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INTRODUCCION 

En la presente investigación  se trata de 

presentar una idea clara de lo que es el contrato de 

arrendamiento; el proceso que se lleva a cabo por• el 

legislativo para hacer las reformas a la ley en materia de 

ar•r•endamiento y el espíritu por• el cual se dib esta refor-

ma; los Conflictos en el tiempo en materia de aplicación de 

la ley eee pudiesen surgir como consecuencia de las 

r•efo!•ma.s inquilinarias y dar• un esquema muy breve sobre pur 

precepto se puede aplicar en caso de entrar• en conflicto. 

La presente investigación tiene por objeto el 

estudiar y analizar las nuevas r•efor•mas inquilinarias que 

se apr•obar•on en el sexenio del Lic. CARLOS SALINAS DE 

GORTARI (1986-1954), las cuales traen consigo un cambio 

verdaderamente importante en materia de arrendamiento, pues 

con estas r•efor•mas se modifica de manera esencial le 

relación  del arrendador• y el arrendatario. Es importante el 

conocer a fondo los nuevos cambios, ya que una gran parte 

de la población de la Ciudad de México, alquila o arrienda 

una vivienda de uso habitacional. dado que estos cambios 

traen consigo un efecto a gran parte de la población se 

hace importante el análisis de las consecuencias que 

pudiesen surgir apartir• de que esta ley fue aprobada por el 



San estas Inquietudes las que nos llevan a hacer 

el estudio y la investigación en el presente trabajo, 

tratando de dar un panorama general de las nuevas reformas 

inquilinarias, buscando entender m&s a fondo estas reformas 

pues se trata de un tema interesante ya que 	afecta de 

sobremanera nuestras vidas, como ciudadanos y pobladores de 

esta gran Ciudad de México. de la cual debemos como 

estudiantes del derecho entender el nuevo panorama que 

presenta. 

El presente trabajo mbs que cuestionar si las 

nuevas reformas inquilinarias son benéficas o no para la 

mayor 	de la población{ trata de dar un informe profundo 

de lo,t cambios y consecuencias que éstas pueden llegar a 

tener en materia jurldica. 



CAPITULO  I 

"EL ARRENDAMIENTO". 

El contrato de arrendamiento es una de 

las figuras legales más utilizadas en nuestra sociedad: 

ya que por medio de esta figura reconocida por el 

derecho, podemos satisfacer ciertas necesidades que de 

otra manera sería casi imposible obtener, debido a que 

por medio de éste contrato podemos obtener el uso y goce 

temporal de un bien ya sea cosa mueble o inmueble. 

En éste capitulo se trata de dar un 

panorama general para profundizar un poco más de lo que 

significa el contrato de arrendamiento. su concepto, 

def.inición, y clasificación. 

Se 	considera 	conveniente 	también 

necesario d¿r una breve síntesis sobre el origen de este 

contrato, lo que permite tener una idea clara de lo que 

es el contrato de arrendamiento. Hay que partir de sus 

orígenes, dado que para clarificar el tema que se trata 

de analizar, se tiene que dar una referencia para poder 

entender su evolución en la historia hasta llegar a 

nuestros dias. 

El propósito del presente capitulo es,dar 

una base objetiva y de entendimiehto para el lector bajo 

el aspecto teórico y legal en el cual se enzuadra el 
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cc•trate de arrendamiento, ya que para poder entender el 

m nejo cue ahora se le dá, es necesario que se entienda 

lo que es éste contrato en su conjunto. 

La forma en que se reviste, los elementos 

que debe de tener este contrato, las partes que 

intervienen en él, los efectos que produce ante terceros, 

son elementos importantes que también se analizarán en 

estG capitulo de manera breve ya que servirán de  apoyo en 

todo momento para el entendimiento del tema a tratar en 

le presente investigación pues sin estos elementos 

básicos no se podrir, analizar lo que constituye nuestro 

tema de trabajo de investigación que es el analizar bajo 

el punto de viste= jurídico las reformas que se han dado 

en materia de arrendamiento. 

Después de hacer estas aceleraciones que 

son necesarias para el lector y de dar una. breve 

descripción de lo que en éste capitulo se estudiará, es 

importante recalcar el seguimiento de la investigación 

parte de esta base teórica. 

. 1 . — ANTECEDENTES. 

Nuestro derecho al igual que en otros 

paises, tiene su origen en el Derecho Romano, siendo éste 

eminentemente un derecho escrito; como lo es el derecho 
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de los Paises Latinoamericanos y el de todos los pueblos 

de origen latino como lo son: el pueblo Italiano, el 

Frances, el Rumano, el Español, entre otros. 

Los antecedentes de nuestro derecho estan 

basados en las costumbres y normas del pueblo Romano: l 

cultura Romana como imperio, domina y gobernó la 

península Ibérica, y sus pobladores a nosotros, como 

resultado siendo un país dominado, se nos impuso el 

derecho que regia en España, siendo as! que al 

Independizarse México de España continuó observando el 

sistema de derecho que se practicaba en ese momento. 

Al tener la necesidad de investigar los 

antecedentes o fuentes del contrato de arrendamiento, 

tenemos que estudiar forzosamente lo que significaba este. 

figura en el derecho Romano, ya que en sus orígenes la 

figura del arrendamiento también abarcaba otras esferas 

jurídicas. 

1.1.1. LOCATIO-CONDUCTO 

El contrato de arrendamiento, en sus 

orígenes en Roma, lo podemos entender y conocer como una 

figura llamada Locatio-conductio, con esta figura los 

Romanos, denominaban a todas aquellas cosas que eran 

suceptibles de alquilar o arrendar ya sea objetos o 
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cosas, asl como personas que prestaban algón servicio 

como por ejemplo: de construcción, transportación o de 

producción artesanías en general. 

La ascepción de la palabra Locatio-

Conductiol, es una palabra compuesta por dos palabras, 

por una parte Locatio-onis, significa arriendo, alquiler 

y Ouintiliano le da el significado de disposición, 

colocación de las cosas, también significa Jornal o 

salario. Este sustantivo viene a su vez de Loco-as-are 

( de locus. lugar ), que quiere decir colocar, poner, dar 

en alquiler, arrendar. 

Conducti-onis, significa conducción, el 

alquiler; deriva de conduco-is-ere-mi-ctum ( de cum y 

duco llevar ), que significa llevar tomar, a sueldo 

asalariar. encargarse por cierto precio. 

Pero esta ascepción de la palabra 

Locatio-Conductio'en Roma tenla diferentes significados 

conforme a las actividades que segón se desarrollaran; 

asl que no era lo mismo el arrendamiento de cosas 

Locatio-Conductio rei2, ni la forma en que operaba, como 

tampoco tenla el mismo significado y operación para el 

arrendamiento de servicios Locatio-Conductio operarum3, 

tampoco para el contrato de obra Locatio-Conductio 

operaris4, la forma aunque parecida en cada uno de estos 
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contratos. El tratamiento jurldico era oiferentc 

especia: para cada una de ellos. así como las 

obligaciones que cada parte tenla, eran diferentes. 

Es importante hacer la observación al 

lector que no se considera importante el ver la forma en 

que operaba cada uno de los contratos de arrendamiento 

anteriormente mencionados, ya que seria un tema que 

desviarla la atención, en otro sentido; abarcando un mayor 

campo del que nos interesa, pues lo importante es el 

reconocer la amplitud que se le dió a este contrato en el 

DERECHO ROMANO. 

En este orden de ideas, podemos observar 

que el tratamiento y los alcances que le da el DERECHO 

ROMANO al contrato de arrendamiento es diverso al que le 

de el DERECHO MEXICANO, esto no Quiere decir que sea 

mejor sino que la figura del arrendamiento es tratado de 

diferente manera, dado que hay una amplitud de la 

concepción, permitiwndo un mayor margen y campo de acción 

al contrato de arrendamiento, juntando diferentes 

actividades en una sola figura. 

Para el Derecho Mexicano el contrato de 

arrendamiento tiene una esfera jurídica de acción 

esPecIficas esto quiere decir que su campo de acción no 

están amplio como el del derecho romano, ya que éste sólo 
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contempla una de las actividades que es el alquiler de 

cosas. A diferencia del derecho romano el contrato de 

prestación de servicios y el de construcción o de obra, 

se encuentran regulados en el código civil bajo ciertas 

figuras legales especificas. 

Esta separación que hace el código civil 

mexicano sirve para sistematizar y ordenar actividades 

nue al parecer son similares pero que en el fondo tiene 

objetos diferentes entre sI. 

Comc se ha podido observar el Derecho 

Romano es el más lejano y remoto antecedente; pero este 

antecedente se puede decir hasta cierto punto que es 

indirecto yt que la legislación romana como tal, no 

afectó de manera directa a nuestro pais. Ahora se verá 

los antecedentes directos de nuestro derecho. 

Consumada la independencia cerca de medio 

siglo después, no se habla soltado totalmente las amarras 

que ligaban al antiguo gobierno del que habla surgido; 

quedando muchos vinculas por romper, razón por la cual no 

habla una base propia para el pais que lo hiciera en 

verdad autónomo. Y esto era particularmente cierto en 

materia jurídica. En efecto: La antigua legislación 

española, tanto la aplicable en la península, como la 
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redaotada con especial destino para las Indias, seguian 

siendo derecho vigente en el pais. 

El primer esfuerzo serio de codificación 

civil fue realizado por el Presidente Juárez. 

promulgándose el Primer Código Civil el 8 de Diciembre de 

1870.5  

1.1.2.- CODIGO CIVIL DE 1870. 

La importancia del Código Civil de 1870 

en relación con la antigua legislación. es que deja de 

euistir la locación, separando al contrato de obras o 

prestación de servicios, del contrato de arrendamiento. 

La reglamentación del Contrato de 

Arrendamiento se encontraba en el Titula Vigésimo, el 

cual se dividía en cinco capitulas. El primero se refería 

a las disposiciones generales, el segundo a los derechos 

y obligaciones del arrendador y del arrendatario. el 

tercero al modo de terminar el contrato de arrendamiento, 

el cuarto a las disposiciones especiales del 

arrendamiento por tiempo indeterminado y, el quinto al 

alquiler o arrendamiento de cosas muebles. 

La denominación de los contratantes dejó 

de ser locator y conductor cambiándose a arrendador.y a 

arrendatario respectivamente. 
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CODIGO CIVIL DE 18E14 

El crecimiento constante del Distrito 

Federal y la preocupación de los legisladores por tratar 

de satisfacer equitativamente, las necesidades de la 

población; provocó que hubiera modificaciones en la 

legislación civil y que el Código de 1870 fuera reformado 

en virtud de la autorización concedida al Ejecutivo por 

decreto de 14 de diciembre de 1883. 

Los cambios del Código Civil de 1884 en 

materia de arrendamiento fueron los relativos a: 

1.- La renta. 

2.- La duración del contrato. 

3.- Las obligaciones. 

RENTA. 

En el Código Civil de 1870 la renta debla 

pagarse en los plazos convenidos en el contrato y a falta 

de convenio por meses vencidos si el predio arrendado es 

urbano y; por tercios también vencidos, si el predio es 

rústico. Por lo que respecta al Código de 1884; en vez de 

tercios se establecen semestres por considerarlo más a 

las costumbres establecidas. 



Ambos 	Códigos 	establecen 	que 	el 

arrendatario debe comenzar a pagar lb renta cede el 

momento que recibe la cosa arrendada salvo que se pacto 

lo contrario. 

Art. 2961.- "El arrendatario no está 

obligado a pagar la renta vencida, hasta que entregue o 

devuelva la cosa arrendada a su dueño o propietario".6  

Asimismo, ambos Cbdigos establecen que el 

pago de la renta seria efectuado en el lugar convenido, o 

en su caso en la casa habitación o despacho del 

arrendatario a falta de convenio. 

DURACION 

En cuanto la duración del contrato, en el 

Código de 1870, ya fuera en ;predios rósticos o urbanos 

que no se hubieran celebrado por tiempo determinado se 

establecla que el contrato durarle tres años; a cuyo 

vencimiento terminarla sin necesidad previo desahucio.7  

Esos tres anos eran solamente obligatorios para el 

arrendador. 

A este respecto, consideramos importante 

la reforma del Código de 18E4, que en su articulo 30:32 

dices "Que todos los arrendamientos, sean de predios 

rústicos, o que no se hayan, celebrado por tiempo 
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epresamente determinado, 	concluir n a voluntad de 

cualquiera de las partes contratantes previa notificación 

judicial a la otra parte, hecha con dos meses de 

anticipación si el predio es urbano, y un año si es 

disticone  

Este cambio fue un adelanto ya que se 

ordena que los arrendamientos celebrados sin duración 

determinada cesan en cualquier tiempo a voluntad de 

cualquiera de las partes, siendo un impulso al principio 

de la libertad contractual. El ¿inico problema que 

encontramos en este articulo es la imposición de 

legisladores al determinar el tiempo en que se debe 

notificar, al arrendatario la voluntad de dar por 

terminado un contrato de arrendamiento. 

OBLIGACIONES 

En cuanto a las obligaciones, en el 

Código,  de 1870 el arrendamiento debla otorgarse por 

escrito si la renta pasaba de $ 300.00 (trescientos 

Pesos) anuales. La conveniencia era que los contratos de 

arrendamiento debían constar por escrito, evitando 

futuros problemas entre las partes contratantes, y que se 

redujo a cien pesos la cantidad anual hasta la cual se 

podla contratar en forma verbal. 
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En esta reforma los legisladores lograron 

perfeccionar la forma del contrato de arrendamiento e-. 

virtud de que los contratos verbales están expuestos, a 

cambiar su finalidad por cualquiera de las partes. 

El maestro Rafael F:ojina Villegas dice 

que "son contratos formales aquellos que el 

consentimiento debe manifestarse por escrito; como un 

requisito ae validez de tal manera que si no se otorga en 

escritura publica o privada segOn el acto el contrato 

estará afectado de nulidad relativa"' 

Es así como Miguel Angel Zamora y 

Valencia dice "que si la voluntad es la exteriorización 

de la intención o resolución de realizar un 

acontecimiento que actualice un supuesto jurídico y las 

voluntades acordes de dos a más sujetos forman el 

consentimiento, si no existiese esa forma o manera de 

exteriorizarse, no se podría hablar de un acto contrato. 

En otro sentido, es necesario e 

imprescindible que se emplee alguna manera de proyectar o 

exteriorizar la voluntad y por tanto el consentimiento, Y 

si esa manera de exteriorizarse es la forma, ésta por 

necesidad lógica será un elemento de existencia del 

contrato"1°  
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As! como el Código Civil de 1004 tuvo 

aciertos relevantes como la elevación de la forma de 

contrato de arrendamiento, as1 también quedaron lagunas 

en la ley, y es hasta 1928 cuando los legisladores 

trataron de dar solución a ellas. 

Como se puede observar los códigos de 

1870 y de 1884 son antecedentes que influyen de manera 

directa en el país, siendo legislaciones que respondieron 

a la época en que entraron en vigor, tratando el 

legislador de hacer una legislación innovadora y moderna 

qur respondiera a las necesidndes del país y de la época. 

1.1.4.— CODIGO CIVIL DE 1928 

Al ser publicado éste Código en el Diario 

Oficial los días 26 de Mayo, 14 de Julio, y 3 y 31 de 

Agosto de 1928, con la fe de erratas de fecha 13 de Junio 

y 21 de Diciembre del mismo año. Siendo expedido el 30 de 

Agosto del mismo aso, el nuevo código vino a llenar 

algunas lagunas de las deficiencias que los anteriores 

Códigos no habían contemplado o que tal vez en su momento 

eran situaciones que no se podían preveer. 

En materia de arrendamiento las reformas 

al Código Civil de 1884 fueron las siguientes: 
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BIENES. 

En este aspecto el Código Civil de 1928, 

tiene gran importancia ya que en su libro Segundo, Titulo 

Primero, trata especificamente sobre cuales son los 

bienes susceptibles de apropiacibn, enajenación o 

cualquier• otro acto jurídico. 

En su artículo 747 establece que "Pueden 

ser• objeto de apropiación todas las cosas que no estén 

excluidas del comercio"11 • 

En UA sentido jurídico la Ley entiende 

por bien, todo aquello que puede ser• objeto de 

apropiacibn. Por• lo tanto, aquellos bienes que no pueden 

ser objeto de apropiación abn cuando sean btiles al 

hombre no lo serán jurídicamente . hablando. En la 

naturaleza existen gran cantidad de bienes que no pueden 

ser• objeto de apropiacibn. 

El artículo 748 del mismo ordenamiento 

establece sobre los bienes que "están fuera del comercio 

por• su naturaleza las que no pueden ser poseídas por 

algun individuo exclusivamente, y por disposición de la 

Ley las que ella declara irreductibles o propiedad 

particular"12  
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LoS bienes se clasifican por disposición 

de la Ley en corporales e incorporales: Los corporales se 

dividen en bienes muebles o inmuebles y que pueden ser 

objeto de arrendamiento. 

De acuerdo con el maestro Rafael Rojina 

Villegas los bienes muebles son todos aquellos que pueden 

trasladarse de un lugar a otro ya sea por sl mismos o por 

una fuerza exterior, mientras que los inmuebles son 

aquellos que no pueden trasladarse de un lugar a otro, su 

fijes? es quien les da ese carboter.13  

Los bienes anteriormente definidos son 

objeto de arrendamiento pero el Código Civil de 1928 no 

sólo se concreta a éstos sino que en su articulo 2400 

establece que son susceptibles de arrendamiento "Todos 

los bienes que pueden usarse sin consumirse excepto 

aquellos que la Ley prohibe arrendar y los derechos 

estrictamente personales".14  

De acuerdo con el maestro Rafael Rojina 

Villegas son cosas consumibles por el primer uso. 

aquellas que se agotan en la primera ocasión en que son 

usadas y no permiten un uso reiterado o constante. 

Mientras que las cosas no consumibles son todas aquellas 

que permiten un uso reiterado y constante"15  
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Los tres Códigos hablan de que una 

persona que no sea dueño de una cosa podrá arrendarla si 

tiene la facultad para ello, ya en virtud de autorización 

del dueño, ya por disposición de la Ley, por disposición 

de la Ley se considera a los administradores de bienes 

ajenos por ejemplo un Tutor, una Albacea. 

De lo anteriormente desarrollado, podemos 

decir que el Código de 1884 fue reformado en cuestión de 

Bienes en cuanto a su especificación y mejor eplicació 

de los mismos en un capitulo del Código de 1928. 

DURACION 

En cuanto e le duración del contrato del 

Código de 1928 es innovador ya que en su articulo 2:39G 

párrafo II. establece que el arrendamiento no puede 

exceder de diez años para las fincas destinadas para la 

habitación, de quince para las fincas destinadas al 

comercio y de veinte para las fincas destinadas al 

ejercicio de una industria. ( esto hasta antes de la 

reforma 'de 1993 ). 

Este articulo viene a apoyar la idea de 

que no deben de existir arrendamientos perpetuos sobre 

los bienes inmuebles. 
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Asimismo, el Código en mención no cambió 

en cuanto a lo que dispone el Código Civil de 1884 en que 

el arrendamiento se celebrarla por tiempo determinado. 

pero si cambia en que el aviso para dar por terminado el 

contrato de arrendamiento sea dado en forma indubitable 

( anterior a la reforma ) y no como se apunta en el 

anterior Código que el arrendamiento termina previa 

notificación judicial a la otra parte, en función de que 

se dé por finalizado a petición de cualquiera de los 

contratantes. 

Cabe apuntar que el Código de 1922. habla 

de los arrendamientos que han durado más de cinco años v 

cuando el arrendatario ha hecho mejoras de Importancia a 

la finca arrendada tiene el derecho, si está al corriente 

en el pago de sus rentas a que en igualdad de condiciones 

se le prefiera a otro interesado en el nuevo 

arrendamiento de la finca "La tácita reconducción est& 

regulada por los articulas 2486 a 2488 que al efecto 

disponen: "Si después de terminado el arrendamiento y su 

prórroga si la hubo continua el arrendatario sin 

oposicióti en el u= y gn.re del predio y éste es retstico 

se entenderá renovado el contrato por otra ario (2486)"16  

( esto anterior a la reforma de 1993 ) 
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"En el caso del articulo anterior si t1.1 

predio fuero urbano el arrendamiento continuar'- por 

tiempo indefinido y el arrendatario deberá pagar la rentJ 

que corresponda que exceda a la del contrato con arreglo 

a la que pagaba. (2437)". "Cuando haya prórroga en el 

contrato de arrendamiento y en los casos de que hablan 

los dos articulas anteriores cesan las obligaciones 

otorgadas por un tercero para la seguridad del 

arrendamiento, salvo convenio en contrario".17  

Hay que distinguir entre las dos figuras 

que manejamos, que es el derecho de preferencia y la 

tácita reconducción. 

El maestro Rojina Villegas Rafael, dice 

que la "Tácita reconduccibn.c prórroga de contrato por 

manifestación tácita de la voluntad es cuando el 

arrendador permite oue el arrendatario continbe con el 

uso de la cosa y acepta el pago de la renta, existiendo 

un consentimiento tácito que se deriva de hechos 

indubitables que demuestra la intención en el 

arrendatario de continuar en el uso o goce de la cosa y 

en el arrendador de permitir que se conttnbe en esa 

situación" 18 
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De conformidad can le Jurisprudencia de 

la 	Suprema Corte de Justicia de la Nación, "Le th,cita 

reconducción solo opera en los contratos por tiempo fijo, 

nc en los indefinidos", y para que opere se requiere que 

el inquilino continóe en el usa y disfrute de la cosa 

arrendada después del vencimiento del plazo señalado en 

el contrato y que no existe aposición por parte del 

arrendador. La oposición debe llevarse a cabo dentro del 

plazo do diez días contados a partir de la fecha del 

vencimiento del contrato. 

Jurisprudencia 1917-1975, Apéndice al 

Seminario Judicial de la Federación cuarta parte. Tercera 

Sala, Tesis 50 Edición de Maya Editores, S: de R. L. 

Me:dco 1975, p. 63. 

I.2.-CONCEPTO- DEFINICION 

Antes de definir el contrato de 

arrendamiento es necesario hacer• un apunte respecto de la 

propiedad y exponer un concepto al respecto. Podríamos 

definir la propiedad: Como el derecho que se tiene de 

usar, gozar• y disponer de un bien mueble o inmueble, 

observando lo dispuesto por• las leyes, todo ello sin 

perjudicar a terceros. Nuestro Código Civil señala que 

"el propietario de una cosa puede gozar y disponer de 
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ella. can las limitaciones y modalidadez que fijen, lal 

leves".19  

Resalta el aspecto de poder disponer ce 

la cosa, ésta es una característica de la propiedad por 

la cual, el propietario de un bien mueble o inmueble 

puede usarlo, enajenarlo o transmitir su uso, asl pues, 

se infiere que mediante el contrato de arrendamiento una 

persona titular de un derecho sobre una cosa, se obliga a 

conceder a otra el uso de ese bien temporalmente mientras 

que la persona que lo usa se obliga a su vez a pagar por 

ello un precio cierto. 

Cabe apuntar, que solamente se requiere 

ser propietario del bien mueble o inmueble para ceder el 

uso del mismo ya que existen personas que no son lzz 

propietarias pero pueden válidamente conceder el uso de 

la cosa a cambia de un pago cierto, tales casos son los 

de las personas facultadas por el mismo propietario para 

celebrar un contrato de arrendamiento respecto del bien 

del cual es propietario. Otro caso, es el de 

subarrendamiento que de acuerdo con el Licenciado 

Leopoldo Aguilar Carvajal existe cuando "el arrendatario 

a su vez arrienda el mismo bien que recibe en 

arrendamiento, a un tercero. Como consecuencia existen 

dos arrendamientos sobre la misma cosa". r̀•r  
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Este subarrendamiento puede ser en base a 

una previa autorización por parte del arrendador o sin el 

consentimiento del mismo. Si fue previa autorización del 

arrendador sólo subsistirá el subarrendamiento, que en 

realidad se convierte en arrendamiento, quedando el 

primer inquilino librado y desligado de las obligaciones 

que tenia. SI fue celebrado el subarrendamiento sin 

previa autorización genera una causa de recisián de 

contrato. 

Una vez aclarado el hecho de que 

solamente el propietario de una cosa puede dar en 

arrendamiento el bien mueble o inmueble de su propiedad. 

es importante definir el concepto que de arrendamiento 

dan varios autores: 

El maestro Rafael de Pina, define al 

contrato de arrendamiento como el "contrato en virtud del 

cual una persona cede a otra el uso y disfrute de una 

cosa o derecho mediante el pago de un precio cierto".21  

Por su parte, el maestro Rafael Rojina 

Villegas, define al arrendamiento como el "contrato en 

virtud del cual una persona llamada arrendador concede a 

otra, llamada arrendataria, el uso o goce temooral de una 

cosa, mediante el pago de un precio cierto".22  
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tor ultimo, el Código Civil vigente acl 

Distrito Federal seNala en su articulo 27.98 "Que hay 

arrendamiento cuando las dos partes contratantes se 

obligan reciprocamente; una, a conceder el uso y goce 

temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto .-- 

En cuanto a nuestro concepto. podemos 

decir que las definiciones anteriores no son totalmente,  

adecuadas ya que el maestro Rafael de Fina, es demasiacv 

concreto al definir el contrato de arrendamiento. daao 

que no toma en cuenta el factor tiempo y a las prrsonas 

que intervienen en el mismo. 

Rojina Villegas en cambio, es mhs exacto 

ya que en su definicibn abarca todos los elementos que 

dr:be tener un contrato de arrendamiento. debido a Que él 

habla oe que el contrato se perfecciona por existir la 

voluntad de dos partes arrendador y arrendatario, adembe 

establece la importancia que tiene el tiempo dentro de 

este contrato ya que la temporalidad es un elemento que 

determina si es arrendamiento u otro contrato, adembs el 

elemento esencial que es el precio ya que si no se 

especifican estaríamos hablando de un contrato de uso o 

comodato. 
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1.3.-ELEMENTOS DEL CONTRATO 

1.3.1.- ELEMENTOS PERSONALES 

Esencialmente son das el arrendador, 

quien cede el uso y goce del bien y el arrendatario que 

paga un precio cierto por el uso concedido del bien. 

Accesoriamente el fiador, quien se obliga solidariamente 

con el arrendatario a cumplir con sus obligaciones, 

respecto del contrato de arrendamiento y el subarrendador 

ya que, el arrendatario adquiere el calificativo de 

subarrendador, cuando da en arrendamiento a su vez el 

bien que ha sido dado en el mismo concepto. 

1.3.2.- ELEMENTOS ESENCIALES 

Son todos los requisitos o clausulas sin 

las cuales un contrato no puede existir, estos son el 

consentimiento y el objeto del contrato: 

Consentimiento.- Es el acuerdo de dos o 

mras voluntades las cuales deben ser empresa o thcita, 

enfocando este elemento en el contrato de arrendamiento. 

El consentimiento de las partes 	se manifiesta en el 

momento de que los contratantes expresan su voluntad de 

aceptación, una de ellas a ceder el uso y goce del bien y 

la otra al pago de un precio cierto a cambio de ese uso 

temporal de dicho bien. 
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Objeto.- Es el objeto de la obligacibn 

creada o trasmitida por el contrato; desde el punto ce 

vista del acreedor, el objeto de la relacitin 

consiste en la facultad o conjunto de facultades; desde 

el punto de vista del deudor• es un deber• o conjunto de 

deberes. 

El objeto, es decir• la pr•estacibn debida, 

debe ser• posible, licita, determinada o determinable; es 

posible cuando su r•eali:ación es compatible con las leyes 

de la naturaleza o con las normas ju•ldicas que deben 

regirlo. La imposibilidad fisica es aquella aue se opone 

a las leyes naturales y la imposibilidad ju•icica no st 

puede realizar por falta de un supuesto necesario; es 

licita, cuando el comportamiento debido no debe ser 

contrario a las leves de orden pCtblico y buenas 

costumbres; es determinada. en cuanto se debe de 

especificar• concretamente en que ha de consistir• la 

conducta del obligado. 

Este objeto se divide en: Objeto directo 

o inmediato y objeto indirecto a mediato. 

El Objeto Directo o Inmediato.- Es la 

cr•eacibn  o trasmisión de obligaciones o derechos sean 

reales o personales. 
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El Objeto Indirecto o Mediato.- Es la 

prestación de una cosa o la cosa misma, o la prestación 

de un hecho o el hecho mismo. 

Es importante mencionar que dentro de los 

bienes que se pueden dar en arrendamiento no sólo pueden 

ser corpóreos, sino también derechos, siempre y cuando 

sean no fungibles para poder ser restituidos 

idénticamente. Asl mismo, el articulo 2400 del Código 

Civil vigente establece que "Son susceptibles de 

arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin 

consumirse exceoto aquellos que la ley prohibe arrendar y 

los derechos estrictamente personales"24  

En 	relación 	con 	los 	derechos 

estrictamente personales, estos no pueden darse en 

arrendamiento ya que se conceden en consideración a la 

persona, ejemplo el derecho de alimento, en cambio los 

derechos reales y de crédito que no son estrictamente 

personalísimos, si son susceptibles de arrendamiento. 

el Código de la materia en el Distrito 

Federal impone limitaciones a los bienes corpóreos que no 

son susceptibles de arrendamiento: 
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1.- Los bienes eue se consumen por el 

primer uso y que dicho uso debe ser de tal naturaleza, 

que no afecte la forma substancial del bien, ya que, el 

arrendamiento implica restitución de la cosa misma. 

2.- Los bienes que constituyen el 

patrimonio ejidal no Ion susceptibles de arrendamiento. 

Z.- Los bienes del estado no pueden darse 

en arrendamiento a los funcionarios pelblicos o privados 

que los administren. 

4.- Los bienes del incapaz no podrAn 

darse en arrendamiento al tutor, a su cónyuge, 

ascendientes, descendientes y colaterales, 

5.- As1 mismo, las casas no determinadas 

o determinables. 

6.- Que se hallen fuera del comercio. 

7.- los destinados a servicios plblicos. 

8.- No puede arrendar el copropietario de 

cosa indivisa sin consentimiento de los otros 

copropietarios. 
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9.- Se prohibe a los magistrados, jueces, 

Y a cualesquiera otros empleados ptiblicos tomar en 

arrendamiento en los negocios que intervengan. 

Al ser considerado éste, dentro del 

contrato de arrendamiento el pago de un precio cierto y 

determinado en calidad y en cantidad tiene que ser sólo o 

cualquiera otra cosa equivalente pero por excepción  debe 

ser precisamente en dinero y en moneda nacional cuando se 

trata de arrendamiento de una finca urbana destinada a 

habitación. 

Cuando el precio es en dinero, basta que 

sea precio cierto y, no es necesario que sea determinado 

puesto que puede al momento de exigirse ser 

determinable. Cuando la renta no consista en dinero, sino 

en cualquier otra cosa equivalente la renta debe ser 

determinada y cierta.25  

Para entender lo anterior diferenciaremos 

lo que es el precio incierto y precio determinado el 

primero afecta a la existencia del mismo precio ya que 

está sujeto a una condición que puede realizarse o no en 

cambio, el precio indeterminado sólo afecta a la 

cuantificación del mismo y por ello puede darse en 
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1.4.- CLASIFICACION 

El contrate de arrendamiento se clzsificz 

en: 

A) 	Bilateral o Sinalagm& tico.- por 09E 

los contratantes se obligan reclprocamente, el 

arrendador, a conceder el uso temporal de un bien de su 

propiedad mientras que el segundo, el arrendatario, se 

obliga a su ve: a pagar por ese uso un precio cierto. 

B)Oneroso.- parque impone provechos y 

gravamenes para ambae partes contratantes aunque su 

caracterlstica onerosa no depende de que era bilateral yac 

que e:dsten contratos bilaterales donde no hay 

reciprocidad de derechos y gravamenes, es decir los 

contratos gratuitos. 

C) Conmutativo.- los provechos 

gravamenes son ciertos v determinados al celebrarse el 

contrato, es decir, las partes en el momento de la 

celebración del contrato pueden apreciar inmediatamente 

el beneficio o la pérdida que les cause este contrato 

debido a que, el arrendador sabe que, ceder& 

temporalmente el uso del bien y que por ello recibir& una  

cantidad o monto de renta que pagarb al arrendatario. 
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D) Principal.- por cuanto (aLp• tiene 

eistencia independicnte, cumple por si mismo un fin 

propio y subsistente sin relación con ningún otro. 

E)De tracto sucesivo o de ejecución 

duradera.- consiste en que perfeccionando el acto, el 

contrato no concluye, sino que las partes se siguen 

haciendo prestaciones continuas o periódicas, por lo que 

concluimos que el ejemplo más claro es el contrato de 

arrendamiento puesto que. el arrendador permite el uso o 

goce del bien no solo un momento sino que lo permite 

dura-,te ml leoso pactado en el contrato en forma continua 

y el arrendatario. peribdicamente y en forma constante 

paga la renta. 

F) Intulti Persona.- por le que se 

refiere al arrendatario en atención a que éste no puede 

arrendar ni ceder sus dere:nos a terceros sin permiso del 

arrendador aunque el contrato no termine por muerte del 

inquilino. 

G) Formal.- consiste en que la voluntad 

de las partes y lo previamente establecido en la ley debe 

constar por escrito y en algunos casos debe inscribirse 

en el Registro Público de la Propiedad cuando el 

arrendamiento tenga un plazo superior de 6 arios o se 

pacte en el, un anticipo de rentas por mhs de 3 aMos. 

28 



H).- Real.•- en función de que el contrato 

de arrendamiento se perfecciona, hasta que se hace la 

entrega del bien objeto del contrato empezando a surtir 

precisamente sus efectos desde ese momento. Conforme al 

Código Civil vigente, el arrendatario no está obligado a 

pagar la renta sino desde el dIa en que reciba la casa 

arrendada, salvo pacto en contrario. 

I).- Nominado o flojeo.- por que está 

regulado par el código civil vigente.. 
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CAPITULO II 

"EL PROCESO LEGISLATIVO". 

El proceso legislativo es un tema 

interesante, pues se trata de la creación, modificación o 

extincibn de leyes, Como todos sabemos las leyes son las 

que nos llenan a, afectar de una manera directa o 

indire:tamente. ya que todos de alguno forma estamos 

involucr•adcos con una o un grupo de leyes que son las que 

nos modifican nuestra conducta a;;ter•na, la manera de 

conducirnos anta la sociedad, ésta es la que nos dicta 

cuales son nuestro fa derechos y obligaciones, 	como 

personas. ciudadanos. o como entes sociales. 

Ec por esto que consideramos el apoyarnos 

en este tema que 	ta tan trascendente y fundamental 

pa-a nuestra investigación. y no sólo por la importancia. 

que tiene en al presente trabajo sino en la vida diaria 

de cada una da las personas. 

El presente capitulo tiene como objetivo 

el que el lector• tenga una idea exacta y concreta de lo 

que es el proceso legislativo, cuales son las etapas de 

ceación de una ley en el Derecho Meldcano v que 

consecuencias trae consigo el que sr' reformé una lev. 



esto será de gran trascendencia y servirá de Apoyo pero 

el trabaJo de investigación y que se encuentre 

relacionado con las reformas que se han dado en materia 

de arrendamiento, 

Pero para empezar a comprender lo que es 

el proceso legislativo, quiénes pueden intervenir en el 

mismo, las etapas que conlleva el crear una ley, la forma 

en que ésta entra en vigencia, es necesario referirnos 

para tener una idea de cuales pueden considerarse como 

fuent, del Derecho; ya que la legislación forma une' 

pequeña parte de las fuentes del Derecho. 

En este orden de ideas cabe hacer mención 

que las consecuencias que conlleva el crear o reformar 

una ley, incide en la sociedad, en la persona y en el 

Derecho. 

NOCION FUENTE DEL DERECHO 

El maestro García Mayner dice: 

" En la terminología juridica tiene la 

palabra fuente tres acepciones que es necesario 

distinguir con cuidado. Se habla, en efecto, de fuentes 

formales, reales e históricas J. 
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Por fuente formal enendemas lds procee_ns 

cr dra,'nelbn de las normes L.krldicas. 

Llamamos fuentes reales a los factores y 

elementos que determinan el contenido de tales normas. 

El termino fuente histórica, por Ciltimo, 

se aplica a los documentos ( inscripciones, papiros, 

libras, 	), c,ue encierran en el texto de una ley o 

conjunto de leyes. En este nentido dice el maestro García 

Maynez. por ejemplo, "que las instituciones, el Digesto, 

el Código y loe Noveles, son fuentes del Derecho 

Romano".2 

Hemos dicho oulJ las 'formales son procesos 

de manifestación de normas jurldicap. Ahora bien: la idea 

de proceso imolica la de una sucesión de momentos . Cada 

fuente formal está constituida por diversas etapas que se 

s eden en ciertn,  orden y deben realizar determinados 

supuestos. 

De acuerdo con la opinión mAs 

generalizada, las fuentes formales del Derecho son la 

legislación, la costumbre v la jurisprudencia. 

La reunión de los elementos que integran 

los 	procesos 	legislativo, 	consuetudinario 	y 

jurisbrudencial, condiciona la validez de las normas 
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los mismos procesos formales implique el estueio de 

susodichas elementos. 

La concurrencia de éstos es indispensable 

para la formación de los preceptos del Derecho. Se trata 

de requisitos de índole puramente extrínseca, lo que 

equivale a declarar que nada tiene que ver con el 

contenido de las normas, es decir, con lo que éstas, en 

cada caso, permiten o prescriben. Tal contenido deriva de 

factores enteramente diversos, Asi, por ejemplo, en el 

caso de la legislación, encuéntrese determinado por• las 

situaciones reales que el legislador 	debe de regular, 

las necesidades económicas o culturales de las personas a 

auiunes la ley está destinada y. sobre todo, la idea del 

Derecho y las exigencias de la justicia, la seguridad y 

el bien comen. Todos estos factores, y muchos otros del 

mismo juez determinan la materia de los preceptos 

jurídicos y, en tal sentido asumen el carácter de fuentes 

reales. Digamos que el punto de intersección entre las 

formales y las reales son en el momento en que las 

formales encausan a las reales. 

García Maynez cita a Claude Du Pasquier 

quien dices "El término fuente crea una metáfora bastante 

feliz, pues remontarse a las de un río es llegar al lugar 

en que sus aguas brotan de la tierra; de manera 
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semejante, inquirir la cuente de una disposición jurídica 

es buscar el sitio en que ha salido de las profundidades 

de lz vida social a la superficie del Derecho"J. 

LA LEGISLACION 

En los paises de Derecho escrito, la 

legislación es la mis rica e importante de las fuentes 

formales, García Maynez dA su definición de la 

legislación: " Fodriamos definirla como el proceso por el 

cual uno o varios órganos del estado formulan y promulgan 

determinadas reglas jurídicas de observancia general"4, 

las que se da el nombre especifico 'die leyes. Al referirse 

al problema que analizamos, García Maynez menciona, 

Dasado en Du Pasquier, en primer término, la ley; pero al 

hacerlo olvidan que no es fuente del Derecho, sino 

producto de la legislación. Valiéndonos de la metAfora a 

que alude Du pasouler, diremos que así como la fuente de 

un río no es el agua que brota del manantial, sino el 

manantial mismo, la ley no representa el origen, sino el 

resultado de la actividad legislativa. 

Históricamente, las costumbres fueron 

anteriores a la obra del legislador. " En las estadios 

primitivos de la evolución social existia una costumbre 

indiferenciada, mezcla de prescripciones éticas, 

religiosas, convencionales y jurídicas. Al independizarse 
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el 	Derecho de ID room n y ID moral, conservb 

naturaleza consuetudinaria, no rue sino en Do,Jca 

relativamente reciente cuando el proceso legislativo se 

inicia y aparecieron los primeros Cbdigos"5. 

En la mayoría de los Estados modernos la 

formulación del Derecho es casi exclusivamente obra del 

legislador: Sólo en. Inglaterra y los países que han 

seguido el sistema anglosajón predomina la costumbre. 

La tendencia, siempre creciente. hacia la 

codificación del Derecho, es una exigencia de la 

seguridad jurídica. a pos-1r de- su ewpontaneidad, el 

Derecho consuetudinario carece de una -,'"ormulacibn 

precise., le q,!,^ hace dificil su adlicatibn y estudio. For 

otra parte, su ritmo es demasiado lento. 

El legislador, en cambio, además de su 

orecisibn y carácter sistemático, puede modificarse con 

mayor rapidez, y se adapta mejor a las necesidades oe le 

vida moderna. 

Es así que bajo este punto de vista, 

resulta que las modificaciones hechas por el Derecho 

escrito tienen una mayor seguridad que las hechas a 

través de la costumbre, siendo que el legislador tiene 

como base una fuente de Derecho, en donde se puede basar 
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para tenor una mejor apreciación de los hechos o 

conductas que piensa regular con una nueva ley. 

LA NORMA JURIDICA 

Cuando mencionamos al Derecho en términos 

generales se dice que éste, está formado por un conjunto 

de normas jurídicas que establecen las reglas básicas de 

convivencia social, también se observa que el objetivo de 

esas ncrmas jurídicas es ser útiles a la sociedad 

propiciando conductas que posibilten la convivencia 

hacia' V. al mismo tiempo, impidiendo las conductas que 

vayan en contra de eme fin. 

Ahora nos corresponde analizar varias 

cuestiones relacionadas: ¿ Quien decide la obligatoriedad 

de las normas ? ¿ De que manera las normas propician 

cierto tipo de conductas e impiden otro tipo de conductas 

? Aunque la respuesta última  a estas interrogantes es 

tarea de la Teoría General del Derecho y lo que nosotros 

nos proponemos es sólo el entendimiento de lo que es una 

norma o ley: a continuación daremos las respuestas que 

consideramos más relevantes para explicar el concepto de 

norma jurídica. 

Cabe hacer mención que la norma jurídica 

tiene varios campos de acción o contextos, como pude 
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haber una serie de normas que contenga una rcr•mr 

determinada de conducta. también puede haber• una norr 

que encierre varias formas de conductas segün sea el caso 

en particular•, es así que la norma tiene una relación 

intrínseca con la sociedad, el individuo y el Derecho. 

El Lic. Pereanieto Castro nos dice: 

" El Derecho no es más que producto es 

mecos sesiales"6. por ejemplo: en una sociedad pr•imiti•. e. 

en algón momento de su histdria, Se dió un acuerdo entre 

las inelviduos CE dicha saciedad para decidir, quien o 

quiénes serian los individuos que dictarán las normas aue 

debían regí -  las conductas c los comportamientos dentro 

de ese sociedad o bien, en una moderna como uno o varios 

grupos revblucionarios, derogando, el antigijo orden 

establecido, mediante acuerdos y compromisos pueden 

decidi:* las normas a partir de las cuales se define que 

personas, que órganos o que instituciones ser•3n las que 

emitan las nuevas normas para esa sociedad. En ambos 

casos estamos en presencia de dos hechos que son el 

origen y la base del Derecho. 

Así, tenemos una o varias normas producto 

de uno o varios hechos sociales que constituyen el punto 

de partida para el desar•rol.lo dp un sistema normativo, 

Esta -or•mac 	 W7Isicas pr•opor•cionan el fundarnn 
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otras normas Jurldicas, que irbn formando un conjunto 

mbs o menos homogéneo de normas al que podemos llamar 

sistema jurídico. Por eso no basta con un simple agregado 

de normas. se requiere que esas normas tengan relación y 

coherencia entre si. que formen un sistema, no importa lo 

primitivo o desarrollado que sea, y también, es 

indispensable que los miembros de la sociedad observen Y 

cumplan esas normas. 

De cata manera podemos hacer una primera 

distinción. 

Un hecho social dio lugar a una norma. 

Esta si bien esto directamente relacionada con ese hecho 

social tiene sin embarca, vida propia pues ha sido creaaa 

a través de procedimientos establecidos por quiénes 

participan en el acuerdo o bien, por quiúnes participaron 

en la revolución. Estamos en presencia de un juicio 

normativo que se encuentra parcialmente fundamentado en 

un hecho social. Este mismo procedimiento se extenderb a 

lo largo de la vida de este sistema jurídico pues otros 

hechas sociales como la discusión de leyes por el 

legislador, o la elaboración y emJedición de una 

sentencia por el juez, etc., estarbn siempre en la base 

de creación  normativa de todo sistema jurldico. 
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II.4.-DISTINCION 	ENTRE 	NORMAS 

INDIVIDUALES Y NORMAS GENERALES. 

Antes de seguir adelante, es Importante 

hacer una distinción que la doctrina hace al respecto de 

las normas jurídicas generales y las normas juridicas 

individuales, pues como se verá, tiene una relación 

estrecha con el ámbito personal de validez de las normas 

jurídicas a las nur nes acabamos os referir. Cuando una 

norma jurldica se refiere a. una conducta atribuible a un 

ni:merc. indoterminada de individuos. Estaremos er, 

presencia de una norma jurídica general. así por ejemplo 

el articulo 4o constitucional, segundo párrafo establece: 

"toda persona tiene Derecha a decidir de manera libra. 

responsi,ble 	informada sobre el numero y el 

espaciamiento de su=_ hijos"7. En este caso se tratará de 

todos aquellos individuas out se sitben en el supuesto 

actual o futuro dr tener hijos". 

En cambio, una norma jurídica serb 

individual cuando está dirigida a uno o a varios 

individuos en forma personal, asi por ejemplo, el 

articulo 33 constitucional, ultimo párrafo establece "Los 

extranjeros no padrón de ninguna manera inmiscuirse en 

los asuntos políticos del pais"8. 
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Es declr,  sólo se refiere a ese grupé 

perfectamente delimitado de individuos aue se encuentran 

en el pais y que no tienen la nacionalidad mexicana o mAs 

concretamente, cuando el juez dicta su sentencia Y 

condena al pago de una indemnización a Juan o Pedro. 

Podemos observar la graduaéión de una 

norma general: Un universo indeterminado de individuos, 

la población de México. o bien un grupo perfectamente 

definido o mejor aCn un individuo especifico. 

Toda norma jurídica tiene una estructura 

diferente de acuerdo al fin a que está destinada. De 

manera general; podemos distinguir cuatro grandes grupos 

de normas jurídicas en un sistema: las que forman la 

mavoria. las normas jurídicas sustantivas o sustanciales 

y además, de éstas las normas jurídicas adjetivas o 

procesales. etc., veamos brevemente cada una de ellas. 

11.5.- NOMAS JUR1DICAS SUSTANTIVAS O 

SUSTANCIALES. 

Las normas jurídicas sustantivas o 

sustanciales constan de. un supuesto o condición de estas 

normas que representa una cierta condición humana: "si el 

hijo Fue reconocido por el padre" o bien "habrA 

compraventa cuando uno de los contratantes", etc. Y la 
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consecuencia jurídica una permisión y, solo en algunos 

casos, una prohibición o mandato. 

Dicho en otras palabras, en el caso de 

estas normas jurídicas se estará regulando una conducta 

de .tal forma que si se realiza de acuerdo a lo 

establecido por la norma (supuesto o condición) la 

consecuencia será que'el Derecho reconozca a lo realizado 

de conformidad a esa norma (consecuencia juridical 

reconocimiento de hijo, c:mpraventa, etc.) Este es el 

tipo más frecuente de normas jurídicas en todo sistema, 

aón en los casos de sistemas Jurídicos de Estadoli,  

totalitarios, Sin embargo, en este tipo de normas 

jurídicas la ccnsecuencia jurídica puede ser• una 

prohibición o un mandato. Por ejemplo. "el articulo 2E 

del Códieg civil para el Distrito Federal establece en su 

segundo Párrafo: el cbnyuge que haya dado causa al 

divorcio nc podrá volver a casarse, sino después de dcz 

aRos..."9. 

El supuesto o condición fue la 

culpabilidad del cónyuge en el divorcio y la 

consecuencia, una prohibición. Todavia dentro de Derecho 

de familia, el mismo Código en su articulo 192 establece:  

"Todo pacto que importe cesión de una parte de los bienes 

propio de cada cónyuge, será considerado como 
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donaciten .1° 
 

Aquí el mandato como consecuencia 

ju-Idica de un supuesto o condición (todo pacto), es 

claro ya que se previene que deberá considerarse como 

donación. 

11.6.- NORMAS JURIDICAS ADJETIVAS 

El segundo tipo de normas jurídicas antes 

mencionado, las normas jurídicas adjetivas o procesales, 

nos indican quiénes son jueces o aplicadores del Derecho. 

cuál es el proceso a seguir para precisar jurídicamente 

una situación. cuál es el procedimiento. cómo debe: 

desarrollarse todo proceso, cómo deben dictarse las 

sentencias. etc. Dicho en otros términos, se tratará de 

normas jurldicas que prescriben y ordenan cómo y de qué 

forma deben llevarle los actos a cabo para que pueda 

haber procesos, sentencias, etc., esto es. se trata de 

normas que posibilitan la aplicación de las normas 

sustantivas o sustanciales. 

En cuanto a normas procesales, la Suprema 

Corte de Justicia de la Nación en tesis iurisprudencial 

No 274 ha resuelto lo siguiente: 	" Normas procesales. 

Tienen ese carácter- cuando su objeto sea el mismo que el 

del proceso. Las normas procesales son todas aquellas 

relacionadas con el desarrollo del proceso que van desde 

la iniciación, tramitación y la terminación de un proceso 
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iurisprudencial. 	Definiendo 	tanta 	las 	conceata, 

procesales má .: importantes. como son la acción legal. el 

interés. la relac:bn jurldica. la jurisdicción, le, 

competencia y la constitución de los órganos 

juridsdiccionales, como los distintos elementos que 

constituyen los procedimientos y formalidades tales como 

las notificaciones y actuaciones judiciales. 	Amparo en 

revisión 2508/67 Esthela Moreno Juárez. 23 de octubre de 

1987. Unanimidad de 4 votos Ponente: Mariano Azuela 

nitran. Secretaria: Concepción Martín Argumosa". 

Informe rendida a la Suprema de Justicia 

de la nación por su presidente. AAo 1987. Volumen 11. 

Tercera sala. plgina 202. 

11.7.- NORMAS JURIDICAS EXPLICATIVAS 

El tercer tipo de normas jurldica..2 sor 

las que denominamos emalicativas y que en esticta 

sentido no son realmente normas jurídicas propiamente 

dichas ya que no regulan u ordenan. pero este tipo de 

normas eisten en muchos ordenamientos jurídicos por lo 

que no podemos omitir una referencia a las mismas. Se 

trata más bién, de las reglas de las que se vale el 

legislador para esIplicar o describir el tipo de 

naturaleza de las normas jurídicas que ha empedido. Un 

ejemplo de ese tipo de normas es el siguiente: Articulo 
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lo. de la ley para promover la inversión mexicana y 

regular la inversión extranjera. " Esta ley es de interés 

Público y de observancia general en toda la República. Su 

objeto es promover la inversión mexicana y regular la 

inversión extranjera para estimular un desarrollo justo y 

equilibrado y consolidar la independencia económica del 

país "11. Como puede apreciase en esta regla explicativa 

no existe ni supuesto o condición ni consecuencia 

jurídica y tampoco la prescripción de las normas 

adjetivas o procesales, tan sólo está refiriendo a la 

naturaleza dé la ley y a su objeto. 

11.8.- NORMAS JURÍDICAS DE CONFLICTO. 

Finalmente, el cuarto tipo de normas son 

las normas jurídicas de conflicto, las cuales 

cescribiremos brevemente. " En la norma de conflicto el 

supuesto a condición es un concepto o categoría jurídica 

( Forma de los actos, capacidad jurídica, etc. ) y la 

consecuencia jurídica, el señalamiento del Derecho 

suceptible de ser aplicado, Derecho que nos dará la 

respuesta directau12  Dicho en otros términos: la norma 

jurídica de conflicto, nos permite y nos Indica la 

aplicación en el sistema jurídico local o nacional de una 

norma que pertenece a otra entidad o a una norma 

extranjera. un ejemplo es el articulo 13. fracción IV del 



Cbdipc civil pe .a el Distrito Federal: " La determinacite‹ 

del Derecho aplicable se harb conforme a las siguient7'.-

reglas: IV.- La forma de los actos jurídicos se regirbn 

por el Derecho del lunar en que se celebren."1:3 	dicho 

en otras palabras, el Derecho del lugar es el que rige, 

esto quiere decir que por ejemplo: se contempla la 

sucesión testamentaria pero puede ser que al momento del 

acto (testamento) se haya celebrado en Jalisco y la 

muerte de la persona haya ocurrido en el Distrito 

Federal. En este orden de ideas seria aplicable' la ley de 

Jalisco. 

11.9.- EL PROCESO LEGISLATIVO. 

En el moderno proceso legislativo existen 

seis diversas etapas, a saber: iniciativa, discusión, 

aprobación. san:1bn, publicación e iniciación de la 

vigencia. 

A fin de explicar en qué consisten los 

diferentes momentos de tal proceso, tomaremos como 

ejemplo las diversas etapas de la formación de las leyes 

federales, de acuerdo con la Constitución de los Estados 

Unidos Mexicanos. Las reglas que lo norman hbllanse 

contenidas en los artículos 71 y 72 de la citada ley 

fundamental, 3 y 4 del Código Civil del Distrito. Los 

primeros se refieren a la iniciáti.a. La discusión, la 
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aprobación la sanción y la publicación: Los ültimos fiian 

realas sobre iniciación de la videncia.  

Son dos los poderes que en nuestro pais 

intervienen en la elaboración de las leyes federales: 

legislativo y ejecutivo. La intervención del legislativo 

relaciónase con las tres primeras etapas: la del 

Ejecutivo con las restantes. 

e) iniciativa,- Es el acto por el cual 

determ nades 	órganos 	del 	Estado 	someten 	a 	la 

consideración del Congreso un proyecta de ley. 'TI 

Derecho de iniciar leyes o decretos compete - segun el 

articulo 71 de•la Constitución Federal: 

Al presidente de la RepCiblicai 

11. A los Diputados y Senadores 

congreso de la Unión. 

III. A lar legislaturas de los Estados. 

Las inciativas presentadas por el 

presidente de la Repbblica, por las legislaturas de los 

Estados o por las Diputaciones de los mismos, pasaran 

desde luego a comisión. Las que presentaren los diputados 

o los senadores, se sujetarán a los tramites que designe 
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el reglamento de Debates:4" <alude al Reglamente 

Debates de cada una de las cámaras, es decir, al conjunto 

de normas que establecen la forma en que deben ser 

discutidas las iniciativas de ley). 

b) Discusión.- Es el acto por el cual las 

Cámaras deliberan acerca de las iniciativas. a fin de 

determinar si deben o no ser aprobadas. "Todo provecto de 

ley o decreto. cuya resolución no sca w<clusiva de alguno 

de las Chmaras, sP discutiti sucesivamente en ambas, 

obsevndose el Reglamento de Debates sobre la forma, 

intervalol y modo de proceder en las discusiones Y 

votacioneslE". 

"La formación de las leyes o decretos 

puede comenzar indistintemente en cualquiera de las dos 

ebmares. con elcepoión de los proyectos que versaren 

sobre emprestitos, contribuciones o impuestos, o sobre 

reclutamiento de tropas, todos los cuales deberán 

discutirse primero en la Chmara de Diputados" (fracción H 

del articulo 72 constitucional): 

A la cámara en dónde inicialmente se 

discute un proyecto de ley suele llamársele Cámara de 

origen; a la otra se le da el calificativo de revisora. 
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C) Aprobación._ E= .1 acto por el cual 

las Clmaras aceptan un proyecto de ley. La aprobación, 

puede ser total o parcial. 

d) Sanción.•- Se da este nombre a la 

aceptación de una iniciativa por el Poder Ejecutivo. La 

sanción debe ser posterior a la aprobación del proyecto 

de las Cámaras. 

el Presidente de la PePOblica puede negar-

su sanción a un proyecto ya admitido por el Congreso 

(Derecho de veto). Esta facultad no es, como luego 

veremos absoluta. 

e Publicación.- Es el acto por el cual 

la ley ya aprobada y sancionada se da a conocer a quiénes 

deben cumplirla. La publicación se hace en el llamado 

Diario Oficial pe la Federación. Además de éste, amisten 

en México los Diarios o Gacetas Oficiales de los Estados. 

Publicanse en tales Diarios la leves de carácter local. 

Las reglas sobre discusión. aprobación, 

sanción y publicación hállanse consignadas en los 

siguientes incisos del articulo 72: 

A.- Aprobado un proyecto en la Cámara de 

su origen pasará pera su discusión a la otra. Si ésta la 
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aprobase, se remitirá al Ejecutiva. quien, sí no tuviere 

observaciones que hacer, lo publicarA inmediatamente. 

S.- Se reputará aprobado por el poner 

Ejecutivo, todo proyecto no devuelto con observaciones a 

la Cámara de su origen, dentro de die: dla's Utilesi a no 

ser que, corriendo este término, hubiere el Congreso 

cerrado o suspendido sus seciones, en cuyo caso la 

devolución deberá hacerse el primer día Dtil en que el 

Congreso este reunico. 

C.- El provectc de ley o decreto 

desechado en todo o en parte por el Ejecutivo. será 

devuelto, can sus observaciones, a la Cámara de su 

origen. Deberá ser discutido de nuevo por ésta, y si 

fuese confirmado por las dos terceras partes del neimer:, 

total de votos. pasart otra ve: a la Cámara revisora. Si 

por ésta fuese sancionado por la misma mayoría, el 

proyecto sart ley o decreto y volveré. al Ejecutivo para 

su promulgación. 

Las votaciones de ley o decreto serán 

nominales. 

D.- Si algein proyecto de ley o decreto 

fuese desechado en su totalidad por la Cámara de 

revisión, volverá a la de su origen con las observaciones 
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que aquella le hubiese hecho. Si examinado de nuevo fuese 

aprobado por la mayoría absoluta de los miembros 

presentes. volverá a la cámara que lo desechó, la cual lo 

tomará otra vez en consideración, y si lo aprobarte por 

la misma mayoría, pasará al Ejecutivo para dos efectos de 

la fracción A, pero si lo reprobase, no podrá volver a 

presentarse en el mismo periodo de sesiones. 

E.- Si un proyecto de ley o decreto fuese 

desechado en parte, o modificado, c adicionado por la 

Cámara revisora, la nueva discusión de la Cámara de su 

origen versará bnicamente sobre lo desechado o sobre las 

reformas o adiciones, sin poder alterarse en manera 

alguna los articules aprobados, Si las adiciones o 

reformas hechas por la Cámara revisora fuesen aprobadas 

por la mayoría absoluta de los votos presentes en la 

Cámara de su origen. se pasará todo el provecto al 

Ejecutivo, para los efectos de la fracción A. Si las 

adiciones o reformas hechas por la Cámara revisora fuesen 

reprobadas por• la mayoría de votos 

En la Cámara de su origen, volverán a 

aquélla para que tome en consideración las razones de 

ésta, y si por mayoría absoluta de votos se desecharen en 

esta segunda revisión  dichas adiciones o reformas, el 

proyecto, en lo que haya sido aprobado por ambas cámaras, 
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se pasará al Ejecutivo para loa efectos de la fracción A. 

si la Cámara revisora insiste, por la mayoría abnolutA 

votos presentes, en dichas adiciones o reformas, todo el 

proyecto no volverá a presentarse sino hasta el siguiente 

periodo de sesiones,  a no ser que ambas Cámaras acuerden, 

por la maydrla absoluta de sus miembros presentes, que se 

expida la ley o decreto sólo los articules aprobados, y 

que se reserven los adicionados o reformados para su 

exámen y votación en las sesiones siguientes. 

F.- En la interpretación, reformas o 

derogación de las leves o decretos, se observarán los 

mismos trámites establecidos para su formación. 

6.- Todo proyecto de ley o decreto uue 

fuere desechado en la cámara de su origen, no podré 

volver a presentarse en las sesiones del aRo... 

las iniciativas de leyes o decretos 

se discutirán preferentemente en la Cámara en que se 

presenten; a menos que transcurra un mes desde que se 

pasen a la Comisión dictaminadora sin que esta rinda 

dictamen, pues, en tal caso, el mismo proyecto de ley o 

decreto puede presentarse sin discutirse en la otra 

Cámara. 
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3.-El Ejecutivo de la Unión  no puede 

hacer observaciones a las resoluciones del Congreso o de 

alguna de las Cámaras, cuando ejerzan funciones de cuerpo 

editorial o de jurado, lo mismo que cuando la Cámara de 

Diputados declare que debe acusarse a uno de los altos 

funcionarios de la Federación por delitos oficiales. 

Tampoco podrá hacerlas al decreto de convocatoria a 

sesiones extraordinarias que expida la Comisibr, 

• 
Permanente. 

fI Iniciación de la vigencia.- En el 

Derecho patrio existen dos sistemas de iniciación de la 

vigencia: el sucesivo y el sincrbnico. Las reglaz 

concernientes a los dos las enuncia al articulo 3o. del 

Código civil del Distrito Federal. Este precepto dice 

asl: "Las leyes, reglamentos, circulares o cualesquiera 

otras disposiciones de observancia general, obligan y 

surten sus efectos tres sitas después de su publicación en 

el Diario Oficial. En los lugares distintos en que se 

publique el peribdico Oficial, para que las leyes, 

reglamentos, etc., se reputen publicados y sean 

obligatorios, se necesita que, además del plazo que fija 

el párrafo anterior, transcurra un dla más por cada 

cuarenta kilómetros de distancia o fracción que exceda de 

la mitad."'" 
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La lectura del precepto transcrito revelc 

que son dos las situaciones que pueden presentarse: si se 

trata de fijar la fecha de iniciación de la vigencia 

relativamente al lugar en que el Diaria Oficial se 

publica, habrá que contar tres días a partir de aquel en 

que la disposición parece publicada; tratándose de un 

lugar distinto. deberá añadirse a dicho plazo un die más 

por cada cuarenta kilt, 4- me,ros c fracción cue exceda de le 

mitad. 

El lapso comprendido entre el momento de 

la aubliceción y aquel en aue la ncrma entra en vigor, 

recibe la terminalocta jurídica, el nombre Ce vacatio 

legis. La vacatio letis es el término durante el cual 

racionalmente se supone que los destinatarios del 

Precepto estarán en condicionrs de conocerlo y. por ende, 

do cumplirlo. Concluido dicho ler,so. la ley obliga a 

todos los comprendidas dentro del ámbito personal de 

aplicacibn de la norma, aún cuando, de hecho, no tenga o 

no hayan podido tener noticia de la nueva disposición 

legal. Esta exigencia de la seguridad jurídica se formula 

diciendo que la ignorancia de las leyes debidamente 

promulgadas no sirve de excusa y a nadie aprovecha. El 

principio sufre una excepción en nuestro sistema. 

relativamente a los individuos que por su apartamiente de 

las vías de comunicación o su miserable situlaión 
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econbadca, dejan de cumplir la ley que ignoraban. Er tal 

hipótesis, nueden los jueces eximirles de las sanciones 

en que hubieren incurrido o, de ser posible concederles 

un plazo pera que las cumplan; pero en ambos casos se 

exigen que el Ministerio Pbblico esté de acuerdo, y que 

no se trate de leyes que afecten directamente al interés 

público. 

Tratándose de lugares distintos de aquel 

en que aparece el Diario Oficial, a los tres días 

seNalados en la primera parte del articulo hay que 

añadir, según dijimos antes, uno más por cada cuarenta 

kilómetros o fracción que exceda de la mitad. de aquí que 

la fecha de iniciación de la vigencia de una ley federal 

en el caso del sistema sucesivo va alejándose de la 

publicación conforme crece la distancia entre la ciudad 

de México y los diferentes lugares de la República. 

Las consideraciones anteriores nos 

autorizan para sostener la conveniencia de que el sistema 

sucesivo sea suprimido. Habría, pues, que dejar en pie el 

otro, pero adaptándolo a las exigencias de nuestra epoca 

y las particularidades del territorio nacional. 

El sistema sincrónico hallase consagrado 

en el articulo 4o del Código Civil. "Si la ley, 

reglamento, circular o disposición de observancia 
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general, fija el die en Q9C,  sebe ccmenzar a regir. qb1:7, 

desde ese dla, con tal de que su publicacibn have sid 

anterior."17  

Este precepto tiene el efecto de no 

señalar el término de la vacatio legis. si la disposición 

se interpretase literalmente, cabria sostener que hay una 

ley puede entrar en vigor en toda la rep6Olica media hora 

después de su publicacibn, de establecerse asl en SUS 

artículos transitorios. Ello equivaldría a destruir el 

principio de le vacatic legis Y darla origen a grandes 

incovenientes y abusos. For ello creemos cue cuando en un 

te: to legal w. dice -cosa que a menudo ocurre- que las 

disposiciones del mismo entraran en vigor el día de su 

publicacibn en el' Diario Oficial, no debe aplicarse el 

sistema sincrbhico, sino que hay que tomar como pauta, 

pese a sus defectos, las reglas del sucesivo. 

SANCION, PROMULGACION PUBLICACION. 

Algunos autores distinguen al referirse 

al proceso legislativo en el Derecho memicano, las 

expresiones sancibn, promulgacibn y publicacibn, 

Transcribimos en seguida la tesis del distinguido Maestro 

Trinidad García, expuesta en su obra Introduccibn al 

Estudio del Derecho: 
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"La promulgacibn  es, en términos comunes. 

l puplicacibn Formal de la ley. De esta definicibn sc 

infiere que no hay lugar• a distinguir• gramaticalmente 

entre la pr•omulgacibn y la publicación. Las dos palabras 

tienen el mismo significado cuando a la ley se refieren, 

y así lo demuestra el empleo que se les ha dado y se les 

da en el lenguaje corriente y en el jur•ldico; Pero la 

oromulgazión do la ley encierra dos actos distintos; por• 

cl primero. el Ejecutivo interpone su autoridad para que 

la ley debidamente aprobada se tenga por disposición 

obligatoria; por el segundo, la. da a conocer a quiénes 

deben de cumplirla. El primer• acto implica, naturalmente 

nuc la ley ha sido aprobada por el Ejecutivo o que 

objetada por• él, ha sido ratificada per las Cámaras. Como 

se ve, la intervención del Ejecutivo en la formación de 

las leyes tiene tres fases independientes, con fines 

diversos y efectos propios, en cada una por esta causa 

deben 	jurídicamente 	distinguirse 	los 	actos 

cor•r•espondientes a cada una de esas fases y hay que 

darles nombre especial. Esta necesidad no se sentía en el 

Antigüo Derecho, cuando un solo órgano de gobierno hacia 

la ley y la publicaba; se impone, en cambio, actualmente, 

por• las complicaciones producidas por• los nuevos sistemas 

de Derecho Póblico. 
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Consecuentes, pues, con la realio‘ae 

presente de las cosas. emplearemos tres diversos términc7 

para referirnos a esos actos; serón los de: Al Sanción, 

para la aprobación de la ley por el Ejecutivo; E) 

promulgación, para el reconocimiento formal por éste de 

que la ley ha sido aprobada conforme a Derecho y debe ser 

obedecida; c) publicación, para el acto de nacer posible 

el conocimiento de la ley, por los medios establecidos 

para el efecto le". 

Después de haber visto los procesos o 

etapas para la creación de una norma jurídica o ley en 

nuestro Derecho Mexicano, y de hacer mención ce 	QuE 

es una norma jurldica, los alcances.,  que puede llegar 

tener y CIE hacer una breve referencia y elq31 cación de 

las diversas clases o tipos dr leyes que ewistrn o pueden 

llegar a existir dentro de nuestro marco jurídico, es 

necesario acvertir al lector QUE lo anterior sirve dr 

base para poder entender cual ha sido el proceso que se 

llevo a cabo por parte del Legislativo para la creación y 

derogación de diversos articules en materia de 

arrendamiento. 
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II.10.- EL PROCESO LEGISLATIVA DE LAS 

REFORMAS INGLIILINARIAS. 

Para dar una visión  un poco más objetiva 

y tangible de lo que fue el proceso que llevo a cabo el 

Legislativo, y Ejecutivo en cuanto a la creación Y 

derogación de diversos articulas en materia de 

arrendamiento y cuales fueron los motivos que llevaron a 

éstos para reformar la legislación anterior, para darnos 

una mejor idea de lo e;:puesto, veremos un panorama 

general de lo que fue el proceso o etapas del proceso 

legislativo de la presente reforma poniendo una especial 

atención a la emposición de motivos que el legislador 

expone para la creación de dicha reforma. 

INICIATIVA.- Esta etapa del proceso le 

tocó al Ejecutivo quien somete a consideración del 

legislativo diversas reformas en materia de arrendamiento 

inmobiliario para cumplir con su programa de desarrollo 

sesenal 1989-1994, 

DISCUSION.-.En esta etapa le tocó ser la 

Cámara de origen a la H. Cámara de Diputados y la 

Revisora le tocó en este orden a la H. Cámara de 

Senadores, a quiénes les tocó exponer Y someter a 

discusión y a su aprobación las diversas iniciativas fue 

la Comisión de vivienda, con opinión de la del Distrito 
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Federal. a quiénes les toca hacer el dictamen final de la 

presente iniciativa. Pero veamos la exposición de motivos 

del legislador que se presentb ante la H. Cámara de 

Diputados el día 8 de julio de 1993, de la presente 

Reforma ( Esta información fue recopilada en la 

Biblioteca del H. Congreso de la Union, en el libro 106-

bis Pp.2688-2697 ). 

EXPOSICION DE MOTIVOS. 

Una de las demandas más sentidas de la 

poblacibn es la de contar con una vivienda digna y 

decorosa. Es ademas, un Derecho que la constitucibn 

otorga. Por eso, la atención del Gobierno a esta, es una 

demanda. es una prioridad de politica social. En este 

esfuerzo, es indispensable sumar a toda la sociedad, 

abrir oportunidades y eliminar ineficiencias, para que 

con su participación se permita incrementar la 

oportunidades de acceso a la vivienda, particularmente 

para los grupos mhs necesitados. 

En los últimos años, el compromiso del 

Estado con la ampliacibn en la oferta de la vivienda se 

ha traducido en un sostenido esfuerzo de construcción y 

financiamiento a través de organismos Públicos como 

Infonavit, Fovissste, Fovi y Fonhapo y, también con el 

appyz y compromiso de los gobiernos de las ertidados 
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federativas. la banca comercial y dIversas in7'itucioncl 

de banca de desarrollo. De 1989 a 1992 se constrvy,:ron 

más de 700 mil viviendas: en el presente ano, se habrán 

de construir cerca de 300 mil viviendas más, lo que 

constituye uno de los programas más ambiciosos que se 

hayan puesto en marcha en este ámbito. A todo esto ha 

sumado un esfuerzo sin precedentes para regularizar y 

dotar de títulos de propiedad a más de un millón 

f.amilias en todo el pais. Sin embargo, es necesario 

ampliar los est'uerzos, no sólo para aumentar el acceso a 

una vivienda propia, sino también para generar más 

vivienda en arrendamiento para un mayor numero  ce  

mezicanou, en particular, en las grandes ciudc.des y en el 

Distrito Federal. En la ciudad capital enfrentamos una 

considerable demando adicional que representan los 

Jóvenes que se emanc.oan y la población migrante en busca 

de mcjores oportunidades de empleo. Cabe señalar que en 

los Caltimps 	años el ritmo de crecimiento de la 

población en el Distrito Federal ha evolucionado 

desigualmente con el de la vivienda en arrendamiento. 

As!, mientras que la población total 

aumentó a una tasa media anual del 0.9%, la vivienda en 

general lo hizo al 1.9% sin embargo, por tipo de 

tenencia, se observó una contracción de la vivienda en 

arrendamiento árl :.5%. Como prueba re:lente, en 193t) la 
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vivienda en arrendamiento representaba el 111.7% del tatal 

y, en 199C' sólo el 25.6% lo cual muestre una drlatiz,, 

disminución en la oferte de este tipo de setisiacu.Ja. 

Todo ello, ha tenido lugar en condiciones de escasez de 

tierras aptas para la vivienda, dispersión y anacronismos 

en algunos criterios normativos. trámites que implican un 

exceso de tiempo y dinero para las partes involucradas y 

cargas que imponen regulaciones contempladas para 

circunstancias distintas a las actuales. En 1985, sc 

efectuaron reformas al Código Civil en materia de 

arreneemiento. como respuesta a las peticiones Pe 

diversos grupos demandantes de vivienda para habitación, 

para tutelar los intereses de los grupos más 

desprdtegidos. Sin embargo, a casi ocho años se ha 

observado que dichas reformas han obtenido un efecto 

inhibitorio en las inversiones en vivienda para 

arrendamiento en el Distrito, Federal, lo oa•al ha 

deteriorado un ye de por sl grave rezago hebitacional. 

A su vez, el decremento en la oferta ha 

provocado que. a pesar de las limitaciones legales, las 

rentas tuvieran un incremento efectivo, en virtud del 

aumento a la oferta existente. Asimismo, se ha 

proporcionado un grado de incertidumbre que ni alienta le 

creación de más vivienda en arrendamiento ni protege los, 

intereses y Derechos de las partes. Adicionalmente, come 
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ohsc'rv2da rn 105 últimos ales, los incrementos 

las rentas, 	responden 	la época dinbmica del Ivircado 

inmobiliario para arrendamiento, de hecho afectan al 

Inalce Nacional de Precios al Consumidor. Las leyes deben 

sustentarse en la realidad y adecuarse a las cambiantes 

circunstancias para cumplir sus propósitos. En ocasiones, 

sus objetivos de protección a ciertos grupos pueden, si 

no se ajustan, tener efectos contrarios a sus objetivos. 

Esto es especialmente cierto en materia de arrendamiento, 

no solamente en cuanto a la regularipacibn sustantiva. 

sino también como consecuencia de los procedimientos para 

dirimir controversias entre arrendador y arrendatario. 

Hoy en die,' en promedio, un proceso en 

materia de arrendamiento tiene que satisfacer al menos EC 

pesos procesales distintos para llegar a la resolución, 

lo que significa que, en promedio, un litigio de 

arrendamiento lleve casi cuatro ellos. Ello ni fomenta la 

edificación de la vivienda en arrendamiento que tanto se 

requiere, ni protege los intereses tutelados por la ley, 

ni represente una justicia e:‹pedita, tal como lo demanda 

el articulo 16 de nuestra Carta Fundamental. 

Adicionalmente, es imperativo rescatar un 

numero importante de inmuebles del abandono de que son 

objeto, dado el poca o nulo interés que representa para 
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los propietarios su restauración, con el consiguiente 

peligro para la segurioad de quiénes los habitan. La 

presente iniciativa busca impedir numerosas prbcticas que 

regularmente se utilizan en perjuicio de los 

arrendatarios, como la suscripción de titulas de crédito 

en °blanco", que son aceptados por el arrendatario y 

avalados por el mismo fiadcr. 

Adicionalmente, baje, las reglas actuales. 

es muy 	 pare un arrGndatario erigir y hacer 

cumplir las reparaciones a los inmuebles pus corresponden 

al arrendador. ARiMiSMC- por la caractrIsticas le la 

normatividaO, es imposible encontrar inmuebles en 

arrendamiento por periodos cortos, lo que hoy representa 

una demanda cada vez mayor. 

Muchas de las actuales disposiciones en 

materia de arrendamiento han tenido efectos contrarios e 

los esperados, al brindar excesivas facilidades al 

inquilino irresponsable en detrimento de Aquel que, dada 

su buena fe, no requiere ni demanda disposiciones 

legales extraordinarias. De igual manera, el marco legal 

que actualmente se aplica, por su lenta resolucibn, 

propicia en consecuencia un mercado deprimido y de 

dificil acceso, en perjuicio de quiénes requieren 
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satisfacer sul, necesidades de vivienda por la vla  jel 

arrendamiento. 

El arrendador, por otra parte, resulta 

claramente en desventaja. Un claro ejemplo lo constituye 

el tiempo que normalmente toma un litigio por 

arrendamiento que sumado a los tres años adicionales 

previstos como vigencia obligatoria, significa que la 

disposición sobre su propiedad pudiera demorar hasta 

siete años. Ello con una renta en constante disminución 

en términos rea!es y estbtica desde el inicio del litigio 

hasta la desocupacibn del inc7.ucble. A esta situación, 

habrla que aZzldir las molestias y costos del 

procedimiento judicial, as! como la muy probable 

deprecianlbn de los inmuebles en cuestibp. 

Las consecuencias de no adecuar las 

norman vigentes, tanto sustantivas como adjetivas. 

Pru,:iciar!b una mayor incertidumbre; limitarla las 

oportunidades para la creciente demanda; inhibirla las 

inversiones en vivienda para arrendamiento, limitando la 

oferta disponible, ya que la inversión se orientarla 

hacía la construccibn de sustitutos como los condominios 

o la conversión de las viviendas en renta al régimen 

condominal y, ciertamente, ocacionarla incrementos a las 

rentas, 
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Por ella, la presente iniciativa propor:•  

a ese honorable Congreso de• la Unión, modificacioneo qua 

permitan favorecer una autentica relación de equidad 

jurídica entre arrendadores y arrendatarios y que 

permitan alentar la construcción de viviendas en 

arrendamiento y así, el funcionamiento de un mercado 

eficaz, con reglas justas. Por lo anterior, se proponen 

procedimientos ágiles y el:peditos que eliminarían malas 

Prácticas y reducirían sustancialmente el enorme caudal 

de asuntos inquilinarios que, en última instancia, 

perjudican a los arrendatarios responsables, quienes 

requieren una mayor oferta. 

Con la presente iniciativa se brindarían 

nuevas circunstancias, para incrementar la oferta de 

vivienda en arrendamiento y se fomentarla el 

mantenimiento adecuadr.:,  de inmuebles. Una oferta abundante 

habrá de significar una mayor diversificación en la 

opciones abiertas al arrendatario y, en el mediano y 

largo plazos, un abatimiento de los costos reales de 

estos espacios para beneficio de todos los habitantes del 

Distrito Federal que no cuentan con una vivienda propia. 

Asimismo, la presente propuesta, de 

merecer la aprobación de ese honorable Congreso de la 

Uni6n, ayudarla. a eliminar trámites y propiciarla una 
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dist-r1btn de rezporsl.bilidaaes. 	elle, se 

busca adecuar la estructura legal aplicable, para crear 

condiciones de equidad entre arrendador y arrendatario. 

En atención a las consideraciones 

expuestas, la presente iniciativa propone realizar 

modificaciones a diversas disposiciones del Código Civil 

para el Distrito Federal en Materia Camón y para toda la 

República en Materia Federal; del Código de 

procedimientos civiles para el Distrito Federal y; de la 

Ley Federal de protección al consumidor. 

Código Civil para el Distrito Federal en 

Materia Común y para toda la República en Materia 

Federal. 

En la parte relativa a las modificaciones 

propuestas al Código Civil para el Distrito Federal en 

Materia Comón y p'ra toda la República en Materia 

Federal, se propone la modificación al articulo 27.98, 

fin de incrementar el plazo má;,imo de los arrendamientos 

de las fincas destinadas al comercio a 20 años, para 

evitar las continuas prácticas de utilizar figuras 

jurídicas distintas a las que legalmente corresponden 

cuando las actividades reclaman mayores periodos de 

curación. Con el cambio propuesto,, los nuevos esquemas 

financieros para inversiones de largo plazo podrían ser 
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aprevepla:., c:-. en la fiaiura del a.rrennamion'..:,. 

contratar este tico de arreneamiento en plazos p,51  

permitirla un mejor aprovechamiento de las '"incas, 

promoverla proyectos de gran envergadura. 

La propuesta del articulo 2399 es ccn 

objeto de eliminar la actual incertidumbre tanto en la 

forma de pactar le renta como en su necesaria 

determinacibn en moneda nacional. Por ello, la propuesta 

establece que es necesario precisar que la renta o precio 

del arrendamiento dese consistir en una suma de dincro o 

dejar, en su caso, la posibilidad de que sea algú.;-; 

equivalente, con la condicibn de que este sea cierto. 

determinado o determinable y cuantificabie en moneda. 

nacional. 

Asimismo. 	la 	iniciativa 	proren 

actualizar el articulo 2406, a fin de ev,:ablecer que loe 

contratos de arrenCemiento deberbn darse por escr ito, sin 

importar el monto de la renta. agreOndose que la falta 

de esta formalidad seria imputable al arrendador. 

Igualmente, se propone derogar el articulo 2407, toda vez 

que, al disponer que ciertos contratos deben ser 

formalizados mediante escritura pública, se encarece el 

precio del contrato de manera injustificada y no produce 

beneficio alguno para las partes. 
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El articulo  2412,  se modificarla en ci 

sentido de incluir en las obligaciones que por Ley 

corresponden al arrendador, la de entregar el inmueble en 

condiciones de higiene y seguridad. Este es un muy 

importante mandato que, de ser aprobado, permitirla una 

mejor protección al inquilino y una mejoría general en la 

vivienda de arrendamiento. 

La presente iniciativa también propone 

eliminar de los articulas 2447, 2440-j. el Derecho del 

tanto, estableciendo un nuevo Derecho de preferencia, 

para el caso de arrendamientos de casa-habitación} y 

locales comerciales e industriales. En términos de a 

doctrina y de nuestro Derecho civil, el Derecho del 

tanto, no ci de preferencia. surge a partir de una 

s'•cuacibn en donde, tanto el que esto obligado a 

otorgarlo como el que tiene la facultad de exigirlo, 

geran de une. solidaridad de que se expresa en términos. 

ya sea de copropiedad, coherederos o de una situación 

anbloga. El Derecho del tanto, por ello, ha sido 

considerado un Derecho de propietarios que surge a partir 

de Derechos reales y en donde, si una de las partes 

enajena un bien, sin el previo agotamiento del Derecho 

del tanto, la otra u otras partes tendrían que ejercer en 

el futuro sus Derechos patrimoniales de carera conjunto. y 

oe acorcw con alguien que mudiorr, tenor intorescs 
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distintos que los suyos, lo que iría en deme•r xto cc au 

calidad de propietario. 

De lo anterior, se desprende que loi 

artículos 2448-1 y 2448-J, le dan al arrendatario unx 

categoría de copropietario, junto con el arrendador de la 

finca arrendada, lo que desvirtGa la relación jurídica 

que guarda con el inmueble; ademls en factor importancia 

Para desalentar el arrencAmiento e incita al fraude a lv 

Lev pera evita- les el'ecto7, adversos y cravosos nue lq 

Impone el cumplimente de esta disposición. Este es una 

de los privilegies otorgados que ya no protegen y st ha, 

impedimento nue se amplíe la ellistencia de vivienda en 

arrendamiertt. 

elvt-a 	PrOPLIcStE 	se 	daría 

Positi::dad al propietario del libre arrendamiento tu: 

inmueble y sólo se permitiría la preferencia frente a la 

enajenación del mismo. Las reglas de esa preferencia 

frente a la enajenación del mismo. Las reglas de esa 

preferencia, propuestas para el artículo 244B-j, 

especifican el plazo de 15 días para responder al 

planteamiento de venta y, otro tanto en caso ds 

modificaciones sustantivas al mismo, con objeto de no 

afectar la capacidad negociadora del arrendador. Esta 

preferencia se hace necesario conservarla, en virtud du 
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1,7“ cansecuencias nedativ,7.s que podrían representar para 

el inquilino tener que mudarse o buscar una nueve. 

,ivienda o local para arrendamiento cuando está en 

condiciones de adquirirla, Su violación no da lugar a la 

nulidad sino a los dallos y perjuicios, corresponde a una 

preferencia, los cuales como mínimo deberán ser por una 

cantidad equivalente al 50% de las rentas pagadas por el 

arrendatario en los óltimos 12 meses. 

En lo que respecta al artículo 2418-5, 

i iga al arrendador a realizar las obras que le ordene 

la autoridad sanitaria, la presente iniciativa propone 

ampliar esta obligación a las. que ordene la autoridad en 

genoral, 	nc stlo las autoridades sanitarias pueden 

ordenar las obras necesarias para. que un local sea 

habitable e higiénico. La Reforma también amplia ol 

trapito de estas brdenes a la seguridad del inmueble. Taco 

ello avudarl a prevenir abuses y 	' omisiones que pudieran 

perjudicar al arrendatario. 

Por otra parte, la existencia de las 

Prórrogas legales a voluntad del arrendatario han sido 

motivo generalizado y continuo de controversias entre las 

partes, lo que además ha producido la saturación de los 

tribunales competentes y la falta de incentivos para 

construir y ofrecer más vivienda en arrendamiento, en 
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r re tedas las partes irr,d1:Aci- ar‹ss, Dc hecn:‘ 

arrancar, un arrendador debe tener en cuenta cur en le 

actualidad, un contr.to de arrendamiento cid!-  un 

puede tener una vigencia de hasta tres años, e voluntad 

del arrendatario. Ello limita a los inversionistas 

potenciales que se inhiben ante tales perspectivas. 

Asimismo, 	existen 	arrendatarios 

potenciales. tales 'como estudiantes, investigadores, 

profezianistas o in'atrriznistas, pus radican e,t otrr 

entioses federativas o en el Etranjero de manera 

permanente y mut, para el CesemPeNo de sus actividades y 

funcionez, tienen 	habitar en el Distrito Federal por 

perioCcs menores a un año y, asimismo, por periodos 

mayores al tiempo en oue pudiera serles conveniente, en 

funcitn de su casto. contratar un servicio de hospeda.',E. 

En estos cases, laa personas en cuestión enfrentan la 

disyuntiva de contratar un arrendamiento per un aRc, 

pagando la renta de acuellas meses que no ocupen el 

inmueble o bier contar, por un menor periodo, un 

hospedaje de costo muy superior al de un arrendamiento de 

calidae similar. Es por ello que resulta conveniente que 

las partes puee:).n convenir los plazos de sus 

arrendamientos tomando en cuenta, eclusivamente, la 

satisfacción de sus necesidades. 
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En consecuencia. esta iniciativa pre7one, 

por una parte, la eliminación  de las citadas prórrogas a 

voluntad ael arrendatario y que el plazo para el 

arrendamiento pueda ser menor a un año, a juicio de las 

partes, mediante la reforma propuesta al articulo 2448-C, 

al cual se propone adicionar la eq;presitin salvo convenio 

en contrario. 

Asimismo, se considera necesaria la 

derogación del artículo 2448-D con objeto de que las 

partes puedan contratar libremente y determinar, de comón 

acuerdo, el incremento en el monto da la renta en función 

de la oferta y la demanda de vivienda en arrendamiento. 

Come ha sucedido en otros bmbites. la determinación por 

Ley de aumentos en las rentas son fórmulas de protección 

temporal, CW. 	pronto prueban, con escasez de bienes y 

con engaños a ley, un perjuicio mayor a los inquilinos 

potenciales que son los más en esta ciudad y, con el 

tiempo, aten a los inquilinos mismos cuando los 

arrendadores abandonan el mantenimiento que requieren los 

inmuebles cuyas rentas están prácticamente estáticas. 

Esto ha sido especialmente gravoso en los 

años de las altas inflaciones de la década pasada. Hoy 

las condiciones han cambiado y la inflación ha disminuido 

drásticamente de tres dígitrIS e uno, de esta modo el 
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incentivo de los aumentos nc existe do la misma 

salvo por la escasez de viviendo cue dichas xed:daa 

provocado. Derogando la limitación en el incremento de 

rentas se estimularla el regreso de capitales a este 

sector, se destinarla la depr•eciacibn ce los inmuebles 

por falta de inversibn en su mantenimiento y se evitarian 

las ventas inmobiliarias a precios castigados. 

De acurrcio al espiritu de este orocuest 

de Reformo oue pretende eliminar el exceso de regulacibn 

en el ejercicio de la libertad de contratacibn 

protección eficaz a los Derechos de las partes. tamien 

se propone derogar el articulo 2445-L. que obliga e 

transcribir integras las dispocisiones legales aplicates 

en materia de arrendamiento para inmuebles destinados 

la habitaribn. 

For lo que toca al arrendamiento dr• 

fincas rústicas, la iniciativa propone la derogación del 

articulo 245.5 relativo e la obligacibn del propietario de 

un predio rústico, si no lo cultiva, a darlo en 

arrendamiento o en aparcería. En el Distrito Federal sblo 

existen fincas rústicas fuera de la mancha urbana. En el 

espiritu de la nueva legislacibn agraria no son claras 

las razones para imponer dichas obligaciones. Adembs, 
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la lur de le, derogación de la ley de tierras ociosas, 

este erticulo pierde propósito. 

Con la finalidad de contribuir a la mayor 

simplificación y agilidad de la ley, se propone la 

modificación al articulo 2478, que se refiere a los 

arrendamientos celebrados por tiempo indeterminado, para 

que éstos concluyan a voluntad de una de las partes 

contratantes, previo aviso dado por escrito, con 15 días 

de anticipación, en lugar del plazo de dos meses para 

predios uroanos, salvo que se trate de un predio r6stico, 

caso en el nue deberá darse ccn un aSa de anticipación. 

Esta modificación busca evitar que los plazos sean tan 

amplios que impidan la movilización de los bienes y 

recursos, protegiendo, en todo caso el plazo oportuno en 

las condiciones modernas de comunicación que proteja el 

Derecho arrendatario. 

En el mismo conte:Ito, también se propone 

derogar el articulo 2485, relativo a los contratos de 

arrendamiento de fincas r eisticas, así como al incremento 

de hasta un 107. de la renta anterior. En virtud de que el 

articulo 2486 se relaciona directamente con lo anterior, 

se propone derogarlo. a fin de que el contrata no se 

entienda automaticamente renovado por otro aRo, en caso 

de que el arrendatario lo siga ocupando sin oposición del 
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arrendador; sino oue se ccnsidere por tiempo ir.definido 

que podría darse por terminado por cualquiera de las 

partes de acuerdo al aviso al que se refiere el articulo 

2470. 

De conformidad con las dos reformas 

anteriormente propuestas. se sugiere modificar el 

articulo 2487. a fin de que, si el arrendatario deba 

pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al 

del cantréb y en los términos que el mismo sealc. 

T.7:Abien se erogare aRadir que cualquiera. de las pIrtel 

pueda demandar i terminacibn del mismo, en los termines 

mencionados del articulo 2187, igualmente, se propone que 

las obligaciones otorgadas por un tercero para garantí¿ 

del arrendamiento cesen, salvo convenio en contrario, en 

ese mismo momento, protegiendo de este modo los intereses 

de los fiadores que se oblic;aron por un plazo 

determinado. 

Al contemplar que las obligaciones de los, 

terceros, para seguridad del arrendamiento, concluyen al 

finalizar el plazo pactado, salvo convenio en contrario, 

se propone derogar el articulo 2488. 

La Reforma propone adicionar, a .los 

supuestos aue establece el articulo 2415, como casuales 

para que el arrendador pueda eigir la rescisión del 
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contrato, dos supuestos adicionales, a saber, por de os 

graves a la cosa arrendada y por variar la forma del 

inmueble sin consentimiento empreso del arrendador. 

Por razones de equidad y equilibrio de 

las partes, la iniciativa propone adicionar el articulo 

2490 las causas relativas que el arrendador no cumpla con 

la obligación de conservar la cosa arrendada haciendo las 

reparaciones necesarias. asi como por la euistencia de 

defectos o vicios ocultos de la cosa arrendada. 

En congruencia con la propuesta de 

derogar el articulo  2486 y modificar el articulo 2487, se 

propone derogar el articulo 2494, que se refiere a la 

renovación autom&tica del contrato en caso de concluido 

el arrendamiento y su prbrrogI, 

Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal. 

La iniciativa de reformas que hoy 

presento a la consideración de ese honorable Congreso de 

la Unión, se propone diversas modificaciones al Código de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Como lo 

manifeste anteriormente el problema de la vivienda 

requiere, como de solución, que las partes en los 

contratos de arrendamiento respectivos cuenten con normas 

78 



sustantivas, clarea 
	

det minadas, as: CIDMC 

procedimientos hgiles y :reveo quÉ no sien: ,ai: 

elevados costee en su t'bmite y que no propicien retre 

intencionales. Igualmente, se busca evitar el excesivo 

costo procesal a cargo del Estado, que debe atender la 

inmoderada 	multiplicación 	de 	los 	juicios 	ce 

arrendamiento. 

Por• ello y con el fin de agilizar e: 

procedimiento, la iniciativa propone modificar la 

fracción Vi del articulo 114 del citado Código, para,. 

elimnor, del proceso de notificación personal que crber,`.. 

nacerse en el domicilio ser›,aladc por los litigantes, la 

resolución pur- decreta la ejecución de la sentencie: 

condenetoria. Es evidente que notificar la sentencie que 

concuma al inquilino a desocupa, el inmueble es 

s,..ficiente para darle a conocer el sentico de la 

resolución emitiu, en cada caso. Cuando la lev vigente 

obliga ademls de lam  anterior notificación de 

sentencia, una distinta notificación para ejecutarla, se 

est& solamente dando una nueva oportunidad para que, sin 

causa, continúe retard5ndose la ejecución de la 

sentencia. 

Dado que la presente iniciativa propone 

que sea eliminada la notificación personal del auto de 
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eecucitn, tamb:en propone suprimir el 11:It¡mr, p<irr•a-r;  dril 

ertloulp 575, oue dispone OUE sno procederla el 

lanzamiento. 7.0 días despeo: de haberse notificado 

personalmente el auto de ejecución de la sentencia. 

De igual manera y con objeto de que se 

otorguen similares Derechos y Garantlas Procesales el 

Inquilino y al errendador, se propone modificar el 

articule 771 y suprimir, con asunto para considerar que 

1.Yla demanda es contesSada en sentido negativo por el 

inouilinc, las cunstípnes de arreneamiento ce fincas 

urbanae para habitacitin. cuando el demandado aza el 

inquilino. Presumir por ley que sr de oor contestada en 

al sentido negativo en cuest:ones OP arrendamiento es 

due 	comparte 	la 	nasa J 	naturalez‘n 	de 	los 

importan-.es valores tutclados en le ley, relativos a las 

relaciones familiares y al estado ivil de /1E- personal,. 

En el mismo orden do ideas, se propon 

derogar los art!culos 469 a 199, relativos al Juicio 

Especial de Desahucio, para las acciones correspondientes 

se ejercitan de acuerdo al procedimiento propuesto en el 

Titule Décimo Surto—Ele, consistente en un juicio 

binstancial, de tal manera que, como lo ordena la ley 

fundamental, la imparticibn de justicia sea pronta y 

expedita. En dicho juicio, una vez que sea admitida la 
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demanda y se corra traslado de ella e le parte demandada, 

es seRalarla fecha para la celebración de la audie ,eie Ce 

ley, en la que desahogarían le totalidad de las pruebas 

ofrecidas por las partes conforme al procedimiento y en 

la que el juez dictarla de inmediato resolucibn. 

Se propone adicionar a las reglas 

estatlecidas por el Título Décimo Sexto-Eis sobre las 

ze•-trovErsias on materia de arrendamiento, las accione:; 

que so oJerciten-  contra el fiador o terceros por 

contrcversias derivadas del arrendamiento, así :amo la 

eccit, 	intergre el arrendatario para d',<Idir el 

arrendador el daño ce pa.-,os y perjuicios en el case dr: 

gLo no le sea, respetado el Derezho de orrerencia 

previste= por los articulos 2447 y 2448-J de la presente 

iniciativa. Lo anterior con objeto de Oue las 

controversias plenteadza se resuelvan a la brevedad 

posible, en atenciOn  al esp:rit.0 de I reforma propuesta. 

En consecuencia, se propone reformar los 

articulos 959 e 966, para establecer las normas que 

regir&n, de ser aprobada esta iniciativa, el 

procedimiento para resolver las controversias en materia 

de arrendamiento inmobiliario. 

Asimisma, en le presenta inizlatiS 1;e,  

propone Qua las autos y resoluciones apl..lable en 11,7tr'r 
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de arrsndapiento se resuelvan conjuntamente con la. 

a.:41acitn a le sentencia definitiva. 

Ley Federal de Protecci6 n al Consumidor. 

La tercera parte de la iniciativa se 

refiere a la propuesta de reformar el articulo 77 de la 

lei Federal de Protección al consumidor para suprimir la 

compritia dr le procueura Federal del consumidor en 

la materia del arrendamiento inmobiliario de casas-

Habito.::t.n en el Distrito Federal. El proobsito ae dicha 

reForma ,.esponde a la necel›ided de una epidita 

resluoitr je las controversias en le materia. de evitar 

la duplicidad Ce' in5tancia: y de dejar al órgano 

Jurisdiccional local la atribución eclLiva para 

cc,l,roversias. 

For lo anteriormente enuc'sto, ccn 

'7-unjamento en el articulo 71. fracción I de la 

Constitución Politica De Los Estados Unidos Mél:icancs, 

por el cano conducto de ustedes. ciudadanos secrtarios, 

somete a la consideración del honorable Congreso de la 

Unión la presente iniciativa de DECRETO QUE REFORMA, 

ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL 

PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y, PARA TODA LA 

RE'UPLICA EN MATERIA FEDERAL' CODICIO DE ER'_ICEDIMIEW73E 
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CIVILES FARA EL DISTF 170 FEDERAL Y LEY FEDERAL 2E 

FROTE2CION AL CONEUMIDOR. 

Después de leer la eposicitin de motivos 

de las Reformas que se dieron el 7 de julio de 199Z, 517Z 

procedio a hacerse la discusión respectiva de GE1,-, 

exposición de motivos, dándose un primer dictámen el día 

10 de Julio de 1993, y de nuevo se procedió a la 

discusión de las Chalaras para someterla. a vetac::1n 

la cual se aprob6 con el sizjuiente escrutinio: 256 vetos 

a favor, 5 en contra y 55 abstenciones. 

Ahora pasemos'a la siguiente etu;a qua os 

la: 

SANCION.— En el caso particular QUI ricF, 

ocupa el e:ecutivo la aprobó. y siqamor, con la siguier:e 

fase del proceso: 

PUBLICACION.— Esta fue hecha el dta 21 de 

julio de 1993, publicada. en el Diario Oficial de la 

Federación, Cabe hacer notar al lector que en el primer 

articulo transitorio de dicha Reforma se señala " El 

presente decreto entrará en vigor a los noventa días de 

su publicación en el Diario Oficial de la Federacibm": 

Haciendo el computo de los 90 días a 

partir de su publicaci6n, el resultado serle que 
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efarmas ertrarlan en vigencia e partir dei 19 do Octbrc 

jC 	 pero esto no succd10 debido e que nuevamente z 

iniciativa del ejecutivo se reformo ahora los articules 

transitorios de las Reformas Que se hablan ya publicado y 

que tendrían qua entrar en vigor el 19 de Octubre de ese 

Ahora bien esta nueva reforma a los 

articulos transitorios, de dicha reforma consiste en 

aplacar i entrada en videncia de dichas reformas del 

cu ' a iniciativa del Ejectivo se hico une nueva reforma 

antes de que estos surtieren efecto o entraran en 

viaencia, pero veamos como fte el proceso de dichas 

reformas a loe artículos transitorias: ( Esta información 

fue rcconileos en la b bliotrca ds: H. Congreso de la 

Union. en el libro 106-bis Pp.90C-912 ). 

II.II.- REFORMAS DE LOS ARTICULOS 

TRANSITORIOS 

INICIATIVA.- Esta etapa la volvió a 

implementar el Ejecutivo. 

DIECUSION.- La Chmara de origen fue la H. 

Chmara de Diputados y la revisora fue la H. Chmara de 

senadores. 
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VF,JVí5 11 e,41zE:cit:-; de lotivnE 

la nueva refzrma que se dio e: 7 de septiembre CE 

due es la siguiente: 

En julio pasado entramos al problema de 

la vivienda en arrendamiento; la falta de inversIbn er 

este rubro se ha traducido en uno. disminución de la 

vivienda en renta, 10 que ha significado altos predios 

para loe incuilinos. hay desestImulo para este sector out 

disminuye, no obstante una demanda creciente y si como 

todos sabemos, la población del Distrito Federal. el 42*. 

de ésta, es menor de 24 aRos, podremos esperar en l^v 

ciltimzs 15 años un incremento muy significalvd de le 

demoraz de la vivienda en nuestra ciudad, por lo tanto, 

esto sector tambiFn debert jugar su 	Te e"; lit 

satisfacción de las necesidades socielet. 

Todos los sectores, todos les paridos,, 

coinciden en que la legislación actual no es ni 

suficiente, ni adecuada para enfrentar este Problema en 

la ciudad de México que se ha quedado rezagado y también 

consideran que es necesario estimular al mercado: que los 

vicios que se presentan en la legislación actual, 

perjudican a todas las partes que intervienen en el 

arrendamiento. 
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E: propbsitz de lac Reformwr, 

ee orczisznente el de abatir esa situacibn, el ce 

e,,tablecer un cistemz más equi:íbrado que beníficier a 

ambas partes, que por supuesto, significara un beneficio 

a los arrendadores, pero que sobre todo tuviese en cuenta 

los intereses de los inquilinos; esto es una mayor ofert 

para cubrir de mejor manera la demanda de la vivienda. 

No fue ni es la finalidad de esta reforma 

de Julio, la de tener un impecto negativo, por el.  

contrario seguimos creyendo que su impacto será positivo 

porque peri!litirá una satísfaccíbn más adecuada a las 

necesioodes 	le vivienda. 

Es por ello que los Diputados firmantes 

de :z iniciativa que ahora s5 present A este honorable 

Asamblea, con base en el Derecho que nos da el art:cule 

70 de la Const.itucibn, tiene el objeto de precisar 

E:tactamente, cuales son los alcances ce la Reforma de 

Julio, Para no dejar duda alguna sirve su objetivo y su 

aplicación. 

La modificación que proponemos por lo 

tanto se haría únicamente a los artículos transitorios 

del Decreto publicado el 19 de Julio pasado en el Diario 

Oficial de la Federación, En él, se dirla que el Decreto 

d5 Reforma entrará en vigor el 19 de octubre de 199'2. 
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esto es. no se aplicará a los inmuebles de arrendamicr. 

sino hasta dentro de cinco años. 

Sin embargo, si se aplicará a aquellos 

inmuebles que se encuentren de alguno de los siguientes 

puestos: 

Primero, que sean inmuebles de nuev 

construcción, esto es inmuebles Que se dediquen al 

arrendamiento de la vivienda para habitación y asl se 

construyen desde su inizio. 

Segundo, aquellos inmuebles que tenient-11, 

uso distinto al de la habitación actualmente. se dedique, 

al arrendamiento de vivienda mediante el cambio de uso 

del suelo, y; 

Tercero. Aquellos inmuebles que no 

encontrándose arrendados al. 19 de octubre de este alks. se 

establezcan con el objeto de contar con nuevos espacios 

de vivienda. 

Solamente en estos tres casos, les serle 

aplicable la nueva directriz, se seguirla para los 

efectos procesales, esto es, los juicios y procedimientos 

judiciales se regirán por las nuevas normas sólo en les 

tres casos anteriores: nueva viviendo de eonstruc:=1br. 
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vylend¿:,  QUE cambia ce usa Gel suelo pera dedicarse al 

arrendamiento y tercero. nueves espacios de vivienda que 

anteriormente no se encontraban y que ahora entren al 

mercado con ese propósito. 

Después de leer la ellposicibn de motivos 

del Decreto por el que se modifica a los articulas 

transitorios y se dio el primer dictamen el misma d1a, 

después se pase e lz etapa de revisión, aprobándose la 

Inciative de Modíficeci6n de los artículos transitorios, 

saneionendose y promulgándose el 17 de septiembre de 

199Z, sublichndose el 23 de septiembre de 1997:, en el 

Dizric Dicie: de 	Federación, cabe Krcer resaltar lol 

siguientes puntos de dicha Madiricacibn dd,  Articu:od 

Transitorios;. 

Frimera.- Las disposiciones contenidas en 

el presente Decreto entraren en vigor el 19 de aztubre de 

198E, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes: 

Tercero.- Los juicios y procedimientos 

judiciales actualmente en trámite, así como los que se 

inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de 

contratos de arrendamiento de inmuebles para habitación y 

sus prorrogas que no se encuentran en los supuestos 

establecidos en el transitorio anterior, se regirán hasta 

su conclusión por las disposicirnes ddi Cbdigc,  dr, 
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ez,!- a e. ri7:ritc recer¿I y 

.cv ;'.adc -al de orate:c.:4:n el :oitsumidt.r, vibontes 

anterior: dad al 19 de octubre de 1997. 

Este es el punto central de nuestra 

investic,ación que se analicarb en el Cuarto Capitulo dE1 

presente trabajo, pero es necesario nacer incemie al 

lector de la importancia que han tenido las Reizormas Que 

en Materia de  arrendamiento. sus Etapas, 

1".ochiciones de Motivos, pues cebemos de conocer el 

vsplritu dd las mismas, ahora bien se hace notar 

lettor que C2 los artIles trzncitoriol del Dr:reto c.'s1 

de ECp'.1EMbrP de 1997. resulta, m.: em.scu-s 

redaccbr. pridicimam mu»ha» :nternretacioncs las cualr 

puedom da um c:nflicto de le',,:- 	 tiemcc 	PC,r:,' 

ezte,.  entent'mr r.11, 	este tema, se estuCiara en e 1.  

s;i14uiente 
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CAPITULO III 

CONFLICTO DE LEYES EN EL TIEMPO. 

111.1.- EFICACIA DE LA NORMA 

Existe otro elemento bbsico en toda norma 

jurídica: su eficacia. Dijimos que los miembros de lx 

sociedad Ceban obedecer u observar o aplicar las normas 

jurldicas vIlidas. 

Esto no implica que una norma juridics 

QUE no sea nal-Idea:de, ni oberrvada. ni aplicada dejarb dr 

tener tal carbzzor, simplemente que estaremos en 

presencia de una mayor o menor eficacia de dicha norma. 

No nor e. hecho de qur las normas jurldical que prohiben 

ei 	 o el roba' sean vio,-das dejan dr ser normar 

Jurtdicea v. J.lidas. La norma jurldica continuará siendo un 

mandetm 	une orden perfectamente vM ida tanto para a: 

ce viola la norma como para quien le respeta, por eso 

dijimos artes que la obediencia, observancia o 

cumplimiento de las normas jurídicas, lo Gnico que 

indican es que estamos en presencia de un sistema 

jurídico eficaz, en una determinada sociedad. 

Le norme jur!dice por su propia 

naturaleza esta elaborada para cue este an vigor en ur; 

,i.ociedad det.era,:neee, turente un lance ea de y con valida: 
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para ser arliceda a toda la sencab rtcella. 

Veamos drw.emente cada uno os esto conceptos a rc r. 

de volver sobre ellos mbs adelantz. 

111.2.—  AMBITO ESPACIAL DE LA NORMA 

La norma jurldica es elaborada para un 

sociedad determinada. como lo indicamos a lo largo 

esta obra es producto cultural de la sociedad y mediante 

las normas zbli:4i,t,dri¿,s ouc 	lo intuTirn 

1,111 recia bbsicl dc 

que dada grubc, cado zociadad. tienr r•LI propia cvltura y 

en tase •rJla el irci:ladol- , el Juez. etc, r1ab0ran 

normau jurídicas cuyo deetino sea su propia rociearl es 

decir, re orstende ciue dIchas norzlas sean aplicadas. 

observadas u dbedecias rn esa sociedad en particular. U. 

este aspecto nc cabria due el legislador a el juez 

nacional. va. sea MEKiCRI10, cubtemalteco a ssIvadorePia 

pretenda quo sus normas sean aplicadas en todpsls 

sociedades cid,: mundo. De esta manera estamos en presenciz 

de una dobla. limitacibn. 

El derecho en tanto producto cultural de 

una sociedad determinada ser b aplicable a esa sociedad y, 

la pretensibn de que una norma emitida por el legislador 

nacional pueda tener por ese mismo hecho validez y 

cíicacia m.5.5 all dr su propia'saziedad, es lrfuneAe• 
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natura a laa 

AMBITO PERSONAL DE LA NORMA. 

La norma jurídica vale o tiene validez 

para toda sociedad o para una parte de ella. Esta 

limitación de tipo personal, ya lo dijimos, tiene 

implicY.a. la razón de orden cultural que esto siempre 

strhs del derecho. Cuando el articulo le de la 

Ccnst tucibn politica de los Estados Unidos Meicancz 

estatlecr que en Meico "... tcnc 	 gozarl, de las 

garantías que otorga esta Constitucibn ...I", est& 

afirmando out:, dentro del torritcria nacional, el 

precepto constitucional, verb aplicable a todos loz 

tncivducs 1 todos aquellos que se encuentran dentro del 

territm.io nacional 1. y',• que dü otra forma serie 

equivalente a estor en presencia de una norma vAlida para 

toa: el género humano que no es el caso de las normas 

jurídicas nacionales o estatales a las que ahora nos 

referimos. 

Al mismo tiempo, en este Ámbito personal 

de ,validez la norma Jurídica puede referirse a todos los 

individuos dentro del territorio nacional o a una parte 

de ellos, esto ultimo es lo mis comein. Así por ejemplo. 

las normas jurídicas tendrAn como destinatarios a lo,L 
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incividuce que cctraten, c c. los 	 Impu77tz: 

a los mayores de eCao c C, ic. cytranicres, C H 

comerciantes, etc. 

111.4.- AMBITO TEMPORAL DE LA NORMA. 

Asl como la norma jurldica sblc tiene 

validez y eficacia en una sociedad determinada, tamhten 

en esta sociedad tiene otra limitacibn que es la del 

tiempo. Una norma entra en vigor a partir de una fecha 

cierta'y deja de estar en vigor a oartir de otra fer 

distinta. Puede tratarsc cue sean normas el:pedidas con 

un.7, vigencia deter a ln,l,dm. que esto en vigor, durantc un 

laose dadr. Pare ic gran mayorla de las normas jurldicas 

scn c neeida:-.• en 	fecha. sin seAalar su tiempo ca 

vigenc la nasa que, por otra :ev, son derogadas. la 

vigencia en una ley puede se:. ccrta o larga. 

I I 1 . 5. - PLANTEAMIENTO DEL. PROBLEMA 

En principio, las normas jurídicas rigen 

todos los hechos que, durante el lapso de su vigencia, 

una ley esth en vigor, las consecuencias jurídicas que la 

disposicibn 	señala 	deben 	imputarse 	al 	hecho 

condicionante, realizado éste, ipso facto, se actualizan 

sus consecuencias normativas. Las facultades y deberes 

derivados de la realizacibn de un supuesto poseen una 
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existencia temporal más o menos larga. algunos veces, la 

Disposición normativa indica la duración de aquellos: 

otras, tal duración es indefinida, y la extinción de las 

consecuencias del derecho depende de la realización de 

ciertos supuestos. Supongamos que una persona ha ganado, 

en juego no prohibido, determinada suma de dinero. El 

ganancioso tiene en este caso la facultad de exigir la 

entrego de tal cantidad. Si el deudor paga, se extingue 

concomitante el derecho subjetivo del acreedor y el deber 

jurídico del que. pierde. Y el pago interviene entonces 

como hecho jurídico extintivo de las dos citadas 

consczuencias. 

Realizando el supuesto de un precepto 

puede ocurir que las consecuencias normativas sc 

ewtingan durante la vigencia del precepto. Pero tambien 

puede suceder :o contrario. Imaginemos la situación 

siguiente: lo ley 1 establece que si A es, debe ser R. 

Hallándose en vigor tal precepto, realizase su supuesto 

jurídico, y empiezan a producirse las consecuencias de 

derecho. Antes de la extinción del deber jurídico R y de 

la facultad jurídica correspondiente, la ley 1 es 

derogada por la ley 2, concebida en estos términos: si A 

es, debe de ser X. ¿ Quiere esto decir que el hecho A, 

ocurrio durante la de la secunda, las consecuencias 

jurídicas CLIC, de acuerdo con anueliz, correspondl.an a la 
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-!jettlzis 	n, plantazza l7 

con otras palabras ,_cuele apiioarse al hecho A la se.-  - 

ley, tomandc en cuenta el citado hecho, aunque ocurrido 

durante la vigencia del anterior, corresponde al supuesto 

de la posterior y debe producir, de acuerdo con éste, 

consecuencias jurldicas diversas de las que la otra le 

atribula 

Supongamos cri.rc lo primera dispone QuE 

toor hpmbre., al cumplir veintiirn allos, debe de se-

considerado como mayar do edad, y que c.:ira fije 

veircicinco aMor el principio de la mayorla. rG acuercz. 

con lo e.rpuesto, hahrb pus reconocer que todos lo: 

hwbres pue., durante le vigencia de la primera le, 

cumplieron veintii.n 	 llccaron a ser, desde saz 

momento, mavpres de edad. Pero muchos de Ellos erar. 

msnores de vsinticinoo, al Entrar en vigor Ia segunda, 

derogatcrie de la primer. 7.. Sn estos casos, el nronlema 

consiste en determinar si esos individuos de mle de 

veintiuno y menos de veinticinco, deben ser considerados 

o no, al iniciarse la vigencia de la segunda, como 

mayores de edad. ¿ Pcdr& aplicarséles dicha ley y decirse 

que, si bien fueron mayores de edad desde los veintiern 

aPos hasta la iniciaciern de la vigencia de la posterior, 

dejerch de serle cesde ese momento? O, para empleAr la 
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ter- minologla usadera 	 sera correcto aplicar 

retroodtivamate la sepunds ley- 7 

El principio general que domina estc, 

materia es que la ley no debe aplicarse retroactivamente 

en perjuicio de persona alguna. Pero este principio no es 

considerado como absoluto, y todos los autores admiten 

que sufre excepciones. 

De lo anterior se refiere la existencia 

te dos cuestiones capiteles en materia do 

retroactividad, a saber: lo.- que debe enterdersc por 

aplicación retroactiva 
	

de una ley: 20.- En qué casos 

debe una ley aplicarse retroactivamente. 

Con gran frecuencia, las dos cuestiones 

son mezcladas. Las dificultadas +nue presenta esto materia 

obedecen, en gran r.cmero de casos, a lo ccrfusibn de 

tales problemas. FAguiendo el orden de su planteamiento, 

procLraremos, ante todo. fijar el concepto de 

retroactividad. La literatura jurídica acerca del asunto 

es extraordinariamente rica. Tendremos, pues, que 

limitarnos a exponer las doctrinas miss difundidas, 

atendiendo, sobretodo, a la influencia que han ejercido 

en nuestro pais. Queremos referirnos a la de los derechos 

adquiridos, conocida también con el nombre de teorlz 

clbsicat a la de Rcubier y Planiol, y a le de las 
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situaciones :egales abetraztas 	concretas ere:eh-.1. 

Por Donneeass. 

111.6.- TEVRIA DE LOS DERECHOS ADQUIRIDOS 

Suele considerarse a Merlín como 

expositor más brillante de esta doctrina. Segun el citado 

jurista, una ley es retroactiva cuando cestruye o 

restringe un derecho adquirido bajo el imperio de una ley 

anterior. No lo es, en cambio, si aniquila una facultad 

le9a1  o una simple expectativa. La tests gira alrededor 

.s tres conceptos .'undamentales, a saber: El de derecno 

adouiride, e: do :aculted y el de e,re:tativa. "Derechos 

adauirides son azuellos aue n:n entrado en nuestro 

e•zminlo 	er 	 forman eartc.  7.e el no ruez::. 

sernos arrebatados per aquel do quien los tenemos 7" cdmo 

ejemplo de derechos adqui-idas cita Merlin el caso de lo: 

de-iveaos de la zelebracibn de un :cntratc. Aleunez 

veoes. la ley no crea derechos en nuestro favor, sino qur 

nos coicede determih;:ldas facultades legales. aue sblo se 

transformar en derechos adquiridos al ser ejercitadas. 

"Con las facultades otorgadas por la ley sucede lo propio 

que con las concedidas por los individuos. Mientras no 

asumen la forma de derechos contractuales, son siempre y 

escencialmente revocables, 7'5". Merlín explica enseguida 

qué entiende por expectativa. 



"Lo que declmos de la simple facultat no 

act,..:slizaC, ¿es aplicable a la excectativa, es decir, a 

la esperanza qu se tiene, atendiendo a un hecho pasado o 

a un estado actual de cosas, de gozar de un derecho 

cuando este nazca? En otros términos, ¿constituye tal 

esperanza un derecho adquirido? esto depende, sea de la 

naturaleza del hecho, sea del estado de cosas de que 

aquella deriva. La esperanza puede derivar de la voluntad 

mas o menos contingente del hombre, o de una ley en todo 

tiemcc puede ser derogada por su autor. O bien, deriva de 

un testamento cuyo au:or ha fallecido o. por último, de 

un contrzto 4". 

En el primer caso no puede hablarse de 

derecho adquirido, porque la expectativa se funda 

solamente en un acto revocable. Por esta razón, mientras 

la persona que ha hecho su testamento, de acuerdo con una 

IcY1 permanece en vida, una ley posterior pueda 

neutralizar sus disposiciones testamentarias y. de este 

modo, hechar por tierra las esperanzas que pudieran tener 

los herederos instituidos o los legatarios. El autor 

francés examina luego el caso de la expectativa que 

resulta de un testamento cuando el autor del mismo ya ha 

muerto. Si la institución o el legado son puros y simples 

es incuestionable que no debe hablarse de expectativa, 

sino de derecho adquirido. 
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Pero. ;;que' cebe decirse de la eulectati.., 

que tiene un herenero cuando el testador lo ha instituicie 

condicionalmente? ¿Puede hablarse de derecho adquiriao si 

antes del cumplimiento de la condición el heredero muere 

o incurre en una incapacidad? ¿Es posible que una segunda 

ley aniquile o restrinja las disposiciones contenidas en 

el testamento, mientras la. condición se halla en 

suspenso? Merlin conteste negativamente, sosteniendo que 

al morir el testador, el instituido adquiere el derecho 

de hereaar, siempre y cuando la condición se cumple. 

Igual soluciór, ofrece en relación con lag 

derechos contractuales cuvo 'nacimiento depende de que urc. 

.condición llegue a realizarse. Funda su tesis en que el 

vinculo engendrado por el negocio jurídico. sólo puede 

resolverse por la no realización de la condición, y no de 

ctre manera. 

111.7.- LA TESIS DE BAUDRY-LACANTINERIE Y 

HOUOUES-FOURCADE SOBRE LOS DERECHOS ADQUIRIDOS 

La noción de derecho adquirido no 

permanece inmutable a través de las doctrinas de los 

autores cue hacen de ella el eje en torno al cual giran 

sus ideas sobre retroactividad. PrLieba de lo empuesto es 

la definición que del derecho adquirido dan EAU0PY-

LACAN7INERIE Y HOUWEE-FOURCADE. 
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El punto da partida de éstos es la 

distinción entre la facultad legal y el ejercicio. La 

facultad legal no ejercitada es una simple expectativa 

que sólo se convierte en derecho adquirido en virtud del 

ejercicio. "El ejercicio de la facultad legal, en cierto 

modo materiralicarse en ese acto que la traduce, es 

constitutivo del derecho adquirido. Y éste nos pertenece 

a partir de entonces al punto de que una nueva ley no 

puede despojarnos del mismo sin pecar de retroactiva. No 

hay difiicultae alguna en comprenderlo, pues la ley se 

destruirla a si misma al aniquilar la obra que ha 

permitido en el pasado, y ello con gran perjuicio de su 

autoridad personal y, enseguida, de los intereses de 

aquellos a ouiene¿ rige, ya que entonces nada estable 

habría en la vida social-". Cuando la nueva ley destruye 

o restringe una 1:acuitad no ejercida durante la, vigencia 

durante la anterior, la aplicación de aquélla no puede 

ser vista. segun los mencionados autores, como 

retroactiva, porque, en su concepto, tal aplicación a 

nadie perjudica. Para explicar su punto de vista, citan, 

entre otros ejemplos, el derecho de propiedad. La persona 

que adquiere la propiedad de una cosa se encuentra 

facultada, de acuerdo con la ley, para usar. disfrutar y 

disponer de ella; pero las facultades legales que como 

propietario tiene, no se convierten en verdaderos 
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derechos adquiridos sin:: cuando su titular las e.lel-citá, 

por lo cual. si una nueva ley la suprime o restringe, ne 

incurre en el vicio de retroactividad. 

De acuerdo con lo dicho cabria distinguir 

las facultades legales ejercitadas durante la vigencia de 

la primera ley, de aquellas otras que el titular no hico 

valer y que, por tanto, no llegaron a convertirse en 

derechos adquiridos. Las ya ejercitadas no pueden Ter 

destruida::: o modificadas por la ley nueva; las otras, en 

catbio, si pueden serlo. sin que quepa hablar por ello de 

aplicación retroactiva. 

III. 7. 1. - CRITICA DE LA TESIS DE BAUDRY-

LACANTINERIE Y HOUGUES-FOURCADE. 

La doctrina. de DAUDRY-LACANTINER1E Y 

HOUDUES-FOURCADE desnaturaliza por completo la toori 

clbsica sobre los derechos adquiridos, al hacer depender 

la existencia de éstos del ejercicio de las facultades 

legales de las personas. Es cierto que nada impide 

distinguir los derechos, como meras consecuencias 

normativas de la realización de un supuesto Jurídico, del 

ejercicio de los mismos, que ya no es un derecho, sino un 

hecho. Mbs de aqui no se sigue que las facultades legales 

de una persona sello se convierten en auténticos "derechos 

adquiridos" en virtud del ejercicio. 
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Pues el derecho no deriva de su ejercicio 

n:, por consiguiente, puede depender de él. Es posible 

tener derechos y no ejercitarlos como también lo es tener 

obligaciones y no cumplirlas. Hacer depender la 

emistencia de un derecho del hecho real de su ejercicio 

resulta tan absurdo como pretender derivar del hecho del 

cumplimiento la existencia de una obligación. 

Volviendo sobre el ejemplo de le 

propiedad. diremos,  que las facultades Qua la ley concede 

al dueño de una cosa son derechos adquiridos por cl desde 

el momento en QUO se convierte en propietario. aein cuanto 

los ejercite posteriormente, o nunca llegue 

ejercitarlos. 

III.S.- TESIS DE PAUL ROURIER 

Le bass de la teoría de los conflictos de 

leyes en el tiempo reside, seOn ROUBIER, en la 

distinción del efecto retroactivo y el efecto inmediato 

de la ley. 

Las normas legales tienen efecto 

retroactivo: 

A) A hechos consumados bajo el imperio de 

una ley anterior; ( facta praeterita ) 
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e) A situaciones :urieicat. en cur.c,„ 

lo ese toca, a los c4.'cts realizeCes antes ee 

iniciecitn de la vigencia de la. nueva. ley. (FAC7A 

PENDENTIA) 

Si la nueva ley se aplica e los 

consecuencias atm no realizadas del hecho ocurrido bajo 

el imperio de la precedente, no tiene efecto retroactivo 

sino inmediato. .En Ir gue respecta a los hechos fLtturcli 

(facto futua ) cz evidente cue le nueva lpy nunca ouedc 

ser retroaciva. El Problema de le retroactivide:1 

olnteese relatíveme:;ce e  les consecuencias juridicas de 

un hecho realizado tajo el imperio de una :ey. cuenten, en 

el momento en oue se inicia la vigencia de una nueve 

norma, t.:les consecur.r;eion no han acabado de producirse 

En te: hipóteis, Pouticr distincue los e-:-.ectos 

realizados :;ntt,25. de la iniciación de le vivencia 	la 

segunda. Os los quo no se nen realizado toda-..is al llegar 

esa fecha. El principio general establecido por el 

jurista Francés se formula diciendo que la linea antigUa 

debe aplicarse a los efectos realizados hasta la 

iniciación de le vigencia de la nueva, en tanto que ésta 

debe regir los Posteriores. En algunas materias. sir, 

embargo, el principio general deja de aceptarse. Le 

antigua ley debe seguir apliclkndose a las consecuencias 

jUrIdice5 de um contrate celebrado bajo su impr, 

105 



cuando tuAes consecuencias estera en curso al entra;.  en 

vienr una nueva norma.. 

Cuando el problema de la aplicación de 

las leyes en el tiempo no se plantea en relación con las 

consecuencias jurídicas de un hecho, sino con las 

condiciones de constitución o extinción de una situación 

.juridica, la nueva ley no puede modificar, sin ser 

retroactiva, tales condiciones. ya que estas quedan 

comprendidas, por una misma índole de hechos pasados 

(fasta praeterita ) . 

se trata de leyes que crean 

situaziones de jurídicas desconocidas por la legislación, 

anterior, 	tales leyes de en ser asimiladas a las 

relativas e la constitución de una situación jurídica Y. 

por ende, no pueden atribuir e hechos o actos preteritos 

el poder de constituir las nuevas situaciones. 

La hipótesis a la que acabamos de 

referirnos se realizarla, por ejemplo, en el caso de que 

en determinado pais se creasen nuevos tipos o formas de 

adopción desconocidos hasta entonces. 
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II:.S.1.- :=LINDAMEN70 DE LA ATJL,=,  

SUcERVIVENCIA EN MATER:4 DE CONTRATOS (ROLIBIEF) 

Abr., cuando las condiciones de valide: 

las reglas sobre capacidad de los contratantes y las 

consecuencias jurldicas de los contratos se encuentran en 

gran medida prefijadas en la ley, las partes conservan, 

sin embargo, amplio margen de libertad, dentro del cual 

pueden manifestar su•  voluntad en meatiples formas, con 

e la produccitrl ele e:rctos de derecho. El contretz 

constituye, en este sentidc, un acto de crevisibn. "Los 

contratantes, que vinculen é el sus intereses, saben aue 

pueden esperar del juego de las cláusulas expreses de: 

acto, 	Incluso de la ley. Es avidcnte qué la eleecit,  

hacha nor les pertrs serle inbtil si una nueva ley, 

modificando las disposiciones del régimen en vigor el die, 

er cue el contrate fue coreluitt, viniese a echar por 

tierra sus previsiones. Cuan& dos pers:rs so casan, 

cuando un sujeto z:lquiere un usufructo o una hipoteca. 

encontramos indudablemente como base de tales actos un 

hecho voluntario; pero los interesados saben que no hay 

hh,s elección que la de seguir o no el régimen legal, Por 

el contrario, cuando dos personas celebran una venta o un 

contrato de arrendamiento, saben que pueden insertar 

determinadas cláusulas, condiciones o modalidades del 

acto, y si algo esperan de la ley, es solamente onz. 
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proteccibn complementaria. en relación con lo que 

hubieran dejado de prever o de enunciar.6" 

111.8.2.- TESIS DE PLANIOL 

La 	doctrina 	de 	Roubier 	coincide 

escencialmente con la de Planiol. Este autor propone la 

siguiente fórmula para explicar la noción de 

rcsroactiv:dad: "Las leyes son retroactivas cuando 

,_telver sobre el pa,lape, sea para apr‘,.,ciar las 

condiciones de legalicad de un acto. sea para modifics- o 

7.,rimir les eifectc.J. ya realizados de un .dsrechz. Fuera. 

de estos casos nc ha., retroactividad y la ley puedc 

11-,pcifpar los efectos Futuros de hechos o de actos 

incluso anterieres, sin ser retroaztiva.7" 

III.S.J. - CRITICIA DE LA TESIS DE ROUDIER 

La doctrina de Roubier tiene el mérito de 

dstinzjuir con toca claridad el problema del Eirect7 

inmediato de la ley, por una parte, y el del efecto 

retroactivo, por la otra. Es evidente que tales 

cuestiones son enteramente diversas y que es necesario no 

confundirlas. Pero nc estamos de acuerdo con el citado 

jurista en lo que toca a su concepto de retroactividad. 

Roubier considera que una ley es retroactiva cuando 

mcdif'ca ecterminadss consecuencias de derecho realicacas 
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totalmente taje el imperio de la ley arteior, p se 

aplica a efectos- producidos antes de la iniciación te la 

vigencia de la nueva. Si se trata, por el contrario. ce 

efectos no realizados al entrar en vigor la nueva 

disposición, tales efectos quedan inmediatamente 

sometidos a ella, sin que pueda hablarse de aplicación 

retroactiva. Este aspecto de la doctrina descansa en un 

equivoco. Non referimos a la e;:oresión "efectos 

realitacol'. Al hablar de les nociones de supues 

!. 1dido v hethr jurídico vimos cómo las consecuencias de 

ccrldho fue  enl_-ncia la disposicibn de un orefteoto local 

ene pundtm input,trse a las personas a que cl mismo 

precepto ae 	 cuan= se ha realizado el supuesto 

juritido. De aquí se sigue que las consecuencias de 

d,-trecho qt_o enuncia le disposicibm de un precepto lega: 

stlo puson imputarse a las personas a nue el mismo 

precepto se refiere, cuando se ha realizado el supuesto 

jurídico. 

De aquí se sigue que las consecuencias de 

derecho (facultades o deberes) se producen en el momento 

mismo en que el supuesto condicionante se ha realizado. 

Esto quiere decir que las obligaciones y derechos 

subjetivos que la ley enlaza al cumplimiento de la 

hipótesis normativa, son consecuencia inmediata de la 

procuccitn del hecho jurídico. En este sentido pLte,i 
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afi-arse oue las consecuencias de dere:..t. 

el momento de la realización del supuesto, aun cuando lo 

realización efectiva de tales consecuencias dependa de lo 

producción de otros hechos jurídicos. Por ejemplo: ter 

pronto como el comprador y el vendedor se han puesto de 

acuerdo sobre la cosa y el precio, el contrato de 

compraventa se perfecciona y nacen determinados derechos 

y obligaciones en favor y a cargo de las partes. La 

circunstancia de Que tales derechos y obligaciones sean 

respectivamente ejercitados y cumplidos inmediatamente o 

en fecha posterior, es indeperdiente de le eisteno:::. dp 

los mismos. De manera semejante, cuando el cumplimiento 

de un deber o el ejercicio de un derecho se hz;.or. 

depender de 1 realizae:bn de otro hecho jurldico (la 

llegado de ‘..n termino, por ejemplo), las consecuencias 

son snteriores a los hec!los del cumplimiante 

ejercicio. Lo pu..-.1 ocurre es que la realización efecti 

de acuellas (cumplimiento de deberes o ejercicio G1 

facultades) se encuentra diferida. 

Ahora bien: de acuerdo con la tesis de 

Roubier, las leyes pueden modificar o suprimir, sin ser 

retroactivas, los efectos de derecho -no realizados- de 

hechos producidos durante la vigencia de la ley anterior. 

Pero cuando Roubier habla de efectos no realizados, no 

alude a las consecuencias de derecho consideradas por s!. 
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mismas. sino al hecho de su realización el'ec:.t1.,,a, 

decir, al ejercicio de derechos ya el:istentes. Pero si 

derecho o una oblipación han nacido bajo el imperio c;cr, 

una ley, y el ejercicio de aquél o el cumplimiento es 

ésta pueden prolongarse durante cierto tiempo, e se 

hallan diferidos de algón modo, la modificación 

supresión de tales consecuencias por una ley posterior 

necesariamente retroactiva, ya que modifica o destruye 

lo que existía ya antes de la iniciación de su. vigencia, 

Seeón Garcla Mavnez, Roubier dirls que los efectos 

posteriores a la fecha de iniciación de la vigencia de Is 

nueva ley, si bien ya existían, no se hatian realizado: 

pero entonces habrla que responder que la realización de: 

una consecuencia jurldica es un mero hecho, y QUE lo 

emito que una ley puedo modificar o suprimir son los 

derechos y obligaciones derivados de la realización de un 

supuesto jurídico, mas no el hecho del ejercicio o del 

cumplimiento de estas facultades y deberes. 

111.9.-TESIS DE DONNECASE 

La tesis de Bonnecase se basa en la 

distinción entre situaciones jurídicas abstractas y 

concretas, Una ley es retroactiva, segón el autor 

francés, cuando modifica o extingue una situación 

jurídica concreta; no lo es, en cambio, cuando, 
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simplemente limita o el<tinque una situación abstracta. 

creada por la ley precedente. Habra pues, que fijar los 

conceptos de situación jurídica abstracta y situación 

jurldica concreta. 

Por situación jurídica entiende Bonnecase 

"La manera de ser de cada unc, relativamente a una regla 

de derecho o a une situación jurldica8". Las situaciones 

jurídicas pueden ser abstractas o concretas. "Situación 

jurídica abstracta es la manera de ser eventual o teórica 

de cada uno en relación con una ley determinada." 

Supongamos que una ley establece Qué personas son capaces 

de heredar. Relativamente a todas ellas, la ley en 

cuestibn crea Une situación jurídica abstracta, en cuanto 

determina, de modo genérico, qué requisitos deben 

concurrir en un sujeto para que se halle en condiciones 

de ser instituido heredero. Otro ejemplo: una ley rebaje 

a dieciocho años la edad de la mayoría. Todos los menores 

de dieciocho alt:os se encuentran, relativamente a la nueva 

ley, en una situación jurídica abstracta. Pero, al 

cumplir esa edad, la situación jurldica abstracta se 

transforma en concreta. 

A diferencia de la abstracta, "la 

situación jurldica concreta es la manera de ser, derivada 

para cierta persona te un acto o de un hecho jurídicos, 
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que pone en juego, en su provecho o a su cargo, las 

reglas de una institución jurídica, e ipso facto le 

confiere las ventajas y obligaciones inherentes al 

funcionamiento de esa institución9". 

La transformación de una situación 

jurídica abstracta en concreto no depende, en todo caso, 

de la voluntad de los interesados. Algunas veces deriva 

ea hechos no voluntarios. El soltero puede convertir su 

situación jurlcica abstracta en relación de matrimonio. 

en una situacit.;n concreta, para lo cual le basta. casarse; 

el sujeto capaz de heredar, en cz.mbio, no se convierte en 

heredero por acto propio, sino por la muerte del 

testador. 

Lo 'cieno revela que la transformación de 

una situación abstracta en concreta depende de un hecho o 

un acto jurldico. 

"El individuo que bajo el imperio de la 

ley antigüe se habla convertido en mayor por haber 

alcanzado la edad fijada por esa ley, no volverá a ser 

menor si la nueva ley aumenta la edad de la mayoría; 

pues, de lo contrario, la segunda ley no podrá escapar al 

reproche de que es retroactiva. Asi, pues, si el 

legislador no ha formulado expresamente una voluntad 

contraria, el individuo ya mayor por haber nnolido 
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vcintiCx ai=',,cs bajo el imperio da trua ley que fija en 

ainticinco :a mayor edad, no volverá a ser menor hasta 

los veinticinco, so pretel,to de que la nueva ley ha 

retardado la iniciación de la mayorla.1" 

Para determinar si una' persona se halla, 

en relación con cierta ley, en una situación jurídica, 

abstracta o concreta. bastará con inquirir si se han 

producido o no el hecho o el acto jurídico que 

condicionan el nacimiento de los facultades o deberes 

derivados de le misma norma. En caso afirmativo, la 

persona está frente al precepto, en una situación 

jurldica concrea; en la hipótesis contraria, la 

situación del sujeto, frente a la ley, es abstracta y, 

por ende, una nueva ley puede modificarla o suprimirla, 

sin oue que' hablar de retroactividad. 

La única limitación que debe admitirse. 

en coneibn con este principio, es la que ya indicamos: 

las situaciones jurídicas concretas han de ser respetadas 

por la nueva ley únicamente en la hipótesis de que su 

aplicación retroactiva no lesione un interés de los 

sujetos colocados en tales situaciones. Si no hay lesión 

de intereses, la nueva ley debe aplicarse, aun cuando su 

aplicación sea retroactiva. Si por ejemplo. dicha ley 

reglamenta la materia de pruebas, sin atacar con ello los 
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derechos substancial de los interesados, 

i‘plicarse a si..lacione7.1 jurídicas concretas, en cuanto 

aplicaciones nc causa a aquellos ningún perjuicio. Si, 

por el contrario, perjudica a los interesados a restringe 

sus derechos, habrá que optar por la solución opuesta. 

III.9.1.-CRITICA DE LA TESIS DE PONNECATE 

Creemos que la teorla de Bonnecase acerca 

de la nocitn de retroactividad es la más aceptable,pero 

hb esta,Tos r•.e acuerdo con la te,minologla empleada por el 

civilista Trancos. Dice Earcla Maynec las imprecielonez 

en dee incurre, se danen, en nuestra opinión, a que su 

teoría no descansa sobre un an&lisis correcto de los 

conceptcs jurldiecs fundamentales y de las relaciones auc 

median entre las leyrs y las personas a quiénes sa 

encuentran destinad, 

Hemos repetide. en niimcrosas ocasiones, 

que en todo precepto legal 	dos partes, el supuesto y 

la disposición. El supuesto es la hipótesis de cuya 

realización  depende el nacimiento de las consecuencias 

normativas; la disposición empresa tales consecuencias. 

De ello se sigue que la imputación de los deberse y 

derechos que una ley respectivamente impone y concede. 

depende de que, en relación con cierta personD. se 

realice el supuesto jurdicc. 
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Recuerde el lector el crececto, 

veces citado, segór el cual, cuana. un incl.,iduo desz,tr 

un tesoro. y esto obligado a entregar el resto al duct 

del predio. Bonnecase diría que si yo soy dueño de un 

predio, me encuentro, en relación con aquel precepto, en 

una situación jurídica abstracta, porque hasta la fecha. 

nadie ha descubierto un tesoro en tal propiedad. La 

terminología empleada por Bonnecase parece criticable, 

porque entre el citado precepto y mi persona no eruta~ 

relación ninguna, ya que nc puede aplictirseme. El hecho 

de que la ley fcrmule una hipótesis que acero llegue o 

realizarse en relación conmigo, no signIf'ca qUE, ante: 

ce 	la realización del supuesto, me encec-,.:re yo e r, 

situación jurídica hipctetica y ebstractaumte formulada 

de la norma. Hablando rigurosamente, no hay situaciones 

jurIC.icas abstractas. 

Toda situación jurídica nace de la 

aplicación de un precepto de derecho y, en este sertido, 

es siempre concreta. Abstracta 2S la regla legal, r17: la 

situación jurídica. 

Por otra parte, no es necesario 

introducir, para fijar el concepto de retroactividad, la 

distinción que hace Bonnecase. Basta con declarar que una 

ley es retroactiva cuando modifica o restringe las 
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correoduenclas ,jurldicas de hetntrl roal;i71;oos durar:' lz 

,ugericia de le entorior. Podrlé; tamOin decirse.: cuar,d 

modi.lica o restringe las consecuencias jurldinas 

derivadas de la aplicación de la precedente. La forma de 

expresión es diversa, pero la idea expresada 05 le misa-,a, 

ya que la aplicación de una ley supone siempre la 

realización de,  la hipótesis. 

Observo el lector que hablamos de 

rcaliz:,ción del zu.duettn y nac;rniern.c de coni:uncua.ncias 

rizrmatIvzs, no dt cjoroirlo de estas. Los dorechz , 

deoerel ovpresz,:de por le disposición de la ley nacen e -

el momento en :lile el supuesto se realiza, aun cuando, sean 

posteriormente ejercitados y cumplidos o no lleguen nuriz.a 

a ejercitarse 	a cumplirse. Habrl QUE tomar también en 

cuenta la scsibilidad de qUa las obligaciones eertsas 

de la realizaoión de un supuesto ro sean exicLbles desde 

el momento en que nacen, Incluso en esta hipótesis. tsles 

obligaciones existen. aun cuando su cumplimiento no pueda 

reclamarse desde luego. 

Si una nueva ley las suprime o restringe, 

es necesariamente retroactiva, aun cuando al iniciarse la 

vigencia no sean exigibles todavía, 

las explicaciones anteriores revelan Que 

no me rizo:7s.srio. para ,Ilt¿blt-lor le noritin de 
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./ida, rec.ur•rir al concepto de situación 

jee.leice. Desea con ponrr• en juego, en función de la idee 

del pasado, los conceptos jurídicos fundamentales de 

hecho jurídico y consecuencias del derecho. 

EXCEPCIONES AL PRINCIPIO DE LA 

IRRETROACTIVIDAD DE LA LEY 

Dijimos antes que en materia de 

retraectividad hay dos problemas fundamentales. El 

primerc estriba En establecer eu:Ando la aplicación de. una 

ley es ret.r•oactive.; el segundo, en determinar cuánde 

pueoc une. ley aplicarse retroactivamente. La primera 

eUestitn ha quedado ya resuelta. Una ley es 

r•etr•oactivamente epliceea cuandc suprime o modifica lee 

coezecuenciez jurldicas de un hecho ocur•r•ido bajo el 

imperio de la antcr: ar. La posibilidad de una aplicecibe 

retroactiva implica, por• consiguiente, la subsistencia 

perduración de los deberen y derechos derivados de le 

realización del supuesto de la ley precedente. Si tales 

deberes y derechos se han eNtinguido en su totalidad 

durante la vigencia de la primera norma, ya no es posible 

que la nueva los suprima o modifique. 

En realidad, la determinación del 

concepto de retroactividad no ofrece grandes 

dificultades. Creemos haber demostrado nue el verdadero 
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prcbleTa ne, en el cc.- la det'inic:t.,7;  de la 1..:y retr.oacti. 

sino el de las excepciones al principio de le 

retroactividad. 

¿En qué casos debe la ley aplicarse 

retroactivamente? C, eupresado en otra forma, ¿cuhnOo 

puede una ley modificar o extinguir las consecuenciee 

jurídicas de un hecho ocurrido bajo el imperio de una ley 

anterior, cuyo supuessto era idéntico al de la nueva?... 

Ya hemos visto que el principio general, 

en esta materia, se enuncia diciendo que la ley no debe 

aplicarse retroactivamente en perjuicio de persona 

alguna. Esto significa que la aplicación retroactiva es 

lícita en aquellos casos en que a nadie perjudica. 

Algunos autores afirman que la regla dr 

la no retroactividad s6lo vale para el juez, no para rl 

legislador. De acuerdo con este punto de vista, el autor 

de la ley estl siempre facultado para ordenar que un 

precepto se aplique a hechos jurídicos pretéritos, 

estableciendo de este modo emcepciones al principio 

general. Esta tesis no puede ser aceptada por nosotros en 

los mismos términos en que los autores europeos la han 

formulado, porque la regla de la no retroactividad 

constituye en nuestro derecho una garantía individual. En 

estas condiciones, es indiscutible que no vale sblo para 
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el legislador ordinario. No tiene, pues, entre nosotros, 

más espnclones que la señalada por el articulo 5o del 

Código Civil del Distrito Federal y las que e:43resa o 

tácitamente puedan derivar de otros preceptos de la 

Constitución Federal. Únicamente en los casos en que la 

aplicación retroactiva de una ley a nadie perjudique o 

cuando, a pesar de ello, la Constitución Federal autorice 

dicha aplicación, es posible hacer a un lado el principio 

general de irretroactividad. 

Como 	ejemplo 	de 	un 	precepto 

constitucional que tácitamente admite la posibilidad ds 

una aplicación retroactiva de las leyes relativas a la 

propiedad, podemcs citar el párrafo tercero del articulo 

1,7 de nuestra Constitución, que así dice: "La Nación 

tendrá todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad 

privada las modalidades que dicte el interés póblico. asi 

como el de regular en beneficio social 	el 

aprovechamiento de los elementos naturales suceptibles de 

apropiación, con objeto de hacer una distribución 

equitativa de la riqueza pelblica....11" 

III.10.I.- EXCEPCIONES AL PRINCIPIO DE 

IRRETROACTIVIDAD EN MATERIA PENAL 

Interpretando a contrario sensu el 

principio general de Que ninguna ley debe producir 
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efectos retroactivos en perjui:io de persona alguna, 

llegase a la conclusibn de que la retroactividad es 

licita cuando, lejos de perjudicar, beneficia a los 

particulares. Por esa razbn suele admitirse que, en 

materia penal, las leyes que reducen una pena deben tener 

siempre efectos retroactivos, ya que tales efectos 

resultan benéficos para el condenado. 

De acuerso con algunos autores, la regla 

a que 17:E.01MCM de referirnos vale no sólo en los casos en 

que al entrar en vigor la lev alba benigna aCtr, no se,  ha 

dictado sentencia firme, sino también en aquellos en que 

el reo ha sido condenado por sentencia irrevocable y re 

encuentra sufriendo su condena. Para que la aplicación 

retroactiva de la nueva ley sea posible, et necesario, 

por ende, que las consecuencias Jurídicas de la anterior 

nc se hayan e 'tinquido, ya que, en esta óltima hipbtesis, 

carecerla de sentido hablar de retroactividad. Si un 

hombre es condenado a treinta allos de corcel, por haber 

matado a un semejante, y una nueva ley reduce el monto de 

la pena correspondiente al homicidio, pero entra en vigor 

cuando ya el condenado cumplió su condena, resulta 

imposible aplicar retrospectivamente aquel precepto. 

En lo que 	' toca a las medidas de 

seguridad, casi todos los penalistas estiman que deben 
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41Ii:arse retroactivamente. Como no tienden a imponer 

"un& e;:piacibn dolorosa, sino a corregir y proteger al 

delincuente, la ley debe tener siempre efecto 

retroactivo, pues es de suponer que la medida de 

seguridad instituida por la ley posterior, vigente en el 

momento de la aplicación es la más adecuada al fin de 

corrección y tutela que estas medidas persiguenI2". 

111.10.2.- EL DERECHO PROCESAL Y EL 

PROBLEMA DE LA RETROACTIVIDAD. 

En lo que atañe al derecho procesal es 

indispensable distinguir cuidadosamente los hazhos 

jur1dicos materiales de los propiamente procesales. Puede 

hablarse de aplicación retroactiva de la ley procesal 

sólo cuando ésta destruye o restringe las consecuencias 

jurídicas de un hecho de naturaleza procesal conrrida 

durante la vigencia de la anterior. "La aplicacíbn de la 

norma. procesal posterior no queda excluida por la 

circunstancia de que los hechos cuya eficacia jurldica se 

discute, hayan ocurrido mientras estaba en vigor una ley 

procesal distinta, sino únicamente par la circunstancia 

de que, durante la vigencia de ésta, hayan ocurrido los 

hechos a que se atribuye la eficacia jurídica procesal". 

Si una ley cambia la forma y requisitos 

de la demanda judicial, puede aplicarse aun cuando se 
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trtc: de heccs de índole material ocurridos mientras se 

hallaba en vigor una ley procesal diversa. En cambio, nc 

deee aplicarte a hechos prc,cesalsE ocurridos antes ce su 

entrada en vigor. 

Eupresado en otra forma: las demandas ya 

formuladas al aparecer la nueva ley, deben quedar sujetas 

a los requisitos de forma señalados por la precedente. 

Por regla general, las leyes procesales 

centienn una serie de articulas transitorios, que fijan 

los criterios para la solucibn de les diversos conflictos 

en relecitn coa el tiempo. Podemos citar, como ejemplo,, 

los articulas 20 y Co transitorios del Cbcii.1 ce 

Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal. 
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CAPITULO IV 

" EL DERECHO COMPARADO " 

IV.1.- PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1989-1994 

Al igual que el Plan Nacional de 

Desarrollo de la Administración anterior, se pretende 

atender las demandas pris itarlas del bienestar social, 

aquellas cite afectar directamente el bienestar de las 

mayorias o a i€ seat,:da.:.' pDblica, a la educacitn, a la 

vivienda, a. la risponibrlidad de servicies básicos, al 

access v promsditn ce la cultura, al d.:norte v.  al 

esparcimiento. Nosotras -tenderemos lo que se refiere 

la vivienda. 

El Plan en nuestra estudio Favorece la 

beisqueda de u- transi'ormacibn en el ordenamiento 

territorial y la desconcentracibn de las actividades 

económicas, impulsando la calidad de los servicios 

urbanos y la capacidad municipal para propiciar su propio 

desarrollo. 

Atiende igualmente, la ampliacibr de la 

disponibilidad y el acceso a viviendas y servicios de 

infraestructura urbana para construir viviendas que se 

necesitan cada. año, la politica del país se encauzará a 

consolidar el Sistema Nacional de Vivienda 	todas 



aquellas acciones cue faciliten el acceso al crédito para 

que las familias puedan, por si mismas, contar con el 

importante patrimonio de una vivienda digna. 

Fara lograr lo anterior, el Gobierno 

Federal a través de dicho Flan menciona ciertos 

lineamientos que podrán hacer posible la realización de 

las metas que él mismo pretende. Tal es el caso de: 

Avanzar en el cumplimiento del 

precepto ccnctitucicnal de que cada familia cuente con 

una v:..'ienda digna y decorosa; 

2.- Convertir a la vivienda en un factor 

funUementol para el ordenamiento racional ce los 

asentamientos humanos en el territorio nacional; 

3.- Aprovechar el efecto multiplicador 

que tiene la vivienda en la actividad económica pari, 

reactivar el aparato productivo y promover el empleo; 

.1.- Consolidar el Sistema Nacional de 

Vivienda mediante el fortalecimiento de la coordinación 

institucional entre las dependencias federales, los 

organismos de vivienda y los gobiernos estatales y 

municipales; 

Por otra parte, indica el referido Flan 

que on materia de financiamiento de vivienda pare los 
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demandantes de ingresos medios, se darán fecilitet:c 

modiante plazos y condiciones de pago ,7tropiadas e 

capacidad; para el caso te demandantel potenciales & 

vivienda que, teniendo ingresos suficientes para cubrir 

los pagos de principal e intereses de los créditos y que 

no pueden hacer frente a los fuertes pagos iniciases, 

como el enganche, la escrituración y los derecho, para 

estos casos, se 'instituirán mecanismos de ahorro 

vinzplados al post: dr le vivienda, otra forma seria la 

creación de instrumentos cm capacitación de largo plazo, 

coma el bono bancario para la vivienda. 

Sc 	pretende 	también 	impulsar 

construcción de vivienda pera arrendamiento. Para ello, 

se mantendrán los programas 	'riciales de financiamianta; 

se promovar: en concertación con los sectores social v 

privado, a ricibn del marco jurídico aue influya en la 

construcc.bn de v:'.ienda mara arrendamiento; se fomentarL 

la participacibr, de recursos del sector privado en 1: 

construcción dF vivienda de interés social y de nivel 

medio, as: cono de vivienda para renta; se operarán 

programas para la adquisición de edificios de viviendas, 

muchos de ellos con renta congelada, transformando a los 

actuales inquilinos en propietarios. 
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Mediante el impulso a la densificacibn 

urtu,n¿,, y al mejoramiento y rehabilitacibn de lz 

vivienda, se estará en condiciones de utilizar plenamente 

la infraestructura y el equipamiento urbano emistente. 

Para ello, se promoverán la utilización de predios 

baldlos infraurbanos, se fomentará la rehabilitación de 

edificios de los centros históricos de las ciudades, se 

ampliarán los esquemas institucionales para el 

mejoramiento de viviendas y la introducción de servicio_. 

básicos, y se rcorzarán las lineas de crédito individuel 

cev.iinados a estos fines. 

Esperemos que e,:te documento programático 

realmente cumpla materialmente con sus objetivos 

planteadod y nc quede en El ultimo resguardo de la 

concienzia de los gobernantes. 

IV.2.- ANALISIS DE LA LEGISLATURA ANTERIOR Y SUS 

REFORMAS. 

Ahora bien en este análisis comparativo 

de los artículos anteriores, con los de la presente 

reforma se hara de la siguiente manera, primero se verán 

las modificaciones y la diferencia que estriba entre uno 

y otro, para esto empecemos a analizar los que se 

reformaron relativos al Código Civil. 
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,NTErIOR 

2396.-E1 arrendamiento no 
puede exceder de diez allos 
para las fincas destinadas 
a habitación, de quince pa-
ra las fincas al comercio y 
de veinte para las fincas 
destinadas al ejercicio de 
una industria. 

2398.- El arrendamien-
to, no puede exceder 
de diez apios para las 
fincas destinadas 
al comercio o a la 
industria. 

RESULTADO.- Aquí la modificación consistió en unir las 
fincas destinadas al comercio con las destinadas a la 
industria, ahora con la nueva reforma ambas reciben un 
trato igual, esto quiere decir que la reforma contempla 
la importancia que tiene el comercio y la industria a 
nuestro tiempo son iguales razón por la cual ahora el 
tiempo máximo que se puede rentar una finca para estas 
actividades puede ser hasta 10 aAos. 

2406.-E1 arrendamiento 
debe otorgarse por escrito 
cuando la renta pase de cien 
pesos anuales 

2406.-E1 contrato de 
arrendamiento debe 
otorgarse por escrito. 
La falta de esta 
formalidad se imputara 
al arrendador. 

RESULTADO.-La modificación en este articulo es quitar 
definitivamente la cantidad en la que se debla otorgar el 
contrato de arrendamiento por escrito, pues ahora al 
responder a las nuevas circunstancias que existían en el 
pais 	resultaba irrisorio el decir que se tenia que 
otorgar por escrito este contrato cuando la renta pase 
de cien pesos anuales, pues debido a la devaluación del 
peso y la inflación que existe en nuestro pais; se hace 
esta modificación, ahora todos los contratos se tendrán 
que otorgar por escrito no importando el importe de la 
renta. 

2407.-Si el predio fuere 
rústico y la renta pasaré 
de cinco mil pesos anuales, 
el contrato se otorgara en 
escritura pública. 

2407.-Derogado (D.O. 
F.21 de julio de 
1993.) 
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RESULTADO.-En este caso la reforma trae consigo la 
inovacibn de poder rentar un predio rústico por la 
cantidad o importe que sea sin la formalidad de elevarlo 
a Escritura Pública, pues es injusto para el propietario 
del predio y para el arrendatario el tener que hacer 
gastos todavía más elevados de lo que puede ser la renta, 
pues todos conocemos que para elaborar una escritura es 
más costoso que lo que resultaría la renta misma del 
propio bien. 

2412 Fracción I.- A entregar 
al arrendatario la finca erren-
dada,con todos sus pertenencias 
y en estado de servir para el 
uso convenido, y si no hubo con-
venio expreso, para aquél a que 
su misma naturaleza estuviere --
destinada. 

2412 Fracción I.-A en-
tregar al arrendata--
rio la finca arrenda-
da con todas sus per-
tenencias y en estado 
de servir para el uso 
para aquel a que por 
su misma naturaleza 
estuviere destinada, 
así como en condicio-
nes que ofrecen al a-
rrendatario la higie-
ne y seguridad del in-
mueble. 

RESULTADO.-En este capitulo encontramos la incerci6n en 
la reforma de dar seguridad e higiene del inmueble, ya no 
es tan solo el entregar el bien inmueble en estado de 
servir con sus pertenencias, sino que ahora la seguridad 
e higiene del inmueble materia del arrendatario queda a 
cargo del arrendador como obligación y como un derecho 
para el arrendatario, pues en experiencias anteriores se 
podía percatar el deterioro del inmueble. No siendo justo 
el rentar un inmueble que contenga permanente peligro. 

2447.-En los arrendamientos 
que han durado más de cinco 
arios y cuando el arrendata--
rio ha hecho mejoras de impor-
tancia en la finca arrendada, 
tiene éste derecho, si está 
al corriente en el pago de la 
renta, a que, en igualdad de 
condiciones se le preferirá a 
otro interesado en el nuevo -
arrendamiento de la finca. 
También gozará del derecho 
tanto si el propietario quiere 
vender la finca arrendada, -- 

2447.-En los arrenda-
mientos que han durado 
más de cinco arios y --
cuando el arrendatario 
ha hecho mejoras de --
importancia enla finca 
arrendada, tiene este 
derecho si está al co-
rriente en el pago de 
la renta, a que, en i-
gualdad de condiciones 
en caso de venta sea -
preferido en los térmi 
nos del.articulo 24463 



apliaciondose lo conducente a lo 
	

de este Código. 
dispuesto en los articules - 
2304 y 2305. 

RESULTADO.- En la reforma podemos ver que sólo se he 
considerado para el arrendamiento el derecho del tanto, 
en caso de que el propietario del inmueble decida vender 
y no se menciona el derecho del tanto para traer mejor 
derecho de preferencia para el caso de que quiera rentar 
a un tercero, dejando la iniciativa al arrendador para 
poder decidir en quien rentar de nuevo. 

2448.-Las disposicio-
nes contenidas en los 
articules 2448-A, 2448 
-8, 2448-G y 2448-H, -
son de orden público e 
interés social, por --
tanto son irrenuncia-
bles y en consecuencia 
cualquier estipulación 
en contrario se tendrh 
por no puesta. 

2448.-Las disposiciones de 
este Capitulo son de orden 
público en interés social. 
Por tanto son irrenuncia--
bles y en consecuencia, --
cualquier estipulación en 
contrario se tendrh por no 
puesta. 

RESULTADO.-La modificación que se puede encontrar a la 
reforma es que especifica cuales ordenamientos son de 
Orden público e Interés Social, no obstante que en el 
anterior ordenamiento consideraba a todo el capitulo como 
de Orden Público y no sólo unos artículos. 

2480-8.-El arrendador que 
no haya realizado las obras 
que ordene la autoridad sa-
nitaria correspondiente co-
mo necesaria para que una -
una localidad sea habitable 
e higiénica, es responsable 
de los damos y perjuicios -
que los inquilinos sufren -
por esa Causar 

2448-8.-El arrendador 
que no haga las obras 
que ordene la autori-
dad correspondiente --
como necesarias para 
que una localidad sea 
habitable, higiénica y 
segura, es responsable 
de los damos y perjui-
cios que los inquili-
nos sufran por esa ---
causa. 

RESULTADO.-La siguiente modificación que encontramos en 
la reforma de este articulo, se puede observar que ahora 
puede cualquier autoridad que esté autorizada para 
ordenar al arrendador del inmueble las obras necesarias 

2448-C.- La duración mínima 	2448C.-La duración mi- 
de todo contrato de arrenda- 	nima de todo contrato 
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miento de Fincas Urbanas des 
tinadas a la habitación. será 
de un allo forzoso para arren-
dador y arrendatario, que se-
rá prorrogable, a voluntad del 
arrendatario, hasta por dos - 
aMos más, siempre y cuando se 
encuentre al corriente en el -
pago de las rentas. 

de arrendamiento de --
Fincas Urbanas desti-
nadas a la habitación 
será de un ano forzoso 
para arrendador y a—
rrendatario, salvo con 
venia en contrario. 

RESULTADD.-En la reforma se puede encontrar la 
modificación al espíritu del Articulo, pues en el 
anterior se favorecía al arrendatario, pues si este 
estaba al corriente del pago se podía prorrogar el 
contrato por dos arios mis, siendo *si que un contrato de 
un ano, realmente se convertía en 3 anos, ahora con la 
reforma se deja en claro que el cumplimiento forzoso del 
contrato será de un *No, no pudiéndose prorrogar por otro 
tiempo más; sin embargo cabe la posibilidad de rentar un 
inmueble por menor tiempo que el aso dándole asi 
preferencia al arrendador. 

2448-D.- Para los efectos de 
este capitulo la renta debe 
ri estipularse en moneda na-
cional. 
Lo renta sólo podrá ser in—
crementada anualmente; en su 
caso el aumento no podrá exce-
der del 85% del incremento --
porcentual, fijado al salario 
mínimo general del Distrito 
Federal en el ano calendario 
en el que el contrato se re-
nueve o se prorrogue. 

24480.- Para los efec-
tos de este capitulo,-
la renta deberá esti--
pularse en moneda na—
cional. 

RESULTADO.- En este Articulo se puede ver que fue 
Derogado en su segundo párrafo ya que en la nueva reforma 
no contempla el máximo al cual se puede aumentar el 
importe de una renta dejando ventaja al arrendador. 

2448-I.-Para los efectos de 
este capitulo el arrendata-
rio, si está al corriente en 
el pago de la renta, tendrá 
derecho a que, en igualdad 
de condiciones, se le prefie-
ra a otro en el nuevo arren--
damiento del inmueble. 

2448-1.- Derogado. (D. 
0.F., 21 de julio de 
1993). 



Asimismo, tendra el derecho 
del tanto en caso de que el 
propietario quiera vender la 
finca arrendada. 

RESULTADO.-En este Articulo la ventaja 
arrendador, dado que el Código con la nueva 
la iniciativa. al arrendador de volver 
inquilino a un nuevo tercero, desconociendo 
preferencia. 

es para el 
Reforma, deja 
a rentar al 
el derecho de 

2448-3.-El ejercicio del de-
recho del tanto se sujetar& a 
las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el pro-
pietario deber& dar curso en - 
forma inevitable al arrendata-
rio de su deseo de vender el -
inmueble, precisando el precio-
términos, condiciones y modali-
dades de la compra-venta. 

II.-E1 o los arrendatarios dis-
pondrán de 15 días para notifi 
car en forma indubitable al a-
rrendador su voluntad de ejer-
citar el derecho del tanto en 
los términos y condiciones de 
la oferta. 

III.- En caso de que el arre-
ndador cambie cualquiera de 
los términos de la oferta ini-
cial estará obligado a dar un 
nuevo aviso en forma indubita-
ble al arrendatario, quien a 
partir de ese momento dispon-
drá de un nuevo plazo de quin-
ce días. Si el cambio se re-
fiere al precio, el arrendador 
sólo est& obligado a dar éste, 
nuevo aviso cuando el incre-
mento o decremento del mismo 
sea más de un diez por ciento. 

IV.-Tratindose de bienes suje-
tos al régimen de propiedad en 
condominio, se aplicar&n las -
disposiciones de la ley de la  

2448-3.- En el caso de 
que el propietario del 
inmueble arrendado de-
cida enajenarlo, el o 
los arrendatarios ten-
drían derecho a ser -
preferidos a cualquier 
tercero en los siguien 
tes términos: 

I.-En todos los casos 
el propietario deberá 
dar aviso por escrito 
al' arrendatario de su-
deseo de vender el in-
mueble, precisando el 
precio, términos, con-
diciones y modalidades 
de la compra-venta. 

II.- El o los arrenda-
tarios dispondr&n de -
quince días para dar -
aviso por escrito al 
arrendador de su vo---
Juntad de ejercitar el 
derecho de preferencia 
que se consigna en es-
te articulo en los tér 
minas y condiciones de 
la oferta, exhibiendo 
para ello las cantida-
des exigibles al momen 
to de la aceptación de 
la oferta, conforme a 
las condiciones seSala 
das en ésta. 

III.-En caso de que el 



arrendador cambie cual 
quiera de los términos 
de la oferta inicial, 
estará obligado a dar 
un nuevo aviso por es-
crito al arrendatario, 
quien a partir de ese 
momento dispondrá de -
un nuevo plazo de quin 
ce días. Si el cambio 
se refiere al precio, 
el arrendador sólo es-
tar& obligado a dar -
este nuevo aviso cuan-
do el incremento o de-
cremento del mismo sea 
de más de un diez por 
ciento. 

IV.-Tratándose de bie-
nes sujetos al régimen 
de propiedad en condo-
minio, se aplicarán -
las disposiciones de -
la ley de la materia. 

V.- La compra-venta -
realizada en contra---
vencibn de lo dispues-
to en este articulo - 
otorgar& al arrendata-
rio el derecho de de-
mandar damos y perjui-
cios, sin que la in-
demnización por dichos 
conceptos pueda ser --
menor a un 50% de las 
rentas pagadas por el 
arrendatario en los --
Oltimos doce meses. La 
acción antes menciona-
da, prescribir& sesen- 

t
a días después de que 
enga conocimiento el 

arrendatario de la 	- 
realización de la com-
pra-venta respectiva. 

En caso de que el a—
rrendatario no cumpla 
con las condiciones 

materia. 

V.-Los notarios deberán cercio-
rarse del cumplimiento de este 
articulo, previamente a la au-
torización de la escritura de 
Compra-venta. 

VI.-La Compra-venta y su escri-
turación realizadas en contra-
vención de lo dispuesto en este 
articulo, serán nulos de pleno 
derecho y los notarios incurri-
rán en responsabilidad en los 
términos de la ley de la mate-
ria. La acción de nulidad a 
que se refiere esta fracción 
prescribe en los seis meses -
contados a partir de que el a-
rrendatario tuvo conocimiento 
de la realización del contrato. 

En caso de que el arrendatario 
no dé el aviso a que se refie-
ren las fracciones II y III, de 
este articulo precluir& su de-
recho. 
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establecidas en las -
fracciones II o III de 
este articulo, pre----
cluirb su derecho. 

RESULTADO.-Las reformas que se hicieron en este articulo 
con las anteriores y la modificaciones que se hicieron, 
presenta la innovación de no dar aviso indubitable, pues 
éste, a veces lleva mucho tiempo, ahora con la nueva 
reforma se estipula que se dar& aviso por escrito no te-
niendo que hacerlo indubitablemente. y la prescripción 
del 
derecho precluye a los 60 dios. 

2449-K.-E1 propietario no pue-
de rehusar como fiador a una 
persona que reúna los requisi-
tos exigidos por la ley para -
que sea fiador. 

Trat&ndose de arrendamiento de 
viviendas de interés social es 
potestativo para el arrendata-
rio dar fianza o sustituir esa 
garantia con el depósito de un 
mes de renta. 

Si varios arrendata---
rice hicieran uso del 
derecho de preferencia 
a que se refiere el -
articulo anterior, se-
r& preferido el que -
tenga mayor antigüedad 
arrendando parte del - 
inmueble y, en caso de 
ser igual, el que pri-
mero exhiba la canti-
dad exigible en los 
términos de la Frac-
ción II del articulo 
anterior, salva conve-
nio en contrario. 

RESULTADO,-En este articulo encontramos una diferencia 
pues el articulo anterior a la reforma habla del fiador 
y el articulo de la nueva reforma habla de la 
participación de los arrendatarios para ejercer el 
derecho del tanto. 

2448-L.-En todo contrato de -
arrendamiento para habitación 
deber&n transcribirse integras 
las disposiciones de este capi-
tulo. 

2448-L.-Derogado (1).0 
F. 21 de julio de 19-
93). 

RESULTADO.- En le reforma se Derogó esta disposición pues 
no todos los articulo, de este capitulo se consideran de 
Orden Público y de interés social, quedando asi al 
arbitrio de las partes el contratar con apego a la 
mayoría de estos artículos o no. 



2449 al 2451.-Sin observaciones. 

2452.- La renta debe pagarse 
a los plazos convenidos, y a 
falta de convenio, por meses 
vencidos, si la renta excede 
de cien pesos. Por quincenas 
vencidas, si la renta es de 
sesenta a cien pesos, y por 
semanas, también vencidas 
cuando la renta no llegue a 
sesenta pesos. 

2449 al 2451. Deroga-
dos. (D.O.F. 21 de ju-
lio de 1993). 

2452.-Derogado (D.O.F. 
21. de julio de 1993). 

RESULTADO,-Aqui lo que nos interesa resaltar es el modo 
de pagarse la renta, pues en la legislación anterior se 
habla de la forma de pago, por plazos y en la nueva 
legislación, no da una forma•o modo de pago, dejlindo la 
invitación de las partes de pactar la forma y los plazos 
de pago. 

22453.- El propietario de un 
predio rústico debe cultivar-
lo, sin perjuicio de dejarlo 
descansar el tiempo que sea -
necesario para que no se agote 
su fertilidad. Si no lo culti-
va, tiene obligación de darlo 
en arrendamiento o en aparce-
ria, de acuerdo con lo dispu-
esto de la Ley de Tierras O-
ciosas. 

2453.- Derogado (0.0.-
F. a 21 de julio de -
1993). 

RESULTADO.- La reforma de este articulo trae consigo la 
libertad y derecho del propietario de un predio, de darlo 
en arrendamiento en el momento que éste crea conveniente. 

2478.- Todos los arrendamien-
tos, sean de predios rústicos 
o urbanos, que no se hayan ce-
lebrado por tiempo expresamen-
te determinado concluiran a vo- 
luntad de cualquier4vde las - 

partes contratantes, previo a-
viso a la otra parte, dado en 
forma indubitable con dos me-- 

2478.- Todos los a- 
rrendamientos que no 
se hayan celebrado, 
por tiempo expresa-- 
mente determinado, -
concluirán a voluntad 
de cualquiera de las 
partes contratantes, 
previo aviso por es- 



ses de anticipación si el pre-
dio es urbano, y con un aRo si 
es rústico, 

crito dado a la otra 
parte con quince días 
de anticipación, si el 
predio es urbano, y 
con un allo si es rús-
tico. 

RESULTADO.-La reforma trae consigo la innovación de poder 
dar por recindido el contrato, por cualquiera de las 
partes, previo aviso por escrito con quince días de 
anticipación, situación que hace que el proceso sea más 
expedito y eficaz pues ya no es por medio del aviso 
Indubitable, sino que la forma es darle aviso 
expresamente por escrito a la otra parte para hacerle 
saber su voluntad. 

2484.- Si el arrendamiento 
se ha hecho por tiempo de--
terminado, concluye en el -
día prefijado sin necesidad 
de desahucio. Si no se ha se 
Balado tiempo, se observará 
lo que disponen los articu--
los 2478 y 1479. 

2484.- Si el arrenda-
miento se ha hecho por 
tiempo determinado. -
concluye en el día --
prefijado. Si no se ha 
seRalado tiempo, se -
observará lo que dis-
ponen los artículos 
2478 y 1479. 

RESULTADO.- En este articulado reformado se puede 
apreciar el espíritu del Legislador, al darle más 
agilidad al trámite, pues ahora se podrá rescindir el 
contrato por medio de aviso por escrito. 

2485,Vencido un contrato de a-
rrendamiento, tendrá derecho 
el inquilino, siempre que esté 
al corriente en el pago de 
las rentas, a que se le pro-
rrogue hasta por un aRo ese 
contrato. Podrá el arrendador 
aumentar hasta un diez por - 
ciento la renta anterior, --
siempre que demuestre que los 
alquileres en la zona de que 
se trata han sufrido un alza 
después de que se celebró el 
contrato de arrendamiento. 
Quedan exceptuados de la obli-
gación de prorrogar el contra-
to de arrendamiento, los pro- 

2485.- Derogado (D. 
O.F. 21 de julio de 
1993). 



pietarios que quieran habitar 
la casa o cultivar la finca - 
cuyo arrendamiento ha vencido. 

RESULTADO.-la reforma trae consigo el no obstaculizar el 
proceso de la oferta y la demanda, dando la Iniciativa al 
arrendador de pactar al mejor postor. 

2486.- Si después de terminado 
el arrendamiento y su prórroga 
si la hubo, continúa el arren-
damiento sin oposición en el go-
ce y uso del predio y éste es 
rústico, se entenderá renovado 
el contrato por otro aso. 

2486.-Derogado (D.O. 
D. 21 de Julio de --
1993). 

RESULTADO.- La Reforma en este articulo trae consigo el 
aniquilar prácticas de mala fé, por parte de inquilinos 
pues de esta forma, renovaba el contrato de 
arrendamiento, sin que se hiciera trato con el 
arrendador, ahora con esta reforma forzosamente para 
renovar contrato hay que pactar con el arrendador dejando 
a éste la iniciativa de escoger inquilino. 

2487.-En el caso del articulo 
anterior si el predio fuere 
urbano, el arrendamiento con-
tinuaré por tiempo indefinido 
el arrendatario deberá pagar 
la renta que corresponda al -
tiempo que exceden al del con-
trato con arreglo a lo que pa-
gaba. 

2487.- Si después de -
terminado el plazo por 
el que celebró el a---
rrendamiento, el a----
rrendatario continúa 
sin oposición en el u-
so y goce del bien a-
rrendado. continuará 
el arrendamiento por 
tiempo indeterminado, 
estando obligado el a-
rrendatario a pagar la 
renta que corresponda 
por tiempo que exceda 
conforme a lo conveni-
do en el contratos pu- 
dindo cualquiera de - 
la
e
s partes solicitar - 

terminación del con---
trato en los términos 
del articulo 2478. Las 
obligaciones contraí-
das par un tercero con 
objeto de garantizar - 
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el cumplimiento de) a- 

rrendamiento, cesan a: 
termino del plazo de. 
terminado, salvo con-
venio en contrario. 

RESULTADO.-En el presente articulo encontramos la 
modificación que ahora la renovación o prórroga dei 
arrendamiento, se harb por tiempo indeterminado por ahora 
se puede solicitar la terminación del contrato en 
cualquier momento, no teniendo que esperar forzosamente 
el plazo que antes, se habla fijado para poder pedir la 
terminación del contrato conforme a lo estipulado por el 
articulo 2478, quedando obligado el inquilino a pagar la 
renta que corresponda por el tiempo que exceda. 

2488.- Cuando haya prórroga 
en el contrato de arrenda—
miento, y en los casos de -
que hablan los dos articu--
los anteriores, cesan las -
obligaciones otorgadas por 
un tercero para la seguri-
dad de arrendamiento, salvo 
convenio en contrario. 

2488.-Derogado (D. O 
r. :1 de julio de --
1993). 

RESULTADO.- en este articulo que se derogó es debido al 
resultado que esté ya se insertó integro en el articulo 
anterior de la Reforma. 

2489.- El arrrendador puede 
exigir la recisión del con-
trato: 
I.- Por falta de pago de la 
renta en los términos preve-
nidos en los articules 2452 
y 2454. 

2489.- El arrendador -
puede exigir la reci—
sión del contratos 
I.-por falta de pago -
la renta en los térmi-
nos previstos en la -
fracción I del articu-
lo 2425. 

ADICION1 
IV.-Por dallos graves 
a la cosa arrendada -
imputables al arren-
datario! y 
V.- Por variar la for-
ma de la cosa arrenda-
da sin contar con el -
consentimiento expreso 
del arrendador, en los 



términos del articulo 
2441. 

RESULTADO.-En este articulo reformado se puede observar 
que el arrendador puede tener ciertos derechos incluidos 
en un solo articulo, se puede ver el espíritu del 
legislador al insertar en este articulo las fracciones IV 
y V. 

2490.- En los casos del ar-
ticulo 2445, el arrendata—
rio podr& recindir el con-
trato cuando la pérdida del 
uso fuere total, y aCin cuan-
do fuere parcial, si la repa-
racibn durare m&s de dos me-
ses. 

2490.- El arrendatario 
puede exigir la reci--
sien del contrato: 
I.-Por contravenir el 
arrendador la obliga—
ción a que se refiere 
la Fraccibn II del ar-
ticulo 2412 de este --
ordenamiento. 
II.- Por la pérdida -
total o parcial de la 
cosa arrendada en los 
términos de los artí—
culos 2431, 2434 y ---
2445; y 
III.- Por la existen-
cia de defectos o vi—
cios ocultos de la co-
sa, anteriores al a---
rrendamiento y descono 
cidos por el arrenda-
tario. 

RESULTADO.-En este caso la reforma contempla un mayor 
nGmero de situaciones para que el arrendador pueda 
demandar la recisibn del contrato. 

2491.- Si el arrendata-
rio no hiciere uso del 
derecho que para rescin-
dir el contrato le conce-
de el articulo anterior, 
hecha la reparación, con-
tinuar& en el uso de la -
cosa, pagando la misma -
renta hasta que termine el 
plazo del arrendamiento. 

2491.-Derogado (D.O. 
F. 21 de julio de -
1993). 



RESULTADO.-1-flike wiávalitue rrnatayenesvwulule hm% 
6ºQr•ta y demanda en el arrendamiento y en el caso del 
articulo anterior• a la reforma obstaculiza ese mercado. 

2494.- En el caso del ar-
ticulo anterior se obser-
var& lo que dispone el ar-
ticulo 2486, si el predio 
fuere rOstico, y si fuere 
urbano, lo que previene el 
articulo 2407. 

2494.-Derogado (D.O. 
F. 21 de julio de --
1993). 

RESULTADO.-Este articulo fue reformado en virtud de que 
el espíritu de la ley tiene que ser congruente con las 
presentes reformas y que el mercado que se pueda 
revitalizar•. 

3042.- No se inscribiran las 
escrituras en las que se ---
transmita la propiedad de un 
inmueble dado en arrendamien-
to, a menos de que en ellas -
conste expresamente que se 
cumplib con lo dispuesto en 
los ar•ticulos 2440-1 y 24483 
de este Cbdigo con el derecho 
del tanto cor•r•espondiente al 
arrendatario. 

3402.-E1 último parra 
fo de este articulo 
fue derogado. (D.O.F. 
21 de julio de 1990. 

RESULTADO.- En este articulo la reforma no hace alusión 
al derecho del tanto, pues ahora con el nuevo espir•itu de 
la Ley lo que se trata es de dar mas dinamismo a la 

oferta y la demanda en el arrendamiento y en la vivienda 
de interés social, quitando requisitos para poder 
inscribir el inmueble en el Registro POblico de la 
Propiedad. 

Ahora veamos las reformas que se dieron en el Cbdigo de 
Procedimientos Civiles: 

42.-En las excepciones de - 
	

42.- En las excepcio-- 
litispendencia, conexidad y 
	

nes de litispendencia. 
cosa juzgada, la inspección 
	

conexidad y cosa juzga 
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de los autos, sera también -
prueba bastante para su pro-
cedencia. 

da, la inspección de 
los autos sera también 
prueba bastante para -
su procedencia, salvo 
las relativas a los --
Juicios de arrendam---
miento inmobiliario, -
en los que solamente 
serán admisibles como 
prueba de las mismas, 
las copias selladas de 
la demanda, de la con-
testación de la deman-
da o de las cédulas de 
emplazamiento del Jui-
cio primeramente promo 
vicio, tratándose de --
las dos primeras excep 
ciones, y en el caso 
de la intima, se debe-
rá acompasar como co-
pia certificada de la 
sentencia y copias del 
auto que la declaró - 
ejecutoriada. 

RESULTADO.- En este articulo la reforma propone no solo 
la inspección de los autos, sino que puede ser que no se 
sepa en donde. están los autos del juicio o si éstos se 
hayan perdido o extraviado, ahora con la Reforma se puede 
probar la litispendencia o la conexidad con las copias 
selladas de la demanda o la contestación de la demanda, 
en el caso de casa juzgada con las copias certificadas de 
la sentencia. 

114.-Será notificado per-
sonalmente en el domici-
lio seRalado por los li-
tigantes: 
VI.- La sentencia que con-
dene al inquilino de casa 
habitación a desocuparla y 
la resolución de que decre-
te su ejecución; y 

114.-Ser1 notificado 
personalmente en el do 
micilio seRalado por 
los litigantes: 
VI.-Le sentencia que 
que condene al arren-
datario de casa-habita 
ción a desocuparla; y. 

RESULTADO.- En esta Reforma encontramos la modificación 
de notificar personalmente solo la sentencia que condene 
al arrendatario a desocupar la casa ya no as! la 
ejecutoria de la misma. 
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271.-(Ultimo Párrafo). 
Se presumirán confesa-
dos los hechos de la 
demanda que se dejan 
de contestar. Sin em-
bargo, se tendrá por 
contestada en sentido 
negativo cuando se -
trata de asuntos en -
que las relaciones fa-
miliares, el estado ci 
vil de las personas y 
en los casos a que el 
emplazamiento se hu---
biere hecho por edic-
tos. 

271.- (Ultimo Párrafo). 
Se presumirán confesados 
los hechos de la demanda 
que se deje de contestar. 
Sin embargo, se tendrá -
por contestada en sentido 
negativo cuando se trate 
de asuntos que afectan las 
relaciones familiares, el 
estado civil de las perso-
nas, cuestiones de arren-
damiento de fincas urbanas 
para habitación cuando el 
demandado sea el inquilino 
y en los casos en que el 
emplazamiento se hubiere 
hecho por edictos. 

RESULTADO.-En la Reforma de este articulo, se puede 
comparar que se deroga lo que respecta al arrendamiento 
de fincas urbanas pues resulta congruente el que ahora se 
tenga por confeso al demandado cuando se deje de 
contestar la demanda. 

489-499.-DEL JUICIO 
	

489-499.-DEROGADOS 
ESPECIAL DE DESAHUCIO. 	 (D.O.F. 21 de Julio de 

1993). 

RESULTADO.-Estos articulas que fueron derogados por las 
Reformas están encaminadas a que el Juicio Especial de 
Desahucio desaparezca, en virtud de que el espíritu de la 
Ley y del Legislativo, es de acelerar el proceso, no como 
la experiencia observó que en esta etapa servia para 
amasar el proceso por parte de litigantes, autoridades, 
inquilinos y arrendadores, ahora con la nueva actitud y 
trato que nos da la ley este proceso comienza con el 
aviso que presente por escrito de la voluntad de querer 
recindir el contrato de arrendamiento, ahora con las 
Reformas, ya no es necesario promover el juicio de 
jurisdicción voluntaria, para promover el aviso 
indubitable y solo con éste se daba por enterado al 
arrendar o el arrendatario el dar por terminado el 
contrato, ahora solo se tiene que presentar el aviso por 
escrito, ya no importa la forma en que se dé el aviso, 
puede ser por diferentes medios, ahora bien este orden de 
ideas el no tener un tipo de juicio especial de desahucio 
se tendrá que pedir la desocupación del inmueble en la 
misma demanda conforme lo estipula los artículos 957 al 
968. 
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517  fracción III.- si 
el hecho consiste en 
el otorgamiento de al 
gbn instrumento o la 
celebración de un acto 
jurídico, el juez lo 
ejecutar& por el obli-
gado, expresándose en 
el documento que se 
otorgó en rebeldía.  

517 fracción III ADI 
CION.-Si en el hecho 
consiste en el otorga-
miento de algiin ins-
trumento o la cele-
bración de un acto 
jurldico, el juez lo 
eJecutarki por el obli-
gado, expresándose en 
en el documento que se 
otorgó en rebeldía. 

En el caso de que el 
arrendatario, en la 
contestación de la de-
manda, confiese o se 
allane a la misma, el 
juez concéderik un pla-
zo de cuatro meses 
para la desocupación 
del inmueble. 

RESULTADO.- Sólo en el caso de que el actor confiese que 
los hechos son ciertos o que se allane de la demanda, el 
juez le consederá un plazo máximo de cuatro meses para la 
desocupación del inmueble. 

731 FRACCION III.-Las 
Salas del Tribunal Su-
perior conocerán en úni-
ca instancia, de las de-
mandas de responsabilidad 
civil presentadas contra 
Jueces de lo civil y de lo 
familiar. Contra las senten-
cias que aquéllas dicten no 
se dará, recurso alguno.  

731 FRACCION III ADI-
CION-Las Salas del Tri 
bunal Superior conoce-
rán en única instancia 
de las demandas de res 
ponsabilidad civil, 
presentadas contra los 
jueces de lo civil, de 
lo familiar, del arren 
damiento inmobiliario 
y de lo concursal. Con 
tra las sentencias que 
aquéllas dicten no se 
dará recurso alguno. 

RESULTADO.- En esta incercibn que hace el legislador a 
este articulo podemos apreciar que toma en cuenta ya no 
tan solo a los jueces civiles y familiares sino también a 
los del arrendamiento inmobiliario y de lo concursal. 

957.-A las controversias 	 957.-A las controver- 
que versen sobre el erren- 	sias que versen sobre 
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sobre el arrendamiento 
inmobiliario les serán 
aplicables las dispo-
siciones de éste Titul 
El juez tendrá las más 
amplias facultades pa-
ra decidir en forma 
pronta y expedita lo 
que en derecho conven-
ga. 

A las acciones que se 
intenten contra el 
fiador que haya otor-
gado fianza de carác-
ter civil o terceros 
por controversias de-
rivadas del arrenda-
miento, se aplicarán 
las reglas de este ti-
tulo,en lo conducente. 
Igualmente, la acción 
que intente el erren-
tario para exigir al 
arrendador el pago de 
daSos y perjuicios a 
se refiere los artí-
culos 2447 y 2448-3 
del Código Civil para 
el Distrito Federal en 
Materia Común y para 
Toda la República en 
Materia Federal, se 
sujetara a lo dispues-
to en este Titulo. 

damiento de fincas urbanas 
destinadas a la habitación 
a que se refiere el Capitu-
lo Cuarto, del Titulo Sexto 
del Código Civiles serán 
aplicables las disposicio-
nes de este Titulo, excep-
to el juicio especial de desa-
hucio a que se aplicaran las 
disposiciones del Capitulo IV, 
del Titulo Séptimo de este 
Código. 

El juez tendrá las más am-
plias facultades para deci-
dir en forma pronta y expe-
dita lo que en derecho 
convenga. 

RESULATDO.-La presente Reforma trae consigo el juntar 
todo lo que se refiere al arrendamiento en un solo 
Titulo, dejando al olvido lo que respecta al juicio 
especial de desahucio, como le hacia mención el antiguo 
articulo, pero el no hacer o seNalar una figura 
equiparable al Juicio especial de desahucio podria traer 
graves consecuencias en un futuro no muy lejano para el 
juez quien tiene que aplicar un criterio que no se 
encuentra bien definida en la Ley, dando como 
consecuencia el traer interpretaciones diferentes entre 
los mismos jueces conforme a la misma ley, pues coma es 
de interpretación y no se menciona un plazo para la 
desocupación del inmueble éste tiene que utilizar su 
criterio según su mejor y leal entender. 
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958.-Para el ejercicio de 
cualesquiera de las accio-
nes previstas en este Ti-
tulo el arrendador deberá 
exhibir con su demanda, el 
contrato de arrendamiento 
correspondiente, en caso 
de haberse celebrado por 
escrito. 

958.-Para el ejercicio 
de cualesquiera de las 
acciones previstas en 
este Titulo, el actor 
deberá exhibir con su 
demanda el contrato de 
de arrendamiento co-
rrespondiente, en el 
caso de haberse cele-
brado por escrito. 

En la demanda, contes-
tación, reconvención 
y contestación a la 
reconvención, las par-
tes deberán ofrecer 
las pruebas, que pre-
tendan rendir durante 
el juicio, exhibiendo 
las documentales que 
tengan en su poder o 
el escrito sellado me-
diante el cual hayan 
solicitado los docu-
mentos que no tuvieren 
en su poder en los 
términos de los artí-
culos 96 y 97 de éste 

Código. 

RESULTADO.- Se puede apreciar que la presente Reforma 
está en caminada a que las controversias de orden de 
arrendamiento Inmobiliario, se solucionen en un solo 
juicio, ya no teniendo que demandar la rescisión del 
contrato y la desocupación del inmueble rentado por dos 
vias diferentes produciendo gastos inecesarios, tanto a 
las partes, los litigantes como al Estado, ya qué la 
administración de justicia debe ser pronta y expedita. 

959.- Una vez admitida 
la demanda con los do-
cumentos y copias roque 
ridas, se correrá tras-
lado de ella a la parte 
demandada, y se le empla 
zar& para que la tontea 
te dentro del término de 
cinco días. 

959.-Una vez admitida 
la demanda con los do-
cumentos y copias re-
quiridas, se correré 
traslado de ella a la 
parte demandada, meiga-
landa el juez en el 
auto de admisión, la 
fecha para la celebra-
ción de la audiencia 
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de ley, que deber t'l- 
jarse entre los 25 y 
35 días posterlores a 
la fecha del auto de 
admisión de la deman-
da. 

El demandado deberá 
dar contestación y for 
mular en su caso re-
convención dentro de 
los 5 días siguientes 
a la fecha de emplaza-
miento. si hubiera re-
convención se correrá 
traslado de ésta a la 
parte actora para que 
conteste dentro de los 
5 días siguientes a la 
fecha de notificación 
que la admita. 

Una vez contestada la 
demanda y, en su caso, 
la reconvención, o 
transcurridos los pla-
zos para ello, el juez 
admitirá las pruebas 
ofrecidas conforme a 
Derecho y rechazará 
las que no lo sean, 
fijando de prepara-
ción de las mismas, a 
efecto de que se desa-
hoguen a más tardar en 
la audiencia de ley. 

RESULTADO.- En esta reforma que se hizo a éste articulo 
podemos apreciar diversos cambios en el proceso, pues 
hora se trata de dar más dinamismo al mismo, pues ahora, 
desde el auto que da entrada a la demanda debe de fijarse 
a mis tardar 35 días después la audiencia de 
conciliación; también se desprende que desde el primer 
escrito que haga parte se deben de seMalar las pruebas 
pues no se seNala término para la presentación y 
ofrecimiento de las mismas, dando asi una mayor celeridad 
al proceso que se sigue. 

960.-El demandado for- 	 960.-Desde la admisión 
mular la contestación 	 de las pruebas y hasta 
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en los términos preve-
nidos por el articulo 
260 de este Código. Si 
excepciones de conexi-
dad, litispendencia o 
cosa juzgada, se dará 
vista con ellas al ac-
tor para que ofrezca 
que considere oportuno. 

En los casos en que el 
demandado oponga recon-
vención, se correrá tras 
lado con ella al actor a 
fin de que conteste en 
un término de cinco días. 

En caso de que, el arren-
tario no conteste la de-
manda o la reconvención, 
se entendará en uno y 
otro casos negando los 
hechos. 

la celebracibn de la 
audiencia se preparará 
el desahogo de las 
pruebas que hayan sido 
admitidas de acuerdo a 
lo siguiente: 

I.- La preparación de 
las pruebas quedar& a 
cargo de las partes, 
por lo que deberán pre 
sentar a los testigos, 
peritos y demás prue-
bas que les hayan sido 
admitidas y sblo en 
caso de que demuestren 
la imposibilidad de 
preparar directamente 
el desahogo de algunas 
de las pruebas que les 
fueron admitidas, el 
juez en auxilio del o-
ferente deber& expedir 
los oficios y citacio-
nes y realizar el nom-
bramiento de peritos, 
incluso perito tercero 
discordia, poniendo a 
disposición de la par-
te oferente los ofi-
cios y citaciones res-
pectivas, a efecto de 
que las partes prepa-
ren en las pruebas y 
éstas se desahoguen en 
la prueba de ley; 

II.-Si llamado un tes-
tigo, perito o solici-
tado un documento que 
hayan sido admitidos 
como prueba, no se des 
-ahogan éstas a más 
tardar en la audiencia 
se declarar& desierta 
la prueba ofrecida por 
causa imputable al 
oferente. 



RESULTADO.-En la presente reforma de este articulo se 
desprende el querer dar _UrIngilsytl'uffireitksnEalánénpkg.p 
el juez coadyuva a las mi 
desahogadas por si mismas, pero las que no se desahoguen 
en la audiencia de ley se tomarán como desiertas, ello en 
virtud de que en una sola audiencia se desahogen todas 
las pruebas dando una mayor seguridad jurídica al proceso 
y una mayor celeridad en el tr&mite de las mismas. 

961.-Una vez contes-
tada la demanda y, 
en su caso, la recon-
vención el juez sena-
lar& de inmediato fe-
cha y hora para la ce-
lebración de una audien 
cia previa y de conci-
liación dentro de los 
cinco ellas siguientes. 

Si una de las partes 
no concurre sin causa 
Justificada, el juez 
la sancionar& con una 
multa hasta por los mon 
tos establecidos en la 
fracción II del articu-
lo 62 de éste Código. 
Si dejaren de.  concurrir 
ambas partes sin justi-
ficación, el juez las 
sancionar•& de igual ma-
nera. En ambos casos el 
Juez procederá a exami-
nar las cuestiones re-
lativas a depuración del 
Juicio. 

Si asistieren las dos 
partes, el juez exami-
nar& las cuestiones re 
lativas a la legitima-
ción procesal y luego 
se proceder•& • procurar 
la conciliación que es-
tar& a cargo del conci-
liador adscrito al juz-
gado. 

El conciliador escuchar&  

961.-La audiencia de 
Ley a que se refieren 
los articules anterio-
res se desarrollará, 
conforme a las siguien 
tes reglas: 

I.-E1 juez deber& es-
tar presente durante 
toda la audiencia y 
exhortará a las partes 
a concluir• el litigio 
mediante una amigable 
composición; 

II.-De no lograrse la 
amigable composición 
se pasará al desahogo 
de pruebas admitidas y 
que se encuentren pre-
paradas, dejando de re 
cibir las que no se en 
cuentren preparadas, 
las que se declararán 
desiertas por causa im 
putable al oferente, 
por lo que la audien-
cia no se suspender& 
ni diferir& en ningun 
caso por falta de pre-
paración o desahogo de 
las pruebas admitidas; 

III.-Desahogadas las 
pruebas, las partes 
alegarin lo que a su 
derecho convenga y el 
juez dictar& de inme-
diato la resolución 
correspondiente. 



las pretenciones de las 
partes y propondrá alter- 
nativas de solución al 
litigio, procurando una 
amigable composición. Si 
se obtiene el acuerdo en- 
tre las partes, se celebra 
ri el convenio respectivo. 
que si reune los regisitos 
de ley, será aprobado por 
el juez y tendrá fuerza de 
cosa juzgada, dándose con 
ello, por terminado el jui- 
cio. 

La audiencia a que sé re- 
fiere presente disposición. 
no tendrá lugar cuando se 
hubiese tramitado el proce- 
dimiento conciliatorio 
ante la Procuraduria Fede- 
ral del Consumidor. 

RESALTADO.- El articulo anterior que fue reformado trae 
consigo el que el legislador piense en la necesidad de 
que ahora en una sola audiencia se desahoguen las pruebas 
ofrecidas, sin que haya dilación o se difiera la misma. 
pues como la experiencia ha demostrado que para el 
desahogo de una misma prueba se llegaba a tardar mas de 
dos o tres días, la que retrasaba toda la audiencia y por 
ende todo el proceso. 

962.-En caso de desa-
cuerdo entre los li-
tigantes, el juez con-
tinuará con el desa-
rrollo de la audiencia, 
y con las más amplias 
facultades de dirección 
procesal, examinará, en 
su caso, las excepcio-
nes de conexidad, li- 
tispendencia y cosa 
Juzgada, con el fin de 
depurar el procedimien- 
to. 

La resolución que dicte 
el juez en la audiencia 
previa y de concilia-
ción, será apelable en  

962.-En caso de que 
dentro del juicio a 
que se refiere este ti 
tulo, se demande el pa 
go de rentas atrasadas 
por 2 o más meses, la 
parte actora podrá so-
licitar al Juez que la 
demandada acredite con 
los recibos de renta 
correspondientes de o 
escritos de consigna- 
ción debidamente sella 
dos, que se encuentra 
al corriente de pago 
de las rentas pactadas 
y no haciendolo se em-
bargarán bienes de su 
propiedad suficientes 



efecto devolutivo, 	 para cubrir las rentas 
adeudadas. 

RESULTADO.-La presente reforma trae consigo el asegurar 
el pago de las rentas adeudadas, una vez que satisfaga el 
requisito de que el demandado se le requiera comprobar• de 
que esta al corriente de los mismos mediante los recibos 
correspondientes o bien ya sea a través de su debida 
consignación mediante billete de deposito. 

963.-Concluida la au-
diencia previa y de 
conciliación, el juez 
mandar& recibir el 	' 
pleito a prueba, por 
el término de diez 
días fatales para su 
ofrecimiento, que em-
pezar•& a contarse des 
de el día siguiente al 
de la notificación del 
auto que manda abrir 
el juicio a prueba. 

Para el ofrecimiento, 
admisión, preparación 
y desahogo de pruebas, 
se seguirhn las reglas 
establecidas para el 
juicio ordinario civil.  

963.-Para los efectos 
este titulo siempre se 
tendrá como domicilio 
legal del ejecutado el 
inmueble motivo de 
arrendamiento. 

RESULTADO.- El articulo anterior a la reforma contempla 
la etapa para el ofrecimiento de pruebas, éste en cambio 
ahora se contempla en la reforma en un articulo anterior•, 
lo cual, es inecesario repetir pues la presente reforma 
de este articulo ahora contempla que el domicilio del 
demandado sea siempre el que es objeto del arrendamiento. 

964.- Dentro de los ocho 
días siguientes a la con-
clusión del periodo de 
ofrecimiento de pruebas, 
el juez citar& a las par-
tes a la audiencia de 
pruebas, alegatos y sen-
tencia. 

En dicha audiencia se 
observar•&n las reglas  

964.-Los incidentes no 
suspenderkn el procedi 
miento. Se tramitaran 
en los términos del ar 
ticulo 88 de este Có-
digo, pero la resolu-
ción se pronunciar& en 
la audiencia del jui-
cio conjuntamente con 
la sentencia definiti 
va. 
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siguientes; 

I.- El juez 6010 admi- 
tir& las pruebas que se 
refieran a los hechos 
controvertidos; 

II.-Las pruebas se de- 
sahogaran en la au- 
diencia en el orden que 
el juez determine, aten- 
to a su estado de pre- 
paración; 

III.-Se piran los ale- 
gatos de ambas partes; 

IV.- El juez pronunciar& 
su sentencia de manera 
breve y concisa o a mas 
tardar dentro de los ocho 
días siguientes a la ce- 
lebración de la audien- 
cia. 

RESULTADO.- La presente reforma trae consigo que los 
incidentes que sellan poner algunos litigantes mañosos 
servían para retardar el proceso y no dejaban que se 
siguiera el mismo hasta que no fuera resuelto el 
incidente, razón por la cual ahora el legislador para 
darle una mayor agilidad al mismo, ordena que los 
incidentes se desahoguen conjuntamente con la sentencia 
haciendo que en un mismo acto se haga todas las 
resoluciones del caso. 

965.-Los incidentes no 
suspendedin el procedí 
miento. Se substanciaran 
en los términos del ar 
ticulo 88 de este Có-
digo, pero la resolu-
ción deber& pronunciar-
se en la audiencia inca 
dental. 

965.-Para la tramita-
mitación de apelacio-
nes respecto del jui-
cio a que se refiere 
este capitulo, se es-
tar& a lo siguiente: 

I.-Las resoluciones y 
autos que se dicten 
durante el procedi-
miento y que sean ape-
lables, una vez inter-
puesta la apelación, 
el juez la admitir& si 
procede y reservar& pa 



ra que se realice en 
su caso, conjuntamente 
con la tramitacibn de 
la apelación que se 
formule en contra 
de la sentencia defi-
tiva en contra por la 
misma parte apelante. 
Si no se presentara 
apelación por la misma 
parte en contra de la 
sentencia definitiva, 
se entenderin consen-
tidas las resoluciones 
y autos que hubieran 
sido apelados durante 
dicho procedimiento; y 

II.- En los procedi-
mientos en materia de 
arrendamiento no pro-
ceder& la apelación em 
-traordinaria. 

RESULTADO.- En la presente reforma podemos ver mas 
claramente lo que el legislador pretende ahora al 
legislar y reformar este articulo, pues como se desprende 
del mismo en caso de que se llegue apelar ya sea un auto 
o una resolución y hasta la sentencia misma se dará 
trámite a todas las apelaciones en un solo acto. 

466.-La sentencia de-
finitiva pronunciada 
en autos será apelable 
en ambos efectos, las de 
más resoluciones lo se-
rán solamente en el 
efecto devolutivo. 

966.- En los procedi- 
mientos de arrenda- 
miento las apelacio- 
nes sólo serán admiti- 
das en el efecto devo-
lutivo. 

RESULTADO.- En la presente reforma se puede observar el 
que ahora todas las apelaciones incluyendo la de la 
sentencia definitiva solo sea admitida en un solo efecto, 
ya no como anteriormente que era en ambos efectos. 

Ahora veamos las reformas que se dieron en la Ley de 
Protección al Consumidor: 



73.- Los actos rela-
cionados con inmue- 

bles "lo estarán su-
Jetas a esta ley cuan 
do los proveedores 
sean fraccionadores o 
constructores de vi-
viendas destinadas a 
casa habitación para 
venta al Oblico o 
cuando otorguen al 
consumidor el derecho 
de usar inmuebles me-
diante el sistema de 
tiempo compartido, en 
los términos de los ar-
ticulas 64 y 65 de la 
presente ley. Asimismo, 
esta ley es aplicable a 
los arrendamientos de 
inmuebles destinados a 
casa habitación en el 
Distrito Federal, en 
cuyo caso el arrenda-
tario se considerará 
como consumidor y el 
arrendador como pro-
veedor. 

73.-Los actos relacio-
nados con inmuebles s6 

lo estarán sujetos a 
esta ley cuando les 
proveedores sean frac-
cionadores o construc- 
tores de viviendas des 
tinadas a casa habita-
cien para la venta al 
publico o cuando otor-
guen al consumidor el 
derecho a usar inmue-
bles mediante el sis-
tema de tiempo compar-
tido, en los términos 
de los articulas 64 y 
65 de la presente ley. 

RESULTADO.- En la presente reforma de este articulo 
podemos observar que ahora la ley de proteccibn al 
consumidor hace caso omiso de los arrendadores dejando 
que solo se encargue la ley civil. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- Por lo que se pf 

concluir que las Reformas Inquilinarias que se analizaran 

han sido mbs politices que jurIdicas, pues como se pude ver 

con la presente investigación dicha: Reformas tienen uJil 

serie de imperfecciones. 

SEGUNDA.-CcITz ha quedado e;<ouesto er. 

ml prerentp treeajo, v en :encordando zon la zonwlua:1„-, 

anterier. 	ichas 5formas 	 i:.74 no cUmplierb- cr- 

lo esmetlecido por el Ar,?-q,,-- Cuarto Civil para 

Distrilo Feda::1. Pues deja de lad:, el sistare sures:, 

[Quo pm. r& el zas: seria el que sc hueiera onl!ca-le: el ca., 

ecntemzle 	" Una 	rec1amontr, dneula o discos:e:U-, 

Cc observanzia 	rcr- FJ el dla en :ve se dees 

commnel- a regir. mblga des: e el ena.. con tel de que 

publicae:bn ya side enterior". Per: mara el cal: 

Pe'dculan ésto no sucedie por que :ue Reformada la ley. 

dejando sin efectc lo hecho por el Legislativo, razón pe.r-

la cual no aceptamos el que una ley sea Reformada antes ce 

entrar en vigencia, pues si es así, viola el principio de 

seguridad jurldica. 

TERCERA.- Do acuerdo con dicha: 

Reformes, c las c:Jalos, c.,1qiurzs no hen enerat6 



vigencia, por que segC.n el decreto del 23 de septiembre de 

199Z, dichas disposiciones van a entrar en vigencia a 

partir del 19 de octubre de 1996, (salvo algunos 

Lncepoiones>, quedando una redeccibn obscura de la ley, que 

deja a la discrecionalidad de las autoridades y al arbitrio 

de los peritos en derecho, el interpretar la ley a su 

antojo, debido a elle no creemos que el espíritu del 

legislativo haya quedado claro, y en consecuencia quedando 

muchas lagunas en las Reformas que se hicieron en materia 

inquilinariz por subsanar, con lo cual se darían algunos 

conflictos de leyes en el tiempo, para la aplicacibn de 

u otra disposición. 

CUARTA.- 	reformas inquilinaria 

de: 19 de julio de 1993, segC(n sus artículos trarnitoricb 

dice que entrarlAn en vigencia a partir de los 9G días 

despues de su pLIblicacibn, haciendo el computo de éstas. 

lelberían es' habe- entrz.do el 19 de octubre del mismo 

pero Esto no se llevó a cabo, por que fueron Reformados los 

artículos transitorios por el Decreto publicado el 23 de 

septiembre de 1993, lo cual nos lleva a decir que estas 

Reformas Inquilinarias son imperfectas, dado que como ha 

quedado expuesto en ésta investigación, el moderno proceso 

legislativo existen seis etapas a saber: Iniciativa, 

discusión, aprobación, sanción, publicación e iniciativa o 
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In1:1,1:11tin de la 	 pues z: e est:, 

n: se Ileat a culmnar. per 	gee oicha Re corma:aro:: 

ele elementou formales pare sur;: a la viera jurleizz, 

Comenzando desde su entrada a la y:da 

jurídica o sea la iniciación de la vigencia, la cual en 

nuestro punto de vista cerce del elemento formal, a mayo,• 

abundamient:, no se deja precisado cual ha sido el crol:.  ti, 

del legislador, por que en esta: Reformas mhs nue conforme 

Derecho tratan Cc ser oallticas. cumpliano con s:stem.,,,  

u: etc po- loa p:z,ornentes en turno. 

CUINTA.- Debidpanue lag oresertc:, 

Reform,s 	 se llevaron a tabz7 por el 

uel4isletvc, a insta:te tel Ejecutivo, pz-z poder d¿%r 

cumelimion'ic al 	Eel,enel presentado por el Lic. Carlo 

Ealimen c ,Zortari. 	 su orhier7.:, éstas ;.(or,:r 

plante aloa :r mucha premu,...7„ 	que pm.  dar un verdeder: 

cambio al contrato y al proceso de arrendamiento, sine 7:cr 

cumplir can el plan de gotte-no que se estaba gestando. 

Por otro lado, como se vió en la presente 

investigación, ésto tenla que ver con revitalizar la 

economía y la industria de la vivienda, pues se hab!a 

quedado rezagada, por lo que tenla que hacerse una revisión 
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marco jurícico del arremdamiento y que resultara 

recituable cara los arrendadores. Perc las m. rmas 

propuestas no ha cumplido su objetivo, por muchas razones. 

entre ctrzs por la delltice que ha venido utilizando el 

gobiermo, también por que para llegar a una sentencia, se 

tenla que pasar por varios procesos, lo que hace que el 

juicio sea retardado, por lo que muchos arrendadores Y 

propietarios optan por no rentar. 

SEXTA- Se propone hacer un nuevo 

estudio del marca jurídico, en el cual se tome en cuenta la, 

c4pe-ientia do pasadas legislacioneri.. para que estas tenger,  

realmente un benericio social no tratando de fa'.'d:.ecer e 

arrendadores o arremc..atarics, y que no cumpla con p!anes c 

oricridads pollticas, sino con la situación económica y 

real dr la seciedad mrxicana, en particular la que mabita 

esta - 	Ciudad c México. 
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