6n total de la cosa arrend~ 

da -(por e.aso fortuito o fuerza mayor), esto es, situaciones aj!. 

nas a la ''oluntad de los contratantes (terremotos, incendio~, -

etc.). 

S. Por expropiaci6n hecha por causas de utilidad pú-

blica, cuando el inmueble es indispensable para que el e tado 

cubra una necesidad de la colectividad, con las facultade. que 

le otorga nuestra Constitucibn Política, quita o priva de la 

propiedad al dueño del mismo a cambio de indecnizacibn por 

lo que el inquilino debe desocuparlo y dicha indemnización al-

canza también a este. 

(19) Juan Ortiz, Raúl. Op. Cit. Pág. 44. 

' J 
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9. Finulmc~te, por evicci6n de lo cosa arrendada. 

consist1rá en privar al arrendatario del uso 

disfrute de dicho birn por juicio seguido en contru -

del e1·rendador y ¡1or l'Xistir un mejor derecho que se 

hace valer, de tal suerte que el arrendatario sufrir~ . 
las consecuencias de esto ••• " (20) 

·(20) lbidem. Pig. 15. 
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CAPITULO Il 



EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION 

EN EL DISTRITO FEDERAL 

A. SU PROBLEHATICA 

1. DESDE El. PUNTO DE VISTA ECONOHICO Y POLITICO 

Se ha destrozado el trazo de la Ciudad Antigua, 

actualmente se han levantado fraccionamjentos atendiendo Onica-

mente el aspecto comercial del negocio, sin tomar en. cuenta las 

necesidades dc la población. 

El terrible crecimiento demográfico de nuestra Ciudad 

aunado con la escasez de la construccibn de vi\·ienda del tipo 

popular ha traído consigo un desequilibrio en la demanda y ofe!. 

ta de viviendas de este tipo. 

En el as ro se han introducido técnicas nue\·a!i, maqui

narias que aumentan la productividad del trabajo. razón por la 

que algunos trabajadores del campo vengan a lo ciudad y van ha

cinarse en grandes comunidades carentes hasta de los más eleme~ 

tales ser\'icios, creando una angustiosa demanda de espacio hab! 

table a bajo costo. 
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Por otra parte el t•mpleado, el maestro, e incluso el 

proft>sionista 5<' encuentran con el problema del alto costo de 

le1> rentes )' m6s gra\'t.• aun, no hay viviendas dignas y edl'cuadas 

e los ingresos qut• perciben. En la mayor!a de los casos tiene 

que trabajar toda la familia, para poder solventar los gastos, 

como lo son: la co1111da, el \·t•stido, la renta, entre otros. Reo-

tas que son altas, inderendientemente del estado f!sico en que 

se encuentre el inmueble. 

Ante tanta demanda y tanta escasa oferta, los arrend!!, 

dores han impuesto les condiciones que han querido, los inquili 

no~ se han \'isto obligados a firmar contratos leoninos, los té!. 

minos han sido fijados por el arrendador y por lo consiguiente 

el precio que se ha de pagar por el inmueble arrendado, 

De todo lo anterior se llega a la conclusi6n de que, 

es necesario que el estado proporcione mayor cr~dito pera ad-

quirir viviendas. 

2. DESDE EL PUNTO DE VISTA SOCIAL· 

El crecimiento demogr6fico de la Ciudad de Mé:itico 

ha dado fundamentalmente a e:itpensas de la poblaci6n del resto 

del pa1s, con la emigraci6n de habitantes oriundos de las demás 
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entidadeF federati\·as. Esta concentruc.ifln de la poblaci6n en el 

Distrito Federal ha hrcho que se haya con,·ertido en un coloso, 

por lo que tiene un sran número de hub:itantes. 

En lo, actualidad ha sucedido que no ha alcanzado pa

ra todos los h~bitanteE> el asua, el pan, las \'i\"iendas, y en el 

transcurso de lo~ año~ hemos desecado Jos lagos y rios que nos 

circundaban, ~e han talado grandes cantidades de Arboles, tran~ 

formando completamente a la Ciudad de M~xico y como consecuen-

cia a su clima, que hoy en dia, podemos tener las cuatro esta-

cionef. del año en un solo dia. 

La afluencia de- pobloci6n ha dado surgimiento a las 

colonias proletarias, que son zonas de habitaci6n muy deficien-

tes sobre extenciones baldias, sin trazos, sin servicios púhli-

cos. 

Se han creado programas de vivienda popular, con el 

fin de ayudar a la poblaci6n a tener una vivienda digna. Dentro 

de estos prosramas se encuentran: Plan Tepito, Casa Propia, 

FIVIDESU, FONHAP0 1 entre otros. Tomando como ejemplo la Delega-

ci6n Cuauhtemoc, especificamente la subdelegaci6n Centro Histo-

rico Tepito, apoyando a estos programas en cuanto canalizar 

los programas a los habitantes de dicha zona y estar en lista 

de espera para obtener una vivienda. siempre J cuando cumplan 

con los requisitos solicitados 9or cada programa: 
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Requisitos FONHAPO 

Los dato5 que deber6n recabar en principio por cada 

familia sl:'r5n: 

A.- Certificado dl' no propit.>dad. 

B.- Tener dl'pc•ndientes económicos. 

C.- Acta de nacimiento del titular e integrantes de 

la familia. (traer únicamente 5 fotocopias). 

D.- Acto de matrimonio o acta de unión libre. 

E.- Ganar de 1.5 ,·eces el solario minimo a 2.5 ,.,s.m. 

F.- Cédula socioeconómic.a. 

G.- Contrato de arrendamiento, recibos de renta o en 

su caso carta que acredite su domicilio, 

11.- 4 fotografías del titular tamaño infantil. 

l. Recibo de pego. 

Lo anterior con un original y cuatro copias. 

/ 

En cuanto hace a la cédula socioecon6mice el area de 

desarrollo social de la subdelegación, se encarga de realizar

la. 

Viviendas que pagan poco a poco los peseedores de las 

mismas, también otorgan créditos en efectivo para poder comprar 

algfin predio para vivienda. 
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No obstante lo!:> múltiples programas de Vi\'icndn popu-

lar qul' existen. no es suficiente> paru dotar dE.' vivit>ndas a los 

habitantes del Distrito Federal. 

Por otra partl', en d~~crsa~ ocasiones los arrendate-

rios no cuentan con un contrato de arrendamiento menos aun 

con un recibo de renta, por lo que no se cumpliría con uno de 

los requisitos mencionados con anterioridad. Además hoy en día 

ya no es tan fecil que una persona rente una vivienda y en caso 

de que arrienden, el alquiler es de alto costo y en ocasiones no 

cuenta con los servicios más necesarios e indispensables. 

3. DESDE EL PUNTO DE VISTA JURIDICO 

El contrato de arrendamiento no siempre se realiza e~ 

mo lo establee.e la le)'• asimismo, dentro del procedimiento del 

juicio de arrendamiento refiriendonos al emplazamiento en espe-

cial, puede estar viciado, con lo que se esta faltando las 

formalidades esenciales del procedimiento de manera que alguna 

de les partes quede sin defensa, es decir, se esta violando le 

garantia de audiencia y, por ende, al iniciarse seguirse el 
¡ 

procedimiento en el que el emplazamiento esta viciado este serfi 

nulo, ye que no se esta constituyendo realmente la relaci6n pr~ 

cesal entre las portes la cual nace precisamente en el momento 
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en que la demanda judicial es notificado debidamente. Al respe_t 

to, Ch,ivenda nof' dice: 

11 1.a relación procesal no pul'de constituirse ni dese-

rrollarse validame.nte, s1 no se ha dado a conocer el demandado 
/ ) 
las prestaciont>s del actor, y si el mismo demandado no ha sido 

llamado [ormalrnt•ntc 1101 el 6rgano jurisdiccional, paro que se 

constituya partt.• en el proceso y haga valer en el sus propios 

intercses jurtdicos, con relación a las prestaciones del actor'.'(21) 

La notificación y el emplazamiento son actos necesa-

rios y PTC\'ÍOS lo constitución de lo relación procesal que 

constituyen lo garantta constitucional de defensa y se protegen 

tanto dentro del proceso (incidente de nulidad de actuaciones), 

como fuera del mismo (apelaci6n e,;traordinario) atraves del 

emparo, figures que trataremos en un capitulo posterior a este. 

"El articulo 14 Constitucional establece que en todo 

juicio se cumpliran les formalidades esenciales del 

procedimiento, y son formalidades esenciales la comu-

nicaci6n de la demanda y el emplazamiento." S J F. T~ 

mos LH, p6g. 1467; LXIV p6g. 1587; LX, p6g. 159; 

LXX, p6g. J34b. 

(21) Valen:zuela, Arturo. Derecho Procesal Civil. edici6n Facs,!. 



El t.>mplazamiento t>s un rt>quisito esf>nc1al poro c>l -

ejerciclo dl•l derecho de• dt·ft>nso, es de orden público y df> 

racter Constitucional. Es el medio dl' comunicación entre las 

autoridades y los partlculares más idoneo que la ley y el l~ 

_;1slador han creado para ser usada dentro de todo el proceso, 

buscando desde lue¡:.o, llegar al equllibrio de: derecho quepo-

sel' todo ciudadano en dirección a la protección de sus interc--

ses generales y consagrados asl en las máximos ''Garantia de Au-

diencia", ºDerecho de Petici6n 11
, ºIgualdad de las Partes ante -

la Ley" y estableciendo sebre todo uno SEGURIDAD JURIDICA en los 

particulares. 

B. EL DECRETO DE 1948 Y SUS ANTECEDENTES 

El decreto de 1948 tiene sus antecedentes en Jos C6d! 

gos Civiles de 1870, 1884 y Decretos del 10 de julio de l9L.2, -

11 de febrero de l9L.6 y 30 de diciembre de 1947. Códigos y de-

cretas que se tratarán brevemente a continuaci6n. 

CODIGO Cl\'IL DE 1870. Fué el primero en el Distrito 

Federal en regular el arrendamiento y lo define de la siguiente 

milar de 1959. Librería Carrillo Hnos. Impresores S.A. 

la. edici6n 1983. 
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manero: "Se llama ern•ndomit>nto el contrato por el qu~ uno Jll'TS.Q. 

na cede ~l uso o goce d~ una cosu por tiempo determinado y me-

diante un precio." 

CODlGO ClVlL DE 1884, Paro el distrito fed~·~al y paro 

el territorio d<· la Baja California, promulgado el 31 de marzo 

de 1861', entrando en \'lgor el lo. de junio del mismo año, si¡;ue 

los mismos linenrr.ientos que el anterior. 

El jurista Jorge Mario Masall6n lbarra, dice que este 

Código lleg6 a conwertirse en: 

formula unitaria en nuestra Federación, al grado 

de haber sido lo imagen de le codificaci6n civil en 

todo el pais. 11 (22) 

Este Código protege al arrendatario en el sentido de 

que, le prohibe al casero de que rescinda el contrato de arreo-

damiento aun en el caso de alegar necesitar el inmueble en cue~ 

tión pare su uso pers'onal; el arrendamiento se celebra por tié.!!!, 

po determinado, o bien, en caso de no ester expresamente señal~ 

do concluiré e voluntad de cualquiera de les partes. 

(22) Instituciones de Derecho Civil. Tomo I. Editorial Porrúa 

S.A. México 1988. Pág. 82. 
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A manera de sintesis st' harA menci6n dr algunos otros 

decretos que trascendieron en rl'laci6n a pr6rrogas dt' contrato 

de arrendamiento y rentas conseladas: Decrt'to del 10 de julio de 

1942, publicado p) 24 dt•l mismo mes y año, que congel6 las ren

tas en el Distrito Fedc>ral; Decreto del 2l. dC" septiembre de 

1943, publicado el Jl de no\'iembre del mismo año, qu,_. prorroga 

los contratos de arrendamiento (celebrado por Uempo determina

do o indeterminado) ellclus1'·amente de casas, locales, \•iviendas 

y departamentos para habitaci6n (dejando fuera los destinados a 

comercio o industria), as! como tambi~n congela las rentas, to

do ello mientras duró el estado de guerra por el que- otran•saba 

el pa!s; Decreto del 26 de enero de 1944, publicado el 27 del 

mismo mes y año, este fué cotttpilaci6n d{c'l anterior y rigió solo 

para locales que estaban destinados a escueles oficiales; Decr~ 

to del lS de enero de 1945, publicado el 20 del mismo mes y año, 

tiene adicionado les disposiciones contenidas en los dos prime

ros decretos mencionados, y agrega que quedan comprendidos en 

la prorroga de los contratos de arrendamiento toda clase de lo-

cales destinados a vi\·iendas, o bien, cualquiera de los si-

guientes giros comerciales de misceláneas, estanquillos, recaL

derias, tortillerias, hueverías, fruterias, molino de nixtamal, 

carnicerías, carbonerías y expendios de pan; Decreto del 28 de 

diciembre de 1945, publicado el 21 de enero de 1946, que levan

ta la suspenci6n de las garantías individuales. 
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DECRETO DEL JO DE JULIO DE 19,2. 

Art. lo. Durante Ja vigencje de este decreto, las re.!!. 

tas de las casas, departamentos, v:hiendas y cuartos 

alquilados o rentados o cualquiera otros ~.Ocales sus

ceptibles d<> arrendamiento o alquiler, ubicados en el 

Distrito Federal, no podrán ser aumt>ntados l'O ningún 

caso ni por ningún motivo. 

Art. 2o. En contra de los disposiciones de este dect!_ 

to no podrá objetarse de derecho, contrato o pacto el 

guno en contrario, 

Art. Jo, No será cxcepci6n a lo dispuesto en el ortí-

culo primero, el hecho de que una casa, departamento, 

vivienda o cuarto se desocupe y vuelva rentarse, 

pues en los nuevos arrendamientos no podrán señalarse 

rentas superiores a las existentes al entrar en vigor 

este decreto. 

Art. 4o. En caso de mejoras en eno propiedad quejusti 

fiquen un aumento de rentas, se requerirá autorización 

judicial previa que los justiprecie y que se tramitará 

en la vía sumaria, con la intervenci6n del Ministerio 

Público quien será considerado como porte. 
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Art. So, La violllcífln de lbs djsposicionl•s contenidas 

en ~str decreto no oliligará a los arrendatarios. 

los propietarios que infrinjan las disrosiciones del 

decreto, se les imrondrli una multa igual al importe 

del aumento de Jos alqu.:i]eres• o arrendamientos en do-. / 
ce ml'ses. 

TRANSITORIO 

UNJCO.- Este decreto surtirá efectos a partir de la 

fecha de su publicación en el Diario Oficial de la F!. 

deraci6n, y estará en vigor mientras dure Ja suspe!!. 

si6n de Jas garantías individuales, E'Stablecido por 

decreto de fecha primero de junio del presente año. 

DECRETO DEL 11 DE FEBRERO DE 1946. 

Art, lo. Los precios de los arrendamientos de las ca-

ses o locales destinados: a) exclusivamente a la habi-

tación del inquilino y de sus familiares: b) los ocu-

pados· por trabajadores a domicilio; oc) por talleres 

familiares, no podrán ser aumentados y los plazos de 

los arrendamientos se considerarán forzosamente pro-

rrogados en beneficio de los inquilinos por todo el 
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tiempo que dure en vigor el presente decreto. 

Se exceptüan de lo dispuesto en el parrafo anterior, 

los precios de arrendamiento de casas o locales, cual 

quiera que sea su dest1no, superiores a trecientos p~ 

sos anuales. 

Art. 2o. En caso de mrjoras a una propiedad que just! 

fique su aumento de rentas, se requerirá autorizaci6n 

judiciel previa, que justiprecie y que se tramitarán 

en la vla sumaria, con inten·enci6n del Ministerio P.Q. 

blico, quien será considerado como parte. 

Art. Jo. Las casas o locales a que se refiere el art! 

culo primero, en caso de nuevos arrendamientos por d~ 

socupación deberán rentarse al mismo precio que el e~ 

tipulado en el último contrato. 

Art. 4o. El Gobierno del Distrito Federal por conduc-

to del 6rgano que determine, conocerá de las violacr~ 

nes al presente decreto, sin perjuicio de la interve~ 

ción judicial, en los casos de su competencia, e im-

pondrá a los infractores una multe igual al importe 

del aumento de los alquileres o arrendamientos calcu-

lados en el periodo de un año. 
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Arl. 5o, Las disposici on·es del presente decreto son 

de orden público, y por lo mismo no pueden ser renun-

ciados en perjuicio de los inquilinos. Cualquier est! 

pulaci6n QUE' se hai;a en oposici6n a este decreto, no 

' producirli ningún efecto legal. 
j 

TRANSITORIO 

UN1CO. El presente decreto entrará en \'igor el día de 

su publicaci6n en el Diario Oficial, y tendrá \'igen-

cia oáxi111a de dos años, quedando faculta do el presi-

dente de la República para anticipar Ja terminaci6n 

de su \"igencia, si las condiciones generales del Dis-

trito Federal así lo requieren. 

DECRETO DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1947, 

Art. lo. Las rentas de las casas o locales destinados: 

a) exclusivamente a habitaci6n que ocupe el inquilino 

y los miembros de su familia que vivan con él de una 

manera permanente: b) los ocupados por trabajadores e 

domicilio; º• e) los ocupados por talleres familiares 

no podrán ser aumentados y los plazos de arrendemien-

tos considerartin forzosamente prorrogados hasta 

por el término de un ano en beneficio de los inquili-
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nos. 

Se l'xceptúa de lo dispuesto e-n el parrafo antc-rior 

lu!" rl"ntas de casas o locall•s, cualquiera que sea su 

destino, superiorl's a trrcientos pesos mPnsuales. 

Art. 2o. El arrendatario no put"de subarrendar la casa 

arrendada en todo o en parle ni ceder sus derechos 

sin consentimiento del arrendador, si lo hiciera, qu!_ 

dará rescindido el contrato de arrendamiento de Jl)('no 

derecho. 

Art. Jo Se crea una Comisión Integrada ror tres per-

sonas que designará el jefe del Departamento del Dis

trito Federal para que estudie el aumento de rentas 

caso dP mejoras a una propiedad o en aquellos casos 

en que se justifique plenamente, tomando también 

cuenta le capacidad económica de los inquilinos. Di

cha comisi6n empe7ará e funcionar quince dias después 

de que entre en vigor el presente decreto, tendrá 

facultad para autorizar y justipreciar el aumento de 

rentas cuando esté debidamente justificado. 

Art. 4o. Las cesas o locales a que se refiere el artl 

culo primero, en caso de nuevos arrendamientos por d~ 



socupaci6n, deber6n arrendarse al mismo precio que el 

estipulado en el último contrato, salvo los casos dl· 

autorizaci6n de auml•nto concedido.!' por la comisión 

que se refiere el artJculo tercero anterior. 

I 
Art. 5o. El Departamento del Distrito Federal, por con 

dueto del órgano qut> de-termine, conoserá dC> las viol!!. 

cienes del presente decreto, sin perjuicio de Ja in-

ter,·ención de la autoridad Judicial, en los casos de 

su competencia, e impondrá o los infractores una mul-

ta igual al importe del aumento de los alquileres 

arrendamientos calculados en el periodo de un año. 

Art. bo. Las disposiciones del presente decreto son de 

orden público y por lo mismo, no pueden ser renuncia-

dos en perjuicio de los inquilinos, cualquiera estiP.!!_ 

]ación que se hasa en oposición a este decreto no pr~ 

ducirli ningún efecto legal. 

TRANSITORIOS 

Art. lo. El presente decreto deroga el del 11 de fe

brero de 1946, publicado en el Diario OfiC:ial del 18 

de mayo del mismo mes y año por el cual se congelaron 

las rentas y se prorrogaron los plazos de los arrend~ 

mientas en beneficio de los inquilinos. 



Art. 2o. Este articulo entrarli l"n \•igor l"l dta de su 

rultlicaci6n en el Diario Oficial y tendrá una vigen

cia máxima de un año, quedando el Presidente de la R.!: 

pública facultado pare ontici¡1ar la terminaci6n de su 

vis(•ncia, si las con~.iciones generales del Distrito 

Federal, asf lo requit-ren. 

DECRETO DEL 24 DE OICJEMBRE DE 1948 

Art. lo. Se prorroga por ministerio de le)·, sin alte-

ración dt• ninguna de cláusulas, salvo lo que dis-

pone E-1 articulo siguiente, los contratos de arrenda-

miento de les casas o locales que enseguida se menci~ 

nan: 

e) los destinados exclusi\·amente a habitación que OC]! 

pen el inquilino y los miembros de s:J familia que vi-

\·en con él; 

b) los ocupados por trabajadores a domicilio; 

e) los ocupados por talleres; y 

d) los destinados a comercios o industrias. 

Art. 2o. No quedan comprendidos en la prorroga que e~ 

tablece el articulo anterior, los contratos que se r!. 

fieran: 

I. A casas destinadas para habitación, cuando las re~ 



tas en vigor, en ln fecho del presente decreto, sean 

mayores de trecientos pesos: 

11. A las casas o locale& que el arrendador necesite 

o~upa1 y habitar para establecer en ellos una indus

tria o comercio de su propiedad, pre\'ia justificación 
~ 

ante los tribunales, de este requisito. 

111. A la~ casas o locale~ destinados a cantinas, 

pulqucrias, e cabarets, n centros de vicio, a explot!!_ 

ción dr juegos permitidos por la ley, y a salones de 

espectáculos públicos, como teatros, cinematografos, 

y circos. 

Art. 3o. Las rentas estipuladas en los contratos de 

arrendamiento que prorrogan por la presente le)·, y 

que no hayan sido aumentados desde el 24 de julio de 

191'2, podrán serlo en los siguientes términos: 

a) de más de cien a doscientos pesos, hasta un 10~; 

b) de más de doscientos a trescientos pesos, hasta un 

15%; 

Las rentas que no excedan de cien pesos, no podrán 

ser aumentadas, los aumentos que establece este arti-

culo no rige para locales destinados a comercio o in-

dustrias, cuya rentas quedan congeladas. 

Art. 4o. Le prorroga a que se refieren los articules 



Antl'r,i~res, no priva a los arrendadores del derecho a 

pl'd.ir'l.a res~isf6n del contrato 'J la desocupac16n del 

predio en los casos pre·dstos en el articulo ~o. de 

esta ley·. 

' / 

Art. So. En los casos pre\·istos en los incisos 2o. del 

articulo 2o,, los arrt>ndatarios t.endrán derecho a su 

com11ensaci6n por la desocupaci6n del local arrendado, 

que consistirá: 

a) en el importe del alquiler de tres meses, cuando el 

arrendamiento sea de un local destinado a habitación; 

b) en la cantidad que fijen Jos tribunales competentes 

tratándose de locales destinados a comercio o indus-

tria, tomando en consideración los siguientes elrmen-

tos; 

Los guantes que hubiere pagado el arrendatario, el eré 

dita mercantil de que este goce, la dificultad de en-

centrar nuevo local las indemnizaciones que en su 

caso tenga que pagar a los trabajadores a su sen•icio 

confo~me a la resolución que dicten las autoridades 

del trabajo. 

Art. 60, Cuando el arrendador haga uso del derecho que 

le concede el inciso 2o. del artículo 2o. deber§ hacer. 

lo saber al arrendamiento de una manera fehaciente, 

con tres meses de anticipaci6n, si se trata de una c~ 



48. 

sa habitaci6n y con seis meses, sJ se trata de estahl!: 

cimiento mercantil o industrial. 

El 1;1rrendatario no estará oblígado a desocupar el lo

ca)' arrf>ndado en los plazos fijados en el parra fo an

terior, mil'ntras el arrendador no garantice suficien-

temente eJ paso de Ja compensación a que refiere 

el artículo 5o. 

Art. 7o. Procede Ja rescisión del contrato de arrend!_ 

miento en los siguientes casos: 

1. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser 

que el arrendatario exhiba el importe de las rentas!!. 

deudadas, antes de que se 11e~e a cabo la diligencia 

de lanzamiento; 

J l. Por el subarrendamiento total o parcial del inmu~ 

ble sin consentimiento e1preso del propietario¡ 

III. Por traspaso o cesión expresa o tácita de los d~ 

recbos deri \'ados del contrato de arrendamiento sin la 

expresa conformidad del arrendador; 

IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares, 

el subarrendatario el local arrendado a uso distinto 

de los convenidos en el contrato; 

V. Porque el arrendatario o subarrendatario lleven 

cabo, sin el consentimiento del propietario obras de 
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to] naturaleza que alteren suhf'.tancialmente, a juicio 

de pt>ritos, las condiciones del inmueble; 

\'l. Cuando el arrendatario, sus familiares, sir\·ientes 

o subarrendatarios causen daños al inmueble arrendado 
1 

) que no sean la consecuencia de su uso normal: 

\'JI. Cuando la mayoría de los inquilinos de una casa, 

soliciten con causa Justificada, del arrendador, la 

rescisión del contrato de arrendamiento respecto de 

alguno de los inquilinos; 

VIII. Cuando la finca se encuentre estado ruinoso 

que haga necesaria demolici6n totol parcial a 

juicio de peritos; 

IX. Cuando la~ condiciones sanitarias de la finca ex.!_ 

jan su desocupación a juicio de les autoridades sani-

tarias. 

Art. So. La rescisión del contrato por causas pre,·is-

tas en el articulo anterior, no da derecho al inquill 

no al pago de indemnización alguna. 

Art. 9o. Seran nulos de pleno derecho los convenios 

que en alguna forma modifiquen el contrato de arrend~ 

miento. con contravención de las disposiciones de esta 

ley. Por lo tanto, no producirán efectos juridicos los 

documentos de crédito suscritos por los inquilinos, 

con el objeto de pagar rentas mayores que las autori-
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za dos en l-Sta le)·. 

TRANSJTORIOS 

Art. lo. Lu presente..' ley e51
pczarfi a regir desde el pri 

mero de enero de mil novecientos cuarenta y nue\·e. 

Art. 2o. Queda dero~ado el decreto del 31 de diciem-

bre de 1947, publicado el Diario Oficial del dia 

31 del mismo mes )' año. que congeló las rentas de las 

casas o localef. destinados a habitación. 

Art. 3o. Se derogan los articulas del Código Ci\lil y 

del de Procedimientos Civiles que se opongan a las 

disposiciones de la presente ley. 

Art. 4o. Los juicios y procedimientos judiciales 

tramitación que tengan por objeto la tramitación del 

contrato de arrendamiento por haber concluido el ple-

zo estipulado, y que esten comprendidos en el articu-

lo lo. de esta ley, se sobreseeran sea cual fuere el 

estado en que se encuentren. 

Art. So. En los procedimientos judiciales o adminis-

tretivos, pendientes de resoluc.i6n ante la autoridad 



51. 

corre~¡1ondfente los interesados podr6n hacer valer los 

bcncfic1os qul" les concede lo presentc le)'. 

Este decreto no es de conselaci6n de rentas, sino que 

prorroga por tiem110 indefinido los contratos de arrendamiento 

sin oltcraci6n de ninguna de sus cl6usulos. 

Estl• decreto fué expedido con "caracter transitorio", 

es decir, por poco tiempo y en ningún momento se dijo cuando 

iba a fenecer su vigencia, 

Decreto que fué derogado por el del 21 de diciembre 

de 1992, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 30 

del mismo mes y año. 

Art, lo, Queda abrogado el ºDECRETO QUE PRORROGA LOS 

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O !.OCALES QUE 

SE CITAN", publicado en el Diatio Oficial de le Fede

raci6n el 30 de diciembre de 1948, dentro de los pla

zos que a continuaci6n se indican, contados a partir 

de la publicación del presente decreto en el Diario 

Oficial de la Federación: 

I. Las e.asas o loe.eles destinados a comercios o indu.§. 

trias, a los 30 dias¡ 

11. Las e.asas o locales oc.upados por trabajadores 



52. 

domicilio o talleres, n los años. 

111. Las casas o locales destinados exclusivamente 

habiteci6n, y cuya renta mensual sea de descientos 

cincuenta pesos o m6s, ª·los dos años; 

IV. Las casas o locales destinados exclusivamente 
) 

habitación, cuya renta mensual sea más de cien pesos 

y meno~ de doscientos cincuenta pesos, a los tres 

ños; y 

V. Las casas o locales destinados exclusivamente a h~ 

bitaci6n cuya renta mensual sea hasta de cien pesos, 

a los cuatro años. 

Art. 2o. Los organismos de vivienda, de conformidad 

con el calendario señalando en el articulo anterior, 

establecer§n de acuerdo e sus reglas de operación, un 

programa especifico con soporte crediticio, facilida-

des administrativas y asesories jurídicas, que permi-

ta apoyar a quienes tengan der~cho a ocupar casas 

locales destinados exclusivamentE> la habitación y 

que hayan sido regulados por el decreto que se abroga, 

a efecto de: 

I. Promo\'er la adquisición por parte de los arrendat_! 

ríos, de los inmuebles que ocupan, asi como su rehab~ 

litación¡ 

II. Buscar la reducción de los costos de las vivien-

das incluidos en las acciones referidas; 
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111. Incluir en el "AtuE'rdo de Subsidios Fiscales 

facilidades Administrati\·as para le \'iviendo PoPulor" 

publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 

de octubre dl• 1992, los operaciones que se realicen 

conforme ul presente decreto; y 

IV. Considerar en forma prioritaria e los inquilinos 

que asi lo deseen y reunan los requisitos, para inte

grarse a los programas de ,.i,·ienda que desarrollan 

los organismos oficiales y a los que en el futuro 

desarrollen en cumplimiento de este decreto. 

Art. Jo. Los propietarios de los inmuebles objeto del 

presente decreto, que tengan el carácter de hist6ri-

cos o artisticos, deberán conservarlos y, su caso, 

restaurarlos de conformidad a lo establecido por la 

Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueol6gicas, -

Artisticos e Hist6ricos. 

TRA~SITORIOS 

Art. lo. El presente decreto entrer6 en vigor al die 

siguiente de su publicaci6n en el Diario Oficial de 

la Federaci6n. 

Art. 2o. Por ser de interés general, publiquese tambi 

én en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito 



Federal. 

Art. Jo. El l>epartamC>nto del Di slri to Federal deberli 

jnformar sobre la ejecución y los a\•ances del progra

ma especlfico de vivienda a que se refiere el articu

lo 2o. de esu• decreto, en Jos informes Lrimt.>strales 

que en da a la Cat1ara de Diputados y a la Asamblea de 

Representantes del Distrito Federal, para su adecuada 

\'erificaci6n seguimiento. 

Art, 4o. Se derogan las disposiciones que se opongan 

al contenido del presente decreto. 

C. SU REGLAHENTACION ESPECIAL 

DERECHOS DEL ARRENDATARIO 

Las obligaciones del arrendadot son derechos del arre!!. 

datario, pero además de estos tienen otros de carácter especial 

que son: 

1. Los artículos 2431 )' 2434 del Código Civil, señala 

que si se le impide totalmente el uso de la cosa arrendada por 

caso fortuito, fuerza mayor o evicción, tiene el derecho de que 

mientras dure el impedimento, de no pegar la renta y en caso de 
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durar más de dos meses podrá sol:lcitar la· re-scisi6n del contra-

to. 

2, El artJculo 2432 del m:lsmÓ C6digo marca que en caso 

de impedir el mis~o uso de la cosa p~cialmente, podrá pedir 

juicio de peritos una disminución parcial de la renta 1 o bien, 

si dicho impedimento dura mós de dos meses podrá solicitar la 

rescisi6n del c.ontrato. 

3, Articulo 2421, puede pedir la rescisi6n del contra 

to o disminuci6n de la renta, si se impide el uso dr la cosa 

por haber vicios ocultos, 

4. Al terminar el contrato, tiene derecho a una prorr~ 

ga hasta por un año, siempre y cuando este al corriente el 

pago de sus rentas, y podrá subir el alquiler el arrendador, si 

prueba que ha sufrido una alza después de celebrado el contrato, 

artículo 2li85. 

5. "En los arrendamientos que han durado más de cinco 

afies y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de im-

portancia en la finca arrendada, tiene este v!erecho si 

estA al corriente en el pago de la renta, a que en i

gualdad de condiciones, se le prefiera a otro intere

sado en el nuevo arrendamiento de la finca arrendada 
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ert!culo 24li7. 

Quedando sin efecto los erttculos 2485 y 241+7 por de

creto de fecha 14 de julio de 1993, publicado en el Diario Ofi

tial de le Federación el 21 del mismo mes y año. Por lo que qu~ 

dan de le siguiente manera: 

Art. 2485. (se de rosa) 

Art. 2447. En los arrrndemientos que han durado m~s 

de cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejo

res de importancia en la finca arrendada. tiene este 

derecho si esté al corriente en el paso de la renta, 

a que, en igualdad de condiciones, en caso de \·en ta 

sea preferido en Jos términos del articulo 2448 de 

este Código. 

D. LA TACITA RECONDUCCION 

''Efecto producido por la permanencia del arrendatario 

en el disfrute de la cosa arrendada, una vez que el 

p'lezo del arrendamiento termino. y que consiste en que 

tenga por celebrado un nuevo contrato sobre la co

sa misma y en identicas condiciones que el ante--
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r i or. 11 
( 23) 

Es la manera de aplazar le vigencia d~ un contrnto de 

·arrendamiento por el hecho de que el inquilino continúe en pos,,t 

j sión del bien inmueble una \'ez fenecido el término, sin que ha

ya oposición del propietario, en tal caso se scsuidin los linea-

mientas establecidos por la le)·. Articules 2486 y 2487, que por 

decreto de fecha 14 de julio de 1993, quedan sin efecto y por 

consiguiente de la si(!.uicnte manera: 

Art. 24Bb, (so deroga) 

Art. 2487. Si después de terminado el plazo por el 

que se celebró el arrendamiento, el arrendatario con-

tinúa sin oposición en el uso y goce del bien arrenda 

do, continuará el arrendamiento por tiempo indetermi-

nado, estando obligado el arrendatario a pagar la re~ 

ta que corresponda por el tiempo que exceda conforme 

a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de 

las partes solicitar la terminaci6n del contrato en 

los términos del articulo 2A78. Las obligaciones con-

trnidas por un tercero con objeto de garantizar el -

cumplimiento del arrendamiento, cesan el término del 

plazo determinado, salvo convenio en contrario. 

(23) De Pina y De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pág. AbB. 
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EL EKPLAZAKIEHTO 

A. CONCEPTO 

Rafael de Pina d~fine al emplazamiento como: 

"Acto procesal dcst.inado a hacer saber al demandado 

la existencia de le demanda y la posibilidad legal -

que tiene de contestarla ••• el emplazamiento es el DE,_ 

to del 6rgano jurisdiccional mediante el cual queda 

establecida .la relacibn jur1dica procesal." (26) 

Y el maestro Cipriano Gómez Lera lo define como: 

el acto formal en virtud del cual se hace saber 

al demandado la existencia de lo demanda entablado en 

su contra por el actor y la resolución del juez que, 

al admitirla establece un término (plazo) dentro del 

cual el reo debe comparecer o contestar el libelo co

rrespondiente. 11 e 25) 

(24) ldem. 

(25) Gómez Lera, Cipriano. Teor1a General del Proceso. Textos 

Universitarios. U.lLA.H. México 1980. 2a. edición. 
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El em¡l)azamicnto es lo primera notificaci6n QUC' se> le 

hace al demandado llamandolo a juicio, constituyendose la rela-

ción procesal entre las partes. 

Es n•alizado por el notificador, una \'ez que el juez 

dicte la resolución 1 de tal manera que 1 este acto es i_odispensa
.1 

hlP, pues de no satisfact.•rs<.• todos los requisitos que marca la 

ley para su validez, será nulo, 

B. ANTECEDENTES 

1. EN ROMA 

El juicio se iniciaba con la citaci6n que presentaba 

el actor contra el demandado. En diversas ocaciones el emplaza-

miento o citación a juicio no se realizaba mediante un funcion~ 

rio autorizado, sino por el mismo actor; y no era considerado 

como acto oficial, por lo que se convertla en un acto casi pri-

vado que realizaba el actor, es decir, era una especie de in vi-

taci6n de parte del actor al demandado para que lo acompañase 

ante la presencia del magistrado correspondiente, previas las 

palabras sacramentales "ln Jus Sequere o In Jus Te lnvoco ••• " -

(en nombre de la ley te reclamo lo que en derecho me pertenece). 

En la ley romana el domicilio del demandado se consideraba como 

algo inviolable, lo cual impedia celebrar cualquier acto jurid_!. 
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co en tal lugar. en consecul'ntie la citaci6n se realizaba en la 

vis pública o sitio público como foro, mercado, etc., de este 

modo SP obliga al demandado a comparecer el día, hora y lugar 

determinado. EJ demandado podSa solicitar se pospusiera su com-

parac~~cia por alsún tie.ll'lpo, obligandose a presentar un fiador 

que garantizara su asistencia el día convenido; cuando el deme!!. 

dado no cumpJia con lo con\·enido, daba pauta para que el actor 

llamara a dos testigos e hiciera uso de la fuerza fisica, lle-

o;ando al rebelde ente le autoridad correspondiente y si aun asl 

no acudiese el demandado las consecuencias recatan sus ami-

gos o parientt>s que respondían por la ayuda prestada. Si el de-

mandado se presentaba, el actor en presencia del pretor exponía 

sus pretenciones y a su vez. el demandado exponie sus excepcio-

nes. 

El origen del emplazamiento lo encontramos en la Ley 

de las XII Tablas, que es considerada como el primer ordenamie~ 

to escrito del cual nos referiremos en lo que concierne al 

plazamiento. 

TABLA l.- De la citación a juicio. 

Ley l. Si citas alguno para que comparezca ante el masis-

terio niega a ir, toma testigo de esto, y d~ 

tenlo a la fuerza. 

Ley II. Si se evade o huye apoderate de ~l. 
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Ll')' lll. Si (el demandado), no ruede comrnrecer por causa 

de enfermedad o ~or la edad, cuando s~ cite poro 

que comparezco ante el magistrado ( que lo pers.2 

na que lo citl' ), se suministre un asno pero que 

no este obligado o J>roporcionarle un carro con 

cojines, o no ser QUL• a!'i lo requiero ror benev.2 

lene in. 

Ley IV. Que respecto de un rico solo puede ser \'idex otro 

rico para un proletario, cualquiera puede serlo. 

Ley \'. Si (las partes transigen) que denuncien la transa.E, 

ción y el litigio se de por concluSdo. 

Ley VI. Si no hay transacci6n, que la vista de la causa 

tenga lugar antes del medio die, en el comicio 

en el foro, contradictoriamente entre los litiga~ 

tes, estando presentes los dos. 

Ley VII. Que la puesta del sol sea el t~rmino supremo (de 

todo acto del procedimiento). 

Ley VIII. Despu~s del medio dia, que el magistrado hago~ 

dici6n de la causa a la parte que este presente. 
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"La Le,- dl' las Xll Tablas fu{o promulgada por los Dice!!. 

viros (Cuerpo Colegiado de Magistrados), a quienes se 

les otorg6 poderes ilimitados, al extremo de que goz~ 

ben de una autoridad absoluta." (2b) 

Cuando Fla\'io dib a conocer di\·ersas formas de dcman-

dar, en donde el demandante por si mismo promod:a defendía 

los interese~ dl· su causa, esta forma fué- conocida como "Legis 

Actio" (las acciones de la ley), sus caracteristicas fueron la 

oralidad y la solemnidad, aunque estas leyes eran únicamente 

para ciudadanos Romanos. Según Gayo, eran cinco las acciones de 

la ley: l) La Legis Actiones Pcr Sacramentus (la apuesta seer~ 

mental), era cuando las partes por el interés del asunto deban 

una cantidad de dinero, que debía ser de igual valor al objeto 

en disputa. El fallo podria ser, que la parte del perdedor pas!. 

ra al tesoro del estado. Se iniciaba el procedimiento con la Ci 

tación a juicio (In Ius Vocatio), y si el demandado se negaba a 

presentarse ante el magistrado y no ofrecia un fiador para ga

rantizar su prestación futura, el actor podio llamar a dos te.§. 

tigos, y lle\·ar al demandado por la ful•rza ante el pretor, quien 

concedía la posesión del objeto a alguna de las partes, a quien 

ofrl"cía mejor fianza para garantizar la de\·olución del objeto y 

entrega de los frutos se le daba preferencia, en caso de perder 

(26) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil. 

Editorial Porrúa S.A. 6a. edición México 1970. 
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el juicio. 

2) Per ludicis Postulationem (designaci6n del juez), 

se dabu cuando el interesado solicitaba del pretor la designa-
1 

ción de un Juez competente (ludl'x), el interesado señalaba la 

/ 
causa por la cual lltisaba, sin recurrir al sacramento o aruesta. 

3) Per Condictionem (por condición), introducida por 

la Lex Silia para deudas de dinero cierto, y por la Lex Calpur-

nia para las deudas de cualquier otra cosa cierta. Esta demanda 

tenia un caráctpr abstracto sin hacer tnenci6n de la causa par 

ser una TE'tlamación de cosa cierta, 

4) Per Manus lniectionem (con detención del acusado), 

ejercitaba sobre la persona del deudor, quien era lle\·ado pc_>r 

el actor y en su caso por la fuerza ante el magistrado, estebl~ 

ciendose una prisi6n e incluso, podio ser sometido a la esclavi 

tud por deudas ci\'iles. 

acusado), 

5) Per Pignoris Capi;nem (embargando los bienes del 

retenía lo embargado hasta que el deudor realizaba 

el pago para recuperar la cosa, y en caso de una negativa de P.!. 

go, el actor tenia el derecho de detruir la cosa misma. 

Como se a observado las acciones de le Ley constituian 
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una forma de enjuajer seguida por prjncipios dE' solemnldad )' de 

una obsl'r\·anc.ia estricta, au11 )' con Jos riesgo,!: QUE.< implica un 

error en la demanda, no susr:eptlbla de repetición o rectifice

ci6n. 

/ 
2. EH ES PARA 

A partir de Fernando 111 ".El Santo", se inicia la ta-

ren dc terminar con la multiplicidad de lesisleciones, llegando 

a la codificación española que principia en los init:io~ del si

glo XlX. El prcicl'so español SC' cristaliza en las leyes de 1855 a 

1881, tomados de los cuerpos lei;ales de este periodo, basicame.!1 

te de las pnrudas. 

Las Leyes que tuvieron influencia en la Nueva Espafia 

fueron: 

EL FUE.RO JUZGO. Integrado por 12 libros, 55 títulos )' 

660 leyes. En cuanto al tema que tratamos esta regulado por el 

libro l. Título primero, le)' 17, por lo que el maestro Pallares 

dice: "Ley X\'Il. Fija la manera de citar a juicio y cast1ga al 

demandado que se esconde para no contestar la demanda )' alartz.a 

el juicio, con la pena de multa y azotes, considera especialme!l 

te la rebeldla de los obispos, sacerdotes. diáconos y subdiáco

nos, a estos últimos les impone la pena de 30 días de ayuno, en 
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cu)·o ceso solo podrta·n deber un poco de ~asua )' comC'r un poco de 

pnn a no ser de que sean personas mu)· débiles, excusa al -

que no comparece en juicio por enfermedad o fuerza mayor." (27) 

FUERO VIEJO DE CASTILLA, este fuero no contiene normas 

de carácter procesal, resula los debe re~ y derrchos que tiene 

el Rey, este ordenamiento estu\·o dedicado a Jn nobleza de Espa.-

ña. 

FUERO REAL, el libro segundo se refiere e losjuicios, 

citaciones, asentamiento, días feriados, juramentos, sentencias 

ejecutoriadas, apelaciones, por lo que es la que más sobresale 

de las leyes de este libro, la que dice que los enemigos del -

que es citado por el Re)' deben respetarlo y dejarlo seguro. 

EL ESPECULO, en su libro quinto, formado por 16 titu-

los es el que se refiere a las citaciones judiciales ante el 

Rey. 

LAS SIETE PARTIDAS, es la obra más grande del Rey Al-

fonso "El Sabio" y de la legislación del siglo XIII (1267), co!!. 

puesta de 7 libros con 182 tltulos. Refiriendose al procedimie.!!. 

(27) lbidem. Pág. 52. 
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to ci\·il, especialrñente emrlazomientos el tHulo \'ll del libro 

tercero, que establece: Los due~os, doncellas y dem&s mujeres -

que viven con honestidad en su caso no deben ser emplazados pa

re comparecer personalmt-nte ante el juez; no debe ser emplazada 

la mujer ante aquel juez que le quizo forzar e casars~. con ~1 

sin su gusto; QU(' aquel que• hubiera sido emplazado se diere exc.!!. 

so justo porque no pudo venir le debe valer. 

ORDEt\A~ZAS REALES DE CASTILLA, en .su libro tercero, 

titulo 11 se refiere a los emplazamientos y demandas. La ley s~ 

gunda del título \' dice: "Ninguna ejecuci6n se haga en bienes 

del deudor por carta ni sin ella, hasta ser llamado el deudor y 

oido y \'encido por derecho." (28) 

LA NOVISIMA RECOPlLACION, el titulo III, ley primera 

refiere a los requisitos que debe contener la demanda para 

que los jueces otorguen Carta de Emplazamiento, estableciendo 

que antes de autorizar al actor para que demande, debe obtener 

la carta de emplazamiento, demostrando tener algún derecho por 

dilucidar y al mismo tiempo debe ser por escrito. En caso de no 

tener un escrito deberá hacer un juramento ante dos testigos, 

posteriormente el Presidente del Consejo u Oidores otorgaban la 

carta de emplazamiento que lleva insertada la relaci6n de la d~ 

manda, nombre del escribano que f1rm6 el escrito, si no hubiere 

(28) ldem. 
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escrito la rPlaci6n seda sobre el juramento que cr{ia probar 

con testigos. 

3. EN nEIICO / 

a. EPOCA PREHISPASlCA. Como en todos los pueblos primiti

\·os, la administraci6n de justicia en las diversas tribus indí

genas constituSa una potestad del jefe o señor y se desenvolv1a 

con arreglo o procedimientos estrictamente orales, justicia sin 

formalidades y sin garant1e. 

Del derecho Azteca se tiene conocimiento con algo de 

detalle, pues dentro de su grado de evolución social contaba 

con la existencia de tribunales y un proceso más o menos organl 

za do. 

"En los negocios de car6cter civil, clan al demandan-

te y al demandado ordenaban que los escribanos de 

quienes se hayabnn asistidos, tomaran notas haciendo

lo por medio de jeroglíficos, del asunto cuya solu

ci6n se le encomendaba, oian enseguida a los testigos 

de una y otra parte y fallaban, todas las diligencias 

y resoluciones se hayaban asentadas de la manera indi 
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ceda." (29) Lo~ ju1cios en materia ci\·il, no podian dudar mlis dt> 

ochenta dios. t;o ha)' datClS de> qul• hayan CJ.istido abogados, al 

parecer las partes hacian ¡1or si mismos su demanda o su defensa. 

La organizaci6n jurídico del México Precolonial, es 

poco mt"nos que desconocida, toda \•ez que las investigaciones h~ 

cha!': sola facilitan elementos extremadamE'nte imprecisos. 

b. EPOCA COLONJAL. "Una ,·ez terminada la conquista entra 

en vigor el conjunto de legislaciones españolas en los 

primeros tiempos como fuente directa y posteriormente 

con carácter supletorio, para llenar las lagunas del 

derecho dictado para los territorios americanos somet,i 

dos a la corona española." (30) 

La recopilaci6n de leyes de indias, piblicada en vir

tud de la real cédula de CEnlos 11 (18 de mayo de lóSO), dispo

n~ que en los territorios americanos sujetos e la soberania Es

pañola, se concidere como derecho supletorio de la misma el es

pañol. 

(29) Mendieta y t;uñez, Luciano. El Derecho Precolonial. Edit.2, 

rial Porrúa S.A. 3a. edici6n. México 1976. Pág. 144. 

(30) De Pina, Rafael y Castillo Larrañaga, José. Instituciones 

de Derecho Civil. Editorial Porrúa S.A. Se. edici6n Héx.!. 

co 1961. Pás. 42. 
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Respt-clo a los juicios ordinarios la Ley de Indias e!! 

toblece: "En el juicio civil ordinario luego que el actor pone 

su demanda el juez mando dar traslado de ello al reo, el cual 

dentro de nueve dSas debe contestar,: confesandolo o negondolo. 

Si ha de oponerse excepciones perentorias tiene otros veinte -
j 

dla~ más para ale~orlos. No heyandose el reo presente, pero si 

dentro de la pro\·idencia, dl'be responder y contestar la demanda 

C>l término que se le señale en el despacho de emplazamiento. 

Si se sabe donde está, o se haya ultramar o fuera del reino 

o pro\'incia, o de donde no se espera que vendrli tan de proxi-

y haya bienes suyos, con informaci6n de ello. y pedimento 

de la parte el juez nombrará curador y defensor de los bienes, 

con el cual sigue la causa como si se siguiera con el reo pr~ 

sente. Pero si el reo est6 para ausentarse del lugar o se teme 

que se haga fuga, se da mantenimiento de arraigo, para que de 

fianza de juzgado y sentenciado, y de estar a derecho con el a.E_ 

tor, por lo tocante a su demanda, de otra suerte debe ser preso 

hasta que la dé, y esto es lo que llama arraigarse." 

''No respondiendo el reo a la demande dentro de los nu~ 

dias o del término del emplazamiento, que corre desde el die 

de la notificación, le acuse al reo la rebeldia y pide que se le 

señale los estrados por bastlintes, para que con ellos se hagan 

los autos y le pare el el mismo perjuicio que si se hiciera 

con El, y se le cobren los autos con apremio. Habiendo respond! 
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do el reo o la demanda, SC' da traslado de respuesta el actor, 

el cual debe contE"star dentro de> seis dlas; si no es que el reo 

Je ponga alguna reconvención, porque entonces tiene nue\·e di as 

rara respondC>r." (31) 

/ 

"En la época colonia] no St> requerla la expedic16n de 

una boleta ni constancia mediante del recibo por parte del cit.! 

do; tan solo el escribano público o alguacil mB)'or, por medio de 

diligencia, hacla constar habC'rse trasladado a la habitac:ión del 

demandado y haberlo debidamente impuesto del contenido de la d!_ 

manda, de lo cual daba fe el funcionario, sin que fuera necesa

rio que la diligencia sea firmada por el citado, ya que la con_! 

tancia del escribano mt'recla fe pública. (32) 

c. EPOCA INDEPENDIENTE. Siguen vigentes las leyes Penins~ 

(31) Alvarez, José ~fo ria. Instituciones de Derecho Real de Ca_! 

tilla y de Indias. Editorial U.N.A.M. M~xico 1962. Tomo 

Il edición. Facsimilar de la Reimprcsi6n Mexicana de 1826 

Págs. 2J4, 215 y 2J6. 

(32) Cuenca 1 HumbErto. Derecho Procesal Civil. Tomo Il. edi

ciones de la Biblioteca de la Universidad Central de Ve

nezuela. Caracas. 1968 P§g. 290. 
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Jeres, el inciso dt' la independencia, ap]icandose el Fuero 

Juz~o, el C6di~o de Partidas, considerados como leyes naciona

]ps. 

Se promulga una ley en relaci6n Ja adminisu·aci6n 

dt' justicia del 22 de octubre de 1855, donde regula la notifica

ción y establece: "Que las notificaciones deberian de hacerse 

dentro de las veinticuatro horas en que se dicten las resoluci~ 

ne.s que les pre\'f'ht;an, hacerlas personalmente o por instructi\·0 1
.' 

El actor en su escrito inicial de demanda y el reo en su prime-

promoci6n, deberán señalar la casa donde se les hicieran las 

siguientes notificaciones. 

La administración de justicia civil se confió a los 

Tribunales Superiores, a Jos Juzgados de Primera Instancia y M~ 

nares y a los Juzgados de Paz, organismos que pasaron por algu

nas \'icisi tu des. 

d. EPOCA CONTEMPORANEA. Inspirado en la ley de enjui

ciamientos civiles de 1855, el Código de Procedimientos Civiles 

se promulga por primera \'CZ en México en 1872. Establece que 

las notificaciones, citaciones y, entresa de espedientes se ve

rificarán a mlis tardar el d!a siguiente al en que se dicte las 

resoluciones que las prevengan, expresandose la materia u obje

to de la diligencia, y los nombres de las personas con quienes 
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debon de practicarse. 

El secretario o escribano debla hacer les citaciones 

personalmente, a~entando el dia y hora en que se realizaba. le

yendo integramente la resoluci6n el notificarle y entregando e~ 

via al notiflcado, al finalizar la diligencia el escribano y t:l 

demandado deben firm[tr la notificación. 

Si no se encontraba la persona e quien debla hacerse 

la notificación, se entregaba a los parientes, familiares, do-

mC'sticos del interesado o a cualquier persona que vi\·iero en la 

casa; cuando se emplazaba a alguna persona con residencia fuera 

del lugar del juicio, hacia por medio de despacho o exhorto 

al juez del pueblo en que aquella recidiere, si se iF;noreba el 

lugar de residencie de la persona que debia ser emplazada, este 

se hacia por edictos. 

continuaci6n haremos la transcripci6n de algunos ª.!. 

t1culos del C6digo de Procedimientos Civiles vigente pera el -

Distrito Federal, para tener mejor vh;i6n de la e\'olución 

que ha sufrido la notificaci6n como figura jur1dica. Este Códi

go de Procedimientos Civiles, fue publicado en el Diario Oficial 

de la Federación del di es lo. al 21 de septiembre de 1932. Desde 

entonces sigue vigente con multiples modificaciones, y es donde 

se ha perfeccionado mfis la notificaci6n como figura juridica. 
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Art. 110. Los notificodon•s deber6n procticar las no

tificaciones dentro de los tres dlas siguientes al en 

que reciban el extH•diente o las actuaciones correspo.!!. 

dientes. salvo que el juez o la ley dispusieron otra 

cosa. Los infractores de este d~posici6n scrfin.Jdestj_ 

tiudos de su corso cuando reinciden por m6s de tres 

oceciones, sin responsabilidad pera el Tribunal Supe-

rior de Justicio del Distrito Federal. previa audicn-

cia de defensa ante el juez o magistradocorrespondie.!!, 

te. 

Para los anteriores efectos, se llevará un registro -

diario de los expedientes o actuaciones que sc les e..!!. 

treguen debiendo recibirlos bajo su firma debolu-

ci6n dentro del plazo señalado. 

Art. 112. Todos los litigantes, en el primer escrito 

o en le primera diligencia judicial, deberfin designar 

casa ubicada en el lugar del juicio para que se les 

hagan notificaci~nes y se practiquen las diligencias 

que sean necesarias. 

Igualmente deben designar le cesa en que ha de hacer-

se la primera notificeci6n a le persona personas 

contra quienes promuevan ••• 
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Art. 114. Será notificado personalmente en el· domi

cilio señalado por los litigantes: 

l. El er:iplazamien.to del dt>mondado. siempre que se 

t~ale de l.: primera notificación en el juicio, aunqul' 

sean diligencias preparatc.rias; ••• 

Art. lJó. La primera notificación se hará personalmen 

te al interesado o a su representante o procurador, 

en la casa desicnada; y no encontrandolo el notifica-

dor, le dejará c~dula en la que le hará constar la !~ 

cha y hora en que Ja entreg6, el nombre y apellido del 

promovente, el juez o tribunal que manda notificar y 

el nombre y apellido dl' la persona a quien se entrega. 

Art. 117. Si se tratare del emplazamiento y no se en-

centrare el demandado, se le hará la notificaci6n por 

cédula. 

La cédula, en este artículo y del anterior, se entre-

gará a los parientes, empleados o domesticas del int~ 

resada o a cualquier otra persona que viva en el dom! 

cilio señalado, después de que el notificador se ha-

ya cerciorado de que ahí tiene su domicilio la perso-

na buscada. 
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Adem6s de la cEdula, se entregarfi a la persono con 

quien se entiende la diligencio, copia simple de la· 

demanda debidamente cotejada y sellada, mfis, en su C!,. 

so, copias simples de los demfis documentos que el ac

tor haya exhibido en su libelo inicial. 

Art. 119. En caso de ocultamiento del demandado, 

a petici6n del actor y previa comprobaci6n de este h.!, 

cho, el emplazamiento podrA practicarse por edictos en 

los t6rminos previstos por este C6digo. 

C. SUS DIFERENCIAS CON LA NOTIFICACION, LA CITACION T EL IEQUE

JIIKIENTO 

Para poder marcar les diferencias que hay entre el e,! 

plazamiento, le notificaci6n, la citaci6n y el requerimiento es 

necesario mencionar los conceptos de cada uno de ellos y asi t~ 

ner una mayor visi6n de significado, que en determinado mome.!! 

to podr1en confundirse por su parecido. 

El emplazamiento como ya se menciono al inicio de es

te c.ap!'t.ulo, el notificador en virtud de le resoluci6n dictada 

por el juez, es el que lo realiza, constituyendo le relaci6n 

procesal entre las partes, por lo que es considerado como un 
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acto indisperisable que de no satisfacer absolutamente todos los 

rt'quis:itos quP la ley establece para su validez, serfi nulo con 

la circunstancia agravante de que si ese nulidad se hace valer 

y prospera, todo el procedimiento posterior carecer6 tambi~n de 

validez jurídica. 

LA NOTIFlCACION. El maestro G6mez Lera nos dice que: 

"Las notificaciones en general son todos aquellos pr!!_ 

cedimientos, formas o maneras a traves de las cuales 

el tribunal hace llegar a los particulares, a las PªL 

tes, testigos, peritos, etc., noticia o conocimiento 

de los actos procesales o bien presupone que tales n~ 

Licias les han llegado a dichos destinatarios o los 

da por enterados formanmt>nte." ( 33) 

"Notificaci6n, acto mediante el cual, con las formal! 

dedes establecidas se hace saber una resoluc16n jud.!. 

ciel o administrativa a la persona~ le cual se rec~ 

nose como interesada en su conocimiento o se le re qui!_ 

re pare que cumpla un acto procesal. 11 (34) 

Es decir, que la notificación es la acci6n efecto 

(11) G6mez Lera, Cipriano. Op. Cit. 

(34) De Pina y De Pina Vare, Rafael. Op. Cit. Pág. 383. 



78. 

de hacer saber uno noticia o conocimiento e una persona dt•termJ. 

11.:ida o bien, a un gruro de personas dt>lerminadas. 

LA CITACJO~. "Llamamiento judicial a persone o perso

nas determinadas pare que se presenten a un juzgado o 

tribunal, en el dio u hora que s~ les ;eñale para re~ 

lizar una diligencia o tomar conocimiento de alguna 

resoluci6n o reclamaci6n Suf:Cl'ptible de afectar a sus 

intereses.'' (35) 

se entiende el llamamiento que se hace de orden 

judicial a una persona que se presente en el juzgado 

o tribunal en el dia y hora que se le designe, bien a 

oir una providencia, o a presenciar un acto o dili&e.!!. 

cia judicial que puede perjudicaTla, o bien a presen

tar una dcclaraci6n ••• " (3b) 

En conclusi6n la citoci6n es el llamamiento por orden 

judicial pare que una persona se presente ante un juzgado el 

día y hora que se le señale. Personas que pueden ser las partes 

en el litigio. terceros. testigos, peritos, etc. 

EL REQUERIHIESTO. ' 1Acto procesal del juez destinado a 

(35) Jdem. 

(36) Pallares, Eduardo. Op. Cit. 
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intimar e persona determinada para que hase o deje de 

hacer.alguna cosa.'~ (37) 

"El requerimiento omplice una orden del Tribunal paro 

que le persona o entijad requerida, haga algo, deje 

de hacerlo o entreguen alguna cosa." (38) 

Puedti ser dirigido e testigos, terceros o reritos. Tal 

es el caso de cuando se le requiere a un testigo para que se 

presente a declarar sobre los hechos por ~l conocidos, relati-

\'OS a la controversia. 

Conocidas las definiciones de estas figuras jurídicas 

marcaremos sus diferencias en relaci6n al emplazamiento. La no-

tificación se encarga de hacer saber una noticia o resoluci6n 

judicial a una persona o personas determinadas¡ en cambio en la 

citaci6n se fija día y hora determinada para la comparecencia o 

para que se celebra el juicio; por otra parte, el requerimiento 

intima a una persona determinada para que haga. deje de hacer o 

1 entregue alguna cosa; a diferencia el emplazamiento determina 

un plazo dentro del cual el demandado debe acudir al juzgado 

darle contestaci6n a la demanda instaurada en su contra. y por 

(37) De Pina Y De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pág. 441. 

(38) G6mez Lera, Cipriano. Op. Cit. Pág. 269. 
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C'l cual se establece la releci6n juridice procesal entre )ns 

partes, 

D. SUS DIVERSAS FORHAS 

l. PERSONAL 

El emplazamiento en forma personal, lo hace el notif! 

cador teniendo ente si a la persone a emplazar y comunicandole 

de ''i\'B voz la resolución judicial, emplazamiento de gran impor. 

tancia ya que lleva relevantes efectos en el proceso. 

Su reglamentación la encontramos en el articulo 114 

del Código de procedimientos Civiles que establece: 

"Ser6 notificado personalmente en el domicilio sefia-

lado por los litigantes: 

I. El emplazamiento del demandador y siempre que 

trate de le primera notificaci6n en el juicio, aunque 

sean diligencias preparatorias; ••• 11 
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El maestro Raft1el Pére:z: Palma nos dice, que> desde el 

mom<•nto l'n 'que es contestada la.,demanda~ los litigantes tienen 

dos domicilios: uno, el de derecho civil que es el del lugar 

dondC' ''i \'en i re si den; y dos, el proce,sal que corresponde al l~ 

gar designado por el litis.ante o por ,la ley, ahora bien, si los 
.1 

liti~ontes no hicieren designaci6n de domicilio civil las noti-

ficaciones le seran hechas por boletln judicial. 

2. POR CEDULA 

La cédula de notificaci6n es un documento que contiene 

la transcripci6n de la resoluci6n a notificar, también debe CD.!! 

tener el nombre completo de la persona y domicilio delempla:z:ado, 

la causa por la que se hace, tipo de juicio del cual emana, no.!!!_ 

bre completo de los litigantes, Tribunal o Juzgado. fecha y ho-

Ta de la expedici6n y entrega de la misma. 

El articulo 116 del C6digo antes mencionado establece 

que al no ser posible la notificaci6n personal al interesado, 

reprFsentante o procurador por estar ausente, se dejar§ la céd~ 

le anotando al final del acto nombre y apellido de la persona a 

quien se entrega. solicitando la firma en la raz6n que se asen-

tar§ del acto. En la practica mAs que utilizar el emplazamiento 

en forma personal, se utiliza por cédula, pues de forma persa-
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nol los datos que tiene le el-dula, no ¡1ueden quedar en le memo

ria de quien recibt> la notificaci6n y por lo tanto no tomado 

nota de tales datos de tal importancia, por lo que podemos afir 

mor que la notificaci6n por c{•dula es complemento de la pers.2. 

na), • 
/ 

3. POR BOLETIN JUDICIAL 

La publicaci6n de dicho bolet1n esta ordenada por la 

Ley Orgánica de los Tribunales Comunes del Distrito Federal en 

su artículo 204. "Los anales de jurisprudencia tendrán, además 

una secci6n especial, que se denominará Boletín Judicial, en la 

se publicará diariamente, con excepci6n de los sobados, domingos 

y días de fiestas nacionales las listas de acuerdo, edictos, a-

visos judiciales a que se refiere el capitulo V del titulo seg u.!!. 

do del Código de Procedimientos Civiles.'' 

El Boletin Judicial contiene la lista de los asuntos 

en donde se ha dictado alguna resolución, debiendo aparecer el 

nombre del actor y demandado sin errores u omisiones substanci~ 

les que impida su identificación, además la clase de juicio en 

que se dict6 el proveido. 

4. POR EDICTOS 

Es la publicación en el Diario Oficial, Boletin Judi-
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ciol o periódico de informaci6n, de una resoluci6n judicial, P.!!. 

ra hacerlo del conocimiento de los interesados. 

En este procedimiento cuando se treta de persona in-

cierta; persone cuyo domicilio se ignora, previo informe 

policia prcu.•ntiva, y se publicarán por tres veces de tres 
1 

la 

tres d!as, haciendosc saber que debe presentarse el citado den-

tro dc un término que no será inferior e quince dias ni excede-

rá de sesenta dios. 

5. POR CORREO Y TELEGRAFO. 

Nuestro sistema limita la utilizaci6n del correo y l!,. 

legrafo a los medios de comunicaci6n procesal. 

El Códi&o de Procedimientos Civiles en su articulo 121 

establece que : cuando se haga este tipo de notificación se en-

viará por duplicado a la oficina que haya de tramitarlo, devol-

viendo comprobante de recibo con uno de los ejemplares, mismo -

que obrará en autos. 

El maestro Arellano Garcia nos dice: 11 El emplezamien-

to a lo porte demandada no debe hacerse por correo.d~ 

do que es necesario cerciorarse de que el emplazamie!!. 

to se hace en el domicilio de la parte demandada': (39) 
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E. SUS EFECTOS 

El C6diso de Procedimientos Civiles nos indica cuales 

son los efectos del emplazamiento. 

Art. 259. Los efectos del emplazamiento son: 

l. Preienir el juicio en favor del juez que lo hace; 

11. Sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el 

juez que lo emplaz6 siendo competente al tiempo de la 

citación, aunque después deje de serlo con relación -

al demandado porque este cambie de domicilio, o por ~ 

tro motivo lega]; 

111. Obligar al demandado a contestar ante el juez que 

lo emplazó, salvo siempre el derecho de provocar la 

incompetencia; 

I\'. Producir todas las consecuencias de la interpela

ción judicial, si por otros medios no se hubiere con~ 

titu1do ya en mora el obligado; 

V. Originar el interés legal en las obligaciones pee.!!_ 

niarias sin causa de reditos. 

(39) Arellano García, Carlos. Teoría General del Proceso. 

Editorial Porrúa S.A. México 1980 Ja. edici6n. Pág. 407. 
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La comunicac.i6n de la dttmanda y el emplazamiento res

ponden en derec.ho Mexicano, a normas dt- derecho procesal, osI 

como a un prt>ceplo constitucional que establece como garantia 

individual la de 1'ser oído en juicio'' y la de gozar dentro 

él del "derecho de defensaº, J 

Por lo que la Suprema Corte establece lo siguiente 

Tesis de Jurisrrudenc.ie firme: "La falta de emplazamiento legal 

vicia el procedimiento y viola, perjuicio del demandado, las 

garantías de los artículos 14 y 16 Constitucionales." (S J F. -

apendice al tomo CXVIII, tesis número 426, pág. 802) 

11 El artículo 14 Constitucional establece que en todo 

juicio se cumplirán las formalidades esenciales del procedimie.!!. 

to, y son formalidades esenciales la comunicación de la demanda 

y el emplazamiento." (S J F. tomo LIV, p:ig. 14b7; LX, pág. 159; 

LXJ.V, pág. 1587 y LXX, pág. 1346). 

La ley considera nulo el emplazamiento que al llevar-

se a cabo cumpla con las formalidades esenciales, de manera 

que deje en estado de indefención a alguna de las partes; tam

bién establece que las J}Otificaciones hechas en forma diferente 

a lo pre\'enido seran nulos, con excepción de que si el notifica 

do o emplazado se hace sabedor del juicio, el emplazamiento sur

tirá todos sus efectos como sí estuviere legitimamente hecha. 



s~. 

Ln mnnifcstuci6n de hncersl.' sabl'dor de Ja providencia 

mol notificada, ru<:>dc ser l'XIJTE'SU o tficito, basta qul' con el e~ 

crito de contcstnci6n de la demando se desprenda quc es sabedor 

de lo rrovidenciu. 

1 

/ 
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C A P 1 T U L O IV 



EL EHPLAZAHIENTO EN LAS CONTROVERSIAS DE 

ARRENDAHIENTO PARA CASA HABITACION EN EL 

DISTRITO FEDERAL 

A. LEGALIDAD EN EL EHPLAZAHIENTO 

Para qul' el emplazamiento sea legal deberli. reunir los 

requisitos establecidos por los erticulos 114, 116 )' 117 del Có

digo de Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal, 

donde manifiestan QUt> la primera notificación se haré precisa

mente en el domicilio del demandado, cerciorandose el actuario 

de que efecti\·amL>ntc es ah! donde vive la persona a emplazar, -

siguiendo las formalidades correspondientes; que tratandose de 

la primera notificación se harli personalmente y en el domicilio 

del demandado. En la practico podemos darnos cuenta que el noti 

ficador no hace mención de como se cerciora de que efectivamen

te es el domicilio de la persona e emplazar, y solo menciona que 

es por el dicho de una X persona, por lo que queda en duda que 

el emplazamiento se haya hecho legalmente. 

Además de las formalidades ya citadas es necesario 

indispensable la firma del actuario autorizado pare realizar ese 

tipo de notificaciones. Requisitos que necesariamente deberfin 
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cu111rlirsr para que el protl'dimiento se sig1:1 conforme lo dispue.!. 

to por la ley. 

La carencia del sello del juzgado impreso en las co

pias simples de trasl.edo y de la raz6n de que fueron cotejadas 

con sus originales, no vicio el emplazamiento y p1•r lo tanto es 

legal. 

Por otro lado, cuando se comprueba que el actor igno

raba el domicilio del demandado, sera legal el emplazamiento -

por edictos, toda vez que para que surta sus efectos legales, 

es indispensable que haya sido imposible la localización del d!_ 

mandado. 

De manera general, un emplazamiento legal es el que 

se lleva a cabo de acuerdo a las formalidades esenciales y est!!_ 

blecidas por la ley, 

B. FORMALIDADES QUE DEBEN SATISFACERSE EN EL EMPLAZAMIENTO 

El emplazamiento por su naturaleza y trascendencia d!_ 

be ser cuidadosamente hecho, y los vicios que pudieren haber en 

este deben ser ineludiblemente tomados en cuente por le autori

dad federal, toda vez que su ilegalidad implica une extrema gr.!. 
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vedad por las consecut'ncias que pudiere originar a quien fue en 

forma defectuosa emplazado. 

La reolizaci6n del empla~amiento de manera di\·ersa 

la e,i;tebleci da en nuestro ley, constituye una de las viola
,/ 

ciones procesales que dejRn o cualquiera de las partes en un es 

Lado de indeft>nción. 

Recordando al ya multicitado articulo 117 del Código 

de Procedimientos Civiles, Señala que es indispensable que el 

notificador se cerciore de que el local donde actua es el domi-

cilio de lo persona que debe ser emplazada, )' expresar los 

dios por los cuales llegó a tal conocimiento, de no encontrarse 

el interesado, entregue la documentación del emplazamiento a a.!, 

gún pariente, empleado o domestico del arrendador y que la per-

sona con quien se entienda \'iva en el domicilio. 

"NOTIFICACION DE LA DEMANDA, A QUIEN DEBE ENTREGARSE 

Para que la notificaci6n de una demanda puedo estimaL 

se hecha conforme a lo presc~ito en el articulo 117 del C6digo 

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no basta 

con que el notificador cerciore de que el lugar donde se ha-

ce es el domicilio del demandado, sino que, adem§s es necesario 

que la cédula respectiva se entregue a los parientes o domesti-

del interesado, o a cualquier otra persona que viva la 
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case; requisito que tiene por objeto que pueda establecerse la 

presunci6n de que el demandado tuvo conocimiento de la diligen

cia y recibi6 las copias simples de traslado. 

Quinta Epoca 

Tomo LXXJ plis. 1192, E Vda. de' Balp Eduviges, Juris
J 

prudencia 249" 

Por último. la cédula de notificaciones que ha de en-

tregarse por el notificador al emplazado, debe tener el nombre 

y domicilio completo de la persona a quien deberli hacerse el e.! 

plazamiento, el nombre de quien demanda, tipo de juicio, juzga-

do, a que secretarla pertenece y número de expediente, asimismo 

la transcripción del auto dectado por el juez, en donde le da 

entrada a la demanda y ordena su emplazamiento y el término que 

tiene el demandado para contestar. Esta cédula deberá ir ecomp.!!. 

ñada por las copias simples de traslado debidamente selladas 

cotejadas, 

C. DEFECTOS EN EL EHPLAZAHIENTO 

El emplazamiento es de orden pGblico que el juez pue-

de examinar aun de oficio en cualquier estado del negocio, al 

igual que acontece en otros presupuestos procesales como los de 

personalidad o de falta de competencia en el juzgador. Perticu-

larmente trotandose de emplazamientos con defectos, podrle afi.t, 
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morse que no llega e constituirse realmente a Jo rel~ci6n prot.!'., 

sal entre actor y demandado a traves del juez, por lo tanto. no 

sera posible dectar sentencia de fondo en lo que al mismo r~ 

fiere y deben dejarse a salvo los derechos del actor • 

.1 
Alguno de los defectos en el emplazamiento son por 

ejemplo que el notificador no se haya cerciorado de que el 

domicilio en que debe hacer el t'mplazamiento, por lo que el no-

tificador debe manifestar los medios por los que se cercior6 de 

que el domicilio es el correcto, pues en la practica no hace me.!!. 

ci6n de esos mC"dios solo dice 11 
••• cerciorado de que es el domJ.. 

cilio del buscado por asI decirlo ••• 11
1 por lo que es incomple-

ta la razón que da el notificador; o bien que por error mecano-

gr.!ifico la cédula de notific·aciones tenga domicilio diverso al 

del demandado; o el nombre de la persona a emplazar seo di!ere..!!. 

te o este incompleto, en si la falta de alguna de las formalid.!!. 

des esenciales. 

D. CONSECUENCIAS EN EL JUICIO DE ARRENDAMIENTO POR DEFECTO 

EN EL EMPLAZAMIENTO 

La falta de emplazamiento o su verificaci6n en forma 

contraria a las dispocicioncs aplicables, es la violaci6n proc~ 
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sal de meyor m~gnitud, porque da origen a le omisi6n de les de

mls formalidades esenciales del juicio, por lo que imposibilita 

al demandado pare contestar le demanda y les impide oponer sus 

excepciones y defensas e su alcance, y se le priva del derecho 

a prest'ntar pruebas que ecredi ten sus defensas ' excepciones 

contradecir las probanzas rendidas por la parte ac:tora~ finalrne.!!. 

te a formular alegatos. 

Habiendo defecto en el emplazamiento, trae como cons,! 

cuencia: por una parte, para el demandado es un imvedimento pa

re poder defenderse conforme a derecho en el juicio, en el 

puesto de que el emplazamiento se haya hecho con defectos. Por 

otra parte, las consecuencias pera el arrendador serian en el 

sentido de que, si el emplazamiento se haya realizado conforme 

a derecho, el demandado al no contestar la demanda con toda in

tenci6n, para posteriormente promover una nulidad de actuacio

nes, con el fin de retrasar el procedimiento, impidiendo al 

tor recuperar su inmueble, pare poder disponer de él, caso que 

generalmente ocurre en la prlictica pues el demandado aparentemeJ!. 

te no es emplazado correctamente y promu;Cve la nulidad de ac.tU,! 

ciones al final del juicio para ganar m.As tiempo, en ocaciones 

porque no han encontrado alguna otra vivienda para habitar por 

el alto costo costo de rentas y escasez de viviendas. 



Por lo que mi propuesta es, que le persone que reciba 

t>l emplazamiento se identifique con algfin documento, dt" prefe

rencia con fotografie y quede asentado en la ra26n del ectuari~ 

para que de alguna manera sir\·e como prueba a cualquiera de las 

partes dl' que se hizo correctamente el emp~ozamiento, 

que fue realizado con defectos. 

E. DEFENSAS CONTRA EL DEFECTO EN EL EHPLAZAHIENTO 

1. INCIDENTE DE NULIDAD DE ACTUACIONES 

La nulidad de actuaciones debe reclamarse 

bien, 

la si--

guiente actuaci6n, de otro modo quedarle revalidado de pleno de 

recho, y no podrá ser invocado por le parte que di6 lugar a -

ello. El Código de Procedimientos Civiles señala: 

Art. 75. Le nulidad establecida en beneficio de une 

de las partes no puede ser invocada por le otra. 

Art. 76. Les notificaciones hechas en forma distinta 

a la prevenida en el capitulo V del titulo II serlin 

nulas; pero si le persona notificada se hubiere mani

festado en el juicio sabedora de le providencia, le 

notificaci6n surtirá desde entonces sus efectos como 

si estuviese legitimamente hecha. 
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Art. 77. Le nulidad dE> une ectuad6n debe de recla-

marsl' en la ectueci6n subsecuente, pu~s de lo contra

rio aquella quede re\·alidada de pleno derech.o, con e.!. 

cepción de la nulidad por defecto en el emplazemient~ 

Art. 78. Solo formar§ art!culo previo y de especial 

pronunciamiento la nulidad de actuaciones rior falta 

de emplazamiento, •• 

2. RECURSO DE APELACION EITRAORDINARIA 

actuado en 

tencie que 

Constituye un procedimiento de enulaci6n de todo lo 

proceso, intentando obtener le nulidad de una se~ 

considera esta constituida sobre una base falsa. 

El maestro Arellano Garcia comente que no esta de .!!. 

cuerdo con el demandado que sabe de la demanda y este en tie~ 

po de contestarla, se abstenga de hacerlo, para esperar a que he 

ya una sentencia y esté en condiciones de interponer extraordi

nariamente, sin embargo en la práctica se da constantemente es-

te hecho. Señalando el C6digo de Procedimientos Civiles lo si-

guiente: 

Art. 717. SerA admi~ible le apelaci6n dentro de los 

tres meses que sigan el die de la notif icaci6n de la 
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sentl"ncia: 

1. Cuando se hubiere notificado el emplazamiento el 

reo, por edicto.S, 

re bel die ••• 

el juicio se hubiere seguido en 

111. Cuando no hubiere sido emplazado el demandado 

confor .. me e la ley; ••• 

Art. 718. El juez podrá desechar la apelaci6n cuando 

resulte de autos que el recurso fue interpuesto fuera 

de tie-mpo y cuando el demandado haya contestado la d~ 

manda o se haya hecho expresamente sabedor del jui-

cio.,. 

Declarada la nulidad, se devolveron los autos al inf!,_ 

rior para que reponga el procedimiento. 

Art. 720. La sentencia que se pronuncia resolviendo la 

apelaci6n extraordinaria, no admite más recurso que 

el de responsabilidad. 

J. AMPARO IHDIRECTO 

En Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicie de 

la Naci6n se determina la posibilidad de que el demandado que 
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no e~ emplazado legalmente, interponga amparo en contra de le 

sentencie )' contra t.odo lo actuado en el juicio, en el que rea! 

mente es tercero extraño por no haber sido emplazado. 

El emparo indirecto se pedirlt ante el juez de ,Distri

to, tol y como lo señala el articulo 114 de lo Ley de AtÍiparo 

tratandose de ejecuciones de sentencie, solo se podrá promover 

contra la última resoluci6n pudiendo reclamar las demlis \'iola-

cienes cometidos, promoviendose una Vt>Z agotados todos los 

cursos. 

La demanda de amparo debe formularse por escrito la 

cual deberá contener¡ el nombre y domicilio del quejoso: nombre 

y domicilio del tercero perjudicado (en caso de que lo haya) , 

en este caso si existe un tercero perjudicado que serio el pro-

pietario del inmueble¡ autoridad o autoridades responsables¡ 

actos que se reclaman; garantias individuales que se estimen vi~ 

ladas. 



98. 

e o N e L u s I o N E s 

El presente trebejo tuvo como proposito hacer un ene-

lisis del emplazamiento en los juicios de Arrendamiento lnmobi-

liorio para cosa habitación, de sus funciones y•efectos en le 
) 

vida jurldica, por lo que se estudi6 su e\·oluci6n y la importo.!!, 

cia que ha adquirido hoy en dla. 

PRIMERA. El emplazamiento constituye la base del der~ 

cho procesal ya que al darse este, se constituye la relación 

procesal entre las partes, por lo que cualquier vicio existente 

afecta su validez y consecuentemente anula el procedimiento, con 

la excepción de que la persona a emplazar se haga sabedora en 

el juicio de la resolución surtiendo sus efectos como si estu-

viese legi timamente hecha. 

SEGUNDA. Es recomendable que en el artículo 117 del 

C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal se 

adicione que la persona con quien se entienda la deligencia de 

emplazamiento se; identifique con alsGn documento con gotosraf1& 

Por lo que quedaría asentado la rez6n del actuario, y en de-

terminado momento ser utilizado como prueba pare cualquiera de 

las partes, es decir, por una parte que se hizo correctamente el 

emplazamiento, pues se puede dar el caso de que aun y cuando 

este bien hecho el emplazaciento, el demandado no contesta la 
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demando e proposito con el fin de ganor tiempo y promover alg6n 

recurso )'B abansado el juicio y retrasarte: y por otra parte se 

puede comprobar que el emplazamiento fue realizado con defecto~ 

en este sentido puede se'r por ejemplo que el arrendador envte a 

alguna persona ,al domicilio donde se deba hacer el emplazamien

to y simular c{~e sale de este precisamente cuando el notifica--

dor llegue a hacer la diligencia, por lo que aparentemente fue 

realizado conforme a lo que establese lo ley. 

TERCERA. Referente a los programas de vh·ienda popular 

considero que no d~be limitarse a personas casadas o que Vi\'Bn 

en uni6n libre, pues se da el caso de que una persona soltera 

viva con sus podres y sea el sosten de los mismos; ni limitarse 

también el máximo de edad para que alguna persona pueda ser fa-

voresido en estos programas, toda vez que aun y cuando tengo 60 

años de edad puede contar con una amplia solvencia econ6mica, -

por tener un negocio propio o bien, ser un profesionista. 

CUARTA. Por lo anteriormente expuesto considero que 

el gobierno debe estudiar la posibilidad de pr~porcionar mayor 

crédito para que la clase mfis necesitada adquiera viviendas en 

condiciones adecuadas dignas de todo Mexicano de poder ser hab.!. 

tedas. 

QUINTA. El Estado en el ejercicio de su funsi6n social. 
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tiene el derecho y el dt>ber dE> intervenir en la reguleci6n de 

la propiedad privada, confor1nc- a lo establecido en nuestra Conl:. 

tituci6n, por lo que ninguna de las partes (arrendador y arrend!,. 

Lario) no podran renunciar a sus derechos. 

SEXTA. En relaci6n a le funsi6n que debe ejercer el 

Estado, SE' puede lograr dictando leyes protectores en materia -

de arrendamiento, que garantice los derechos, tanto del arrend!,. 

dor como del arrendatario que sean mlis equitativos. 

SEPTIHA. Referente al punto de viste econ6mico, le f.i 

jaci6n del alquiler de un departamento o casa puede tomarse 

base al tipo de habitaci6n de acuerdo e las condiciones que le 

misma ley establece, como lo es, de seguridad e higiene, con el 

fin de e\'itar rentas excesi\'as. 
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