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INTRODUCCIÓN 

Ante Ja intenc:ión de estudiar. en materia juridica. alguna de las problemáticas que se 

vive en esta ciudad; surgió la preocupación de analizar. de entre otros temas posibles. el 

problema de la vivienda. Esta decisión responde a mi inquietud personal sobre este rubro y a 

Ja gran riqueza de inf'"ormación que en materia de legislación existe aJ respecto. 

Por lo tanto. el presente trabajo tiene por objeto presentar un análisis jurídico de uno 

de los problemas más graves para los habitantes del Distrito Federal. que es el arrendamiento 

de inmuebles. específlcamente en el ramo de c:asas habitación. 

Este problema es panicularmente grave no sólo a causa de Ja disminución de 

viviendas destinadas al arrendamiento sino porque las condiciones de aquellas dirigidas a 

este fin no son las óptimas para aquel que necesjta rentar una vivienda. Por un lado. hay que 

eliminar aquellas opciones que se están en buenas condiciones pero que ya se encuentran 

arrendadas o que se encuentran füera de las posibilidades económicas del posible inquilino; 

por el otro. Ja calidad y acceso a Jos servicios de aquellos inmuebles destinados aJ 

arrendamiento de casa habitación los hacen ditldlmente habitables o Jas condiciones en que 

se encuentra el inmueble son tan malas que resulta imprescindible realizar mejoras. A este 

propósito resulta casi obvio agregar que estas obras encaminadas a mejorar Jas condiciones 

del inmueble dependen de la disposición e incluso buena voluntad del arrendador. 

Pero. en el caso del arrendador. también existen problemas que no debemos olvidar 

tales como son las limitaciones en relación al monto de la renta. Ja duración mínima del 

contrato y las condiciones que debe de tener el inmueble al momento del arrendamiento. En 

este sentido el arrendador debe invenir. muchas veces más de lo que percibe. para estar en 

condiciones de poder arrendar Ja vivienda en un primer momento y a erogar gastos cada vez 

que desee volver a hacerlo ya que el inmueble sufre frecuentemente deterioros por el uso de 

Jos inquilinos. Finalmente. el momento de Ja desocupación puede ser también una fuente de 

conflictos y pérdida de ganancias del arrendador; por un lado pierde en tanto que no puede 
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volver a arrendar la vivienda hasta una vez tenninado el pleito y 9 por et otro. los gastos que 

aenera el juicio de desocupación. 

Nuestro objetivo como ya mencionamos. es hacer un an&lisis jurídico del juicio 

.. controversias de arrendamiento ... R.evisaremo• npecific;amente las diferentes reformas y 

modificaciones que ha sufiido la le¡¡islación en materia de arrendamiento en los ~ltimos 

cincuenta aftas. A este propósito presentaremos los adelantos que se han obtenido con 

respecto a anteriores procedimientos. 

Para abordar este t~ analizaremos al arrendamiento desde sus primeros 

ordenamientos juridicos que nos han llegado desde la antigua Roma.. mencionando también a 

Espafta. Francia y México. Este. nuestro primer capitulo. tiene un objetivo meramente 

infonnativo y no analitico ya que este rubro aparecerá en capítulos posteriores y respecto a 

las reformas al Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y el Código Civil 

para el Distrito Federal más recientes. 

Este capítulo será la base para entender y comparar !a naturaleza del contrato de 

arrendamiento que existe actualmente así como las anteriores disposiciones. De esta forma. 

podremos percibir los adelantos que ha tenido el arrendamiento inmobiliario. 

En el capitulo segundo, se analizarán el contrato de arrendamiento des-ie su 

concepto. los elementos que lo confonnan. derechos y obligaciones de las panes. clausulas 

que debe y puede contener. su duración y las causas de terminación. 

Una vez realizada esta presentación. podremos abordar el estudio del procedimiento 

del juicio ºcontroversias de arrendamientoº en función de lo que seftala el Código Civil para 

el Distrito Federal y el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. A este 

propósito analizaremos las diferentes etapas de este juicio desde el escrito inicial de demanda 

hasta Ja desocupación del bien inmueble. estudiando los diferentes pasos y etapas que deben 

seguir las panes en pleito. 
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Profundizaremos en las medidas y cambio• que se han dado en esta leaialación para 

simplificar y aailizar los trámites y etapas en la aolución del conflicto en una maáón de 

arrendamiento inmobiliario. Para este fin analizaremos las diferente. reformas, aai como sus 

implicaciones en este juicio de controversia. 

Finalmente queremos decir que este trabajo no tiene otro objetivo mis que el de 

presentar un caso concreto. el juicio de controversia de arrendamien10. a fin de poder 

analizar Ju refbrmas a una legislación. en tanto avances y fallas en su• procedimiento• y 

decretos. 
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CAPjTULO 1 

EL ARRENDAMIENTO EN LA HISTORIA 

.Remiten los antecedentea en todo trabajo. ya que nos servinín para entender o 

justificar hechos posteriores y conocer sus causas. En principio se prerende modesta y 

brevanente reRflar la historia de fa vivienda en renta. sus avances y consecuencias sociales 

en el transc:uno del tiempo. tomando como base el derecho romano. ya que es fuente de 

inapirac:ión del derecho mexicano. y que pertenece a fa coniente romanista o iusromanista. y 

desde fuea;o a encuentra investido de un carácter latino. además porque en el citado 

derecho asi como en otros precedentes podemos tratar de justificar los hechos actuales 

como resultado de una serie de cambios. y de los cuales nace Ja idea de regular y codificar 

Jas normas en materia de arrendamiento. Siguiendo este orden de ideas. analizaremos 

separadamente a Roma. Espafta. Francia y Mexico. 

J.-RoMA 

El primer antecedente del arrendamiento Jo encontramos en Roma y direrentes 

autores lo definen de una manera similar. y así EugCne Petitdefine al arrendamiento como: 

"El cofltrato por el cual. una perso11a .se compromete co11 otra a proc11rarle el goce 

temporal de 11110 cosa. o a ejecutar por ella cierto trahqjo mediante rem1111eraciófl en 

di11ero llamada merces'~ 1 

René Foignet por su parte dice del arrendamiento Jo siguiente: "El alquiler es un 

co11tra10 por el ctlCÚ 11110 perSOlta se obliga a procurar a otra persona. sea el goce de 11110 

cosa, sea la e_jec11ció11 de una ohra determinada, sea sus servicios. media11te el pogo de 1111a· 

ren11111eració'1 e11 dinero //amada merces, que .se obliga a darle la otra parte'-: 2 

1 Pctir EugCnc. T@•ado Elemc!!fal de t>cm:ho Romano Editorial Epoca S. A .• MC.xico. 1982. pp. -110 y -11 l 
~· 12• edición. r reimpresión • .1996. 
·Foianet. Rcnt. Manyar Elc;mcncal * Derecho Romano Edirorial José M. C.;Uica. MCxico. J9SO, p. 1-19. 
Tradui:ción: Lic. Arturo Fcrnández Apirrc. 
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Con respecto a M.-.,.danl. el contrato de arrendamiento o propiamente dicho 

locatio conductio rcrum.. y que aipific:a: ,.Ca11rrato ptw el cual el locator .se 06/iga a 

propol"Cionor a otrQ ,,_,.sono: /~ cond#ctor. ~/ goce k•poral Je u1K1 cosa 110 

COIUNlfli61• a C01116io Je 11na ,.,,,,,,,,.,.aciÓl1 pt1riódico ~" dilwro ~ ~ 

No obstante lo anterior. ate contrato se perfeccionó por el mero consentimiento de 

las partes. además de ser bilateral y de buena te. el bien u objeto a rerHar lendria que hallarse 

en el comercio y el precio a paaar debe ser en dinero. 

Una vez aceptado el arrendamiento. o bien llenados Jos requisitos antes 

mencionados. se establecían los derechos y obJiaaciones siguientes para el Jocaror y para el 

conductor: " ... Los deberes ele/ locator. reclamables media1r1e la acli condt1cli. era1r: 

q) E111regar al ar,.e1tdalario la cosa arre11c/ada, 

b) Respm#kr ele dallas y pe>;iuiclos e11 caso de evicciÓll o de vicios ocultos del 

oh.ieto. 

e) Respmlder de a"..Dlo..v y peljulcios que él mismo causara al arre1Nhta,.io por s" 

propia eo1Klucta o por conc/11cto de p.?rso11as sobre q11ie11es htviere ilifluencia, 

d) Pagar las reparaciones necesa,.ias, de cierta impcwta11cia. mientras q11e el 

arrendatario respondía ele las peq11e1las reparacio11es que el uso diario hacia 

11ecesarios ... "• 

''E;,1 cua11to a los deberes del co11cl11cto .sa11cio11ados por la actio locati. era11 los 

sigrtie11tes: 

a) Pagar la re111a. 

b) Servirse del oh.Jeto • de acuerdo co11 Sii desli110 normal y cuidarlo como u11 bue11 

padre de familia. haciendo por propia c11e,,1a las reparacio11es peque,-Jas, 

1!\.farpd¡mt Soli• Ciu.illcrmo F. Dcrccbq Priyadq Rqmano Edilorial Esfinac S.A. de C. v.. J '19 cdic;ión. 
Mii:~ico. 1991.pp. 412 y413 y 21•cdición. 199~ . 

.a Op. c:it. pp. ·'12 y .a13 
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e) Devolwr el objeto en cuanto t•,.,,,inara el °"'ndamlento~' 

Una &aura imponante era la relocatio tacita. o bien. reconducción tacita. que 

consistia en que al tenninar el plazo previsto en el contrato, las panes continuaban con sus 

derechos y obliaaciones contenidas en el mismo y me tenia por prorroaado en las mismas 

condiciones. pero si en un plazo determinado, hasta que alpna de las partes manif'estare su 

deseo dar por concluida la relac:ión de arrendamiento. 

Ahora bien. una vez analizando el nacimiento del arrendamiento, así como los 

derechos y obligaciones de las panes contratantes, es necesario seftalar las Cormas en que se 

extingue o termina éste, tomando en cuenta que tiene una duración limitada. 

El c:ará.cter consensual del contrato en estudio implicaba que el consensus o acuerdo 

de voluntades entre las panes que era lo que producia el perfeccionamiento del contrato, 

podía ser manifestado de cualquier forma. ya fuera por correspondencia. por intercambio de 

manifestaciones verbales o incluso de manera tácita. 6 

La imponancia y uso del contrato de enfiteusis romano fue tal que Ja historia del 

arrendamiento se confunde en ciertas épocas con la figura del enfiteusis y otros contratos 

similares a ésta, que mú bien constitulan fonnas de derechos reales, siendo poco frecuente 

d arrendanüento de tipo romano más puro. En Roma, la institución de enfiteusis se ve sobre 

todo en materia agrícola, y encuentra su antecedente en el ius in agro vectigalli. el cual era 

una especie de arrendamiento agrícola con efectos reales, oponible a terceros. Era un 

contrato celebrable a largo plazo o a perpetuidad y cuyo objeto consisda generalmente en 

terrenos pUblicos o pertenecientes a templos. y su renta se llamaba vectigal. 7 

s Op. ciL p. 413 
~. ciL pp . .Wl y 402 
,.Pctit, Eugtnc Tratado Etcmcnu!l de J>en;cbo Romano Mé...Uco. Editorial Época S. A .• 1982. pp. 404 y 40~ 
y 12• edición. 2• reimpresión. 1996. 
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Respecto a la terminación del c:ontrato de anenci.ntiento, nos resulta interesante 

mencionar loa modo• de extinción de las obllaaciones que expone Guillermo Maqpdant 

en .. libro Derecho Romano. El autor nos dice que hasta fines de la época republicana. 

el simple cumplimiento no era suficiente para extinpir una oblip<:ión: "COlffO la 

ob/'6allo es 1111'1 esp6Cle de ucnodura u. ~ IWCesltoba t1n .. t#s-atarse ••. en forma 
e-a a la ulllizada pawa t1I eslablt1ci111iento iM la obli110Cl6n. Esta /lb.ración era e/ 

can,,_.ius acnu. ·• 

Sin embarao. en tiempos de Cicerón, se creó ta .aio doli y la exceptio doli para 

que la persona que ya habla cumplido c:on una obliaación y no hubiera promovido un 

contrarius actus. pudiera defenderse por lo que el Ktus c:ontrarius dejó de ser un 

requisito para la extinción. 

A partir de esta desaparición se pueden dividir las formas de extinción de 

obliaación en dos llf\lpos: 

a) Modos de extinción ipso iure: ''A.._ t1I IM-.dado no alegara la erlstt1ncla de 

estos lllOdos • e:ittlncl6n ante el pretor. pro lo cual éste no podio t1icorporarlos en la 

º".fónltMla .. qt1• lff011daba al lw:kx. el jMe= debla tetwrlos en cuenta . ... 

Maraad&nt menciona 12 distintos modos de extinción ipso iure: 

- el paao o solutio, 

- la elación en paso o in solutum datio, 

.. la remisión de deuda. 

... la novación. 

- ta c:onfusión, 

- la sentenci, 

• Op. CiL p. 370 
9 tdem. p. 370 
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- el concurso de dos causas lucrativas. 

- la pérdida del objeto debido • 

... la muene o capitis deminutio. 

- en la deJepción. 

- el abandono del objeto. 

- extinción de Ja obligación principal. 

b) Modos de extinción exceptionis ope: ··s; el demandado 110 hacia in.senar estos 

modos como .. excepciones'* e11 la fórmula. no podio alegar 011/e el lt«kx su 

existencia . .. io 

Margadant divide estos modos en tres tipos: 

- modalidades extintivas. 

- pacto de non petendo. 

- compensación. 

En el derecho francés. el contrato de arrendamiento se manifiesta durante nuestra era 

y hasta Ja primera mitad del siglo XVIII. siguiendo el modelo de las instituciones romanas. 
vistas ya sucintamente en el número anterior dedicado a Roma. pero coexisten con ést~ a 

panir del medioevo. otras figuras dentro de las cuales destaca el contrato de champan. Bajo 

esta denominación se encontraban contenidas hasta antes de la Revolución Francesa un aran 
número de asientos reales llamados ternures y f"onci«es; figuras que también eran conocida 

como: terraje. perciere, agriere y tierce. Sin embargo. el origen de este contrato no era 

siempre un asiento real. además podía venir en ocasiones derivado de una concesión de 

libertades personales. 

10 ldcm 
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Planiol y Ripert comentan Kel"Ca del contrato de charnpart lo sisuiente: .,Conforme 

a la cost111J16n '*' niwnwsado. el dtoMpart ~ro la consecwem:la dll la fac11/1ad de.Jada a 

cada cual, para loborar las ll~rrr:u y villtldos •- na laborados por el propietario, 

pagando.,,,.. nnta: ~sta nnla nclbia el nombn '* c-part". '' 

Para finales del sialo XVIII, en 101 primeros aftoa de la Revolución. se establece una 

distinción entre Jos champarts. ya sin importar su denominación no dejaban de tener un 

carácter de tipo f'eudal. razón por la que fueron abolidos como si tuvieran un carácter 

netamente f"eudal. Pero las Leyes del IS de Marzo de 1790 y 1 S de Julio de 1793 

consideraron al contrato de champan como la enajenación a cambio de una renta real 

cuando dicho contrato tuviera un carácter real, siendo por lo tanto declarados válidos. 

Destacan como tipos de contrato de arrendamiento en esta época los siguientes: 

a) El arrendamiento a renta. 

b) El arrendamiento a colonato perpetuo o también llamado aparcería perpetua. 

c) El arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo c.. a cultivo perpetuo. 

El arrendamiento a renta era un contrato por vinud del cual se transfería al 

arrendatario todo el derecho que sobre el bien que se rentaba tenía el arrendador. En este 

tipo de contratos. la renta era denominada renta real, la cual era perpetua y pagadera en 

dinero o en especie según fuera pactado. Este tipo de contrato consistía más bien en una 

enajenación. teniendo la renta real un carácter de derecho real retenido sobre el inmueble. y 

este contrato oñginaba incluso un derecho inmobiliario susceptible de hipoteca. 

En el arrendamiento a colonato perpetuo o aparcería perpetua.. el propietario de una 

finca concedía el disfrute de la misma a un panicular y a sus descendientes. era un disfrute a 

11 Planiol. Man:clo y R.ipcn.. Jorge. Tratado Pn!gjco de Oc:n;cho Civil Editorial Cultural. Cuba. 197.5. Tomo 
X. p. 901 y Editorial Cajica. Puebla. Mé."'ic:o. 1988. 
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perpetuidad y que tenia como contraprestación por pane del arrendatario el dar una 

participación de los frutos al propietario. 

Por último, el arrendamiento a inquilinato locataire perpetuo o arrendamiento a 

cultivo perpetuo. era un contrato por vinud del cual el propietario de un bien rústico 

concedia su disfrute a perpetuidad a un arrendatario quien COll\O contraprestación se 

obligaba a pagar al arrendador una renta que también era de carkter perpetuo. 

Existía.. como podemos observar. ciena libenad de contratación, libenad que 

sobrepasa los limites admitidos actualmente. como es el caso de la duración PerPetuo o por 

generaciones. 

Estos antecedentes dan paso a1 Código Civil francés de 1804, el cual es predecesor 

del actual Derecho francés. así como de los códigos europeos y latinoamericanos del sislo 

XIX. Este código recoge tanto en su sistemática como en su contenido Jos principios de 

plena libertad esgrimidos en la Revolución Francesa. ideales que se manifiestan en la frase 

laissez faire. lo que jurídicamente transponado gira en tomo aJ dosma de la nropiedad 

privada y de la plena libertad individual. Es decir. si el derecho subjetivo de propiedad como 

suma de facultades del propietaño garantiza a éste el poder exclusivo y absoluto sobre Ja 

tierra. la autonomía contractual es instrumento para su comercio jurídico. 

Cabe mencionar que los nuevos valores revolucionarios habían sido ya recogidos en 

la legislación de 1789. es decir ya se esgrimia como bandera de la libenad. la total y libre 

acción del individuo en todo campo. y por lo tanto el derecho de propiedad. El derecho de 

propiedad de la tierra permanece estrictamente reservado al individuo. en la esCera 

individualista de su titular. y la libertad de contratación le permite convenirla en instrumento 

de renta. 

En el primer cuano del presente siglo. Ja circunstancias de la guerra y. después de 

ésta las dificultades debidas a la inestabilidad monetaria y a la escasez de la viviend' dieron 
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lugar. en cuanto a los arrendamientos de fincas rústicas o de tincas urbanas. a un conjunto de 

medidas lqislativas que venían a restringir sensiblemente ta libenad de los contratantes 

desde un doble punto de vista: de la fijación de los alquileres y de la duración de los 

contratos. 

Actualmente el Código Civil francés distingue dos grandes clases de contrato de 

arrendamiento que contienen otras variantes: el arrendamiento de cosas que sean muebles o 

inmuebles. y el arrendamiento de obras. lo cual esti contenido en los Artículos 1 708 y 

1712. 

Se puede distinguir et arrendamiento de cosas y el de obras por lo siguiente: en el 

arrendamiento de cosas. el arrendador se obliga a suministrar a la otra parte el disfrute de 

una cosa; en el arrendami!!fltO de obra. el arrendatario se obliga a realizar algo para ta otra 

parte. es decir. promete una prestación de trabajo. 

Dentro del arrendamiento de cosas están contenidos el arrendamiento de casas y el 

de bi.-nes muebles o arrendamiento a loyer. y el arrendamiento de '!i.ncas rústicas o 

arrendamiento a fenne; también el arrendamiento de animales. cuyo provecho se repane 

enue el propietario y ta persona a quien se confia dicho ganado. éste arrendamiento es el 

denominado a cheptel o usufiucto de ganados. De las mencionadas categorías. las dos 

primeras son las aplicaciones más comunes del contrato de arrendamiento de cosas y sus 

reglas constituyen el derecho común de ese contrato pero. por su pane. el arrendamiento a 

cheptel participa del contrato de sociedad y del arrendamiento de obra e incluso del 

arrendamiento de cosas. 

Es imponante mencionar que la doctrina en Francia opina que el arrendamiento no 

sólo se va a regular por lo dispuesto en la Ley. sino también a través de los diversos 

contratos que le dieron origen. a lo que Planiol y Ripen aseveran que: •• ... otros contratos, 

igualmente det carácter complejo y que 110 han sido previsto en el Código Civil. se reg11/an, 

al me11os e11 parte, por las reglas del arrendan1ie1110 de cosas, del c11a/, e11 este se11tido, 
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pueden cotisiderarse como formas es¡Nciales. Algr1110S de estos co111ratos SOll de 11111y 

a11tig110 orige11, otros dehe11 srt aparició11 a los cambios sobrewnidos en las ca11diciot1ff.s de 

la orga11i=ació11 económica; la mayor parte de ellos ha recibido de la tradic/Óll o la 

práctica la de11omi11ació11 de arre11damie1110 (/ocallc»I a bail). Te1wmos por eJemplo, el 

arre11damie1110 de caJas de segr1r;dad y el de mcurutención que se re/acia11a11 con el 

arre11C/amie1110 de cosas muebles··. 12 

Para finalizar exponemos la definición de arrendamiento que postulan Planiol y 

Ripen: ''el arrendamiento o locación es u11 controlo. por el cual ""ª persona se 

compromete a proporc;o11ar a otra el goce temporal de u1ia cosa, media111e u11 precio 

proporcio11a/ al tiempo'" 13 . Como se puede apreciar. tres puntos caracterizan al 

arrendamiento: 

a) La duración temporal; ya que si se hace a perpetuidad se trataría entonces de una 

enajenación, 

b) Su carácter oneroso; ya que el aoce procurado a un tercero no es gratuito, 

distinguiéndose así el arrendamiento del pr~stamo simple o comodato, 

c) El modo de fijar el precio; algo que no es del todo compatible con el derec;ho 

mexicano. pues en el derecho francés se habla de que el precio es proporcional al 

tiempo que dure el arrendamiento. 

Por lo que se refiere a la manif"estación de la voluntad de las panes. no se exiae una 

forma panicular para asentar dicha manif"estación. dado que el contrato de arrendamiento es 

de carácter consensual. es decir. el consentimiento puede ser expreso o tácito. y en el primer 

caso. puede darse por escrito o verbalmente. El consentimiento tácito es el que se obtiene de 

que una persona emplee un bien puesto a su disposición por el propietario por más tiempo 

del acordado en el contrato pero sin oposición del ducfto y de seguir el arrendatario 

cumpliendo con sus obligaciones. to que permite observar que el mismo legislador. al 

1~. Cit. p. 90-1 
130p. Cit. p. 29 l 
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establecer el principio de la 1'cita reco".l"ucción ha reconocido la validez del consentimiento 

tácito. y de ciena manera reafinna la consensualidad del contrato de arrendamiento. 

En Espalla.. lu maniCestaciones juridieas referentes al arrendamiento no siguen el 

miamo camino que en Francia.. ya que la leaislación espaftola no contempla el contrato de 

arrendamiento en la forma tan amplia que lo hacia el derecho romano. La materia 

arrendaticia en la Espafta romana (ubic;:ada hasta aproximadamente el siglo V) se concentró 

más bien en lo agrícola. es decir, en el arrendamiento de fincas rústicas (predios destinados a 

la materia qricola). Por cuanto al arrendamiento de fincas urbanas (predios y 

construcciones destinados a la habitación), debido a la ausencia casi total de vida urbana, en 

un principio de hace posible pensar que las viviendas constituyeran un anexo de la tierra, y 

no parece probable que se otorgara un alquiler de tierras o f"ondo rústico e, 

independientemente, otro de finca urbana o casa.•• 

Por otra pane. en las nuevas colonias y la explotación de minas. el arrendamiento 

generalmente se manifiesta como autorizaciones de servicios mediante una renta y. en 

algunos casos, parece que se regula el arrendamiento del local propiamente dicho, lo que nos 

colocaria ante un supuesto arriendo de edificios. 

Los anteriores datos, son los únicos de que se tiene noticia respecto a posibles 

arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitación en la Espafta romana pero, 

realmente no se sabe si la doctrina de los grandes jurisconsultos romanos tales como 

Papiano o Ulpiano. llqó a ser conocida en Espai\a antes del siglo V. Sólo hacia la época 

visigoda debió ser parcialmente conocida en la medida en que se recogió en et Brevario de 

Alarico (Lex: romana visigothorum), la Lex: Romana Burgundionum también llamada Liber 

Papianus y el Edicto de Teodorico, todos ellos de principios del siglo VI de nuestra era • y 

1•A1cjandrc. Juan Antonio. El Con1ra10 de Arrcndamjcnro de Cas.u R.c\·ista Mc~icana de JU5ticia. Volumen 
3. Niamcro J. Julio- Septiembre de 1985: Editorial Doctrina. MCxico. 1985 p. 261. 

14 



en la medida en que fi.aeron dic:has leyes c:onocidas y aplic:adas en el arrendamiento de casas 

en Espafta. es como se c:onoció el derecho romano. Es hasta muy avanzada la Edad Media 

donde se encuentran referencia sobre esta c:lase de contrato que se caracteriza por una 

tendencia hac:ia la perpetuidad del contrato. 

Una vez que la vida urbana alcanza un nivel mU alto, es que el arrendamiento en 

Espai\a adquiere razón de ser. pero no es extrafto no encontrar en los primeros textos legales 

y documentos que hablan de cesiones de casas la figura pura del arrendamiento. Los 

elementos que se reúnen para la formación de esas cesiones, así como los derechos que las 

panes ejercen se sitúan más c:erca de la figura del censo enfitéutico sobre casas que al 

arrendamiento propiamente dicho. Además, esta situación adquiere un caricter mis 

panic:ular al integrarse a una relación vasal1ática o seftorial que la c:onviene en un derecho 

sei\orial o manifestación del reconocimiento del sei\orio. 

Es imponante sei\alar que si bien dentro de la gama de normas que se refieren a casas 

y a los negocios que pueden ser objeto de alguna relación contractual no existe ninguna que 

contemple la cesión a cambio de una r ::nt~ no puede negarse que en la práctica. pudieron 

haberse dado estas situaciones. mantenidas tal vez por medio de costumbres. 

Ya en el siglo XIII comienzan a aparecer. de fonna aislada primero y de manera más 

uniforme después, textos y documentos que regulan o contienen de una manera más o 

menos clara la figura del arrendamiento de casas. lo que revela el inicio de Ja difusión y 

prictica de este tipo de relación contractual. 

Contrasta el surgimiento del arrendamiento regulado como tal (de un modo similar al 

que ahora conocemos) con el carti.cter vitalicio o a muy largo plazo de los censos sobre 

casas. que mis bien equivalían a una cesión de casas por un largo tiempo. siendo en ese 

momento necesario preservar los derechos del propietario y., así. el arrendamiento por 

tiempo limitado o a cono plazo viene a constituir una mejor opción que afianza el dominio y 

la facultad de disponer del propietario. Esto último permite la renovac:ión frecuente del 
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contrato y tal vez con condiciones distintas y más favorables para el propietario o 

arrendador. 

Para et si&lo XVI. se establecía ya una clasificación de distintas clases de 

arrendamiento e"istentes: 

a) Arrendamiento ordinario o llano; que se solían celebrar a lo sumo por tres aftas, 

pudiendo ser prorTogado de tres en tres hasta por nueve aftos. 

b) Vitalicio; por una o más vidas. 

e) Perpetuo; que equivale al censo. 15 

En cuanto a la regulación del contrato de arrendamiento. la realización del contrato 

presupone la entrega de la casa en posibilidad de uso. El incumplimiento de este requisito o 

la imposibilidad de dicho uso por su propia naturaleza o debido a la acción de un tercero. 

eximen al arrendatario del pago del alquiler. pudiendo incluso rescindir el contralo. 

La muene del arrendatario no exting':.lía la relación contractual que podia mer 

continuada por su viuda. o en caso de no vivir ésta o rehusarse. alliJUno de sus hijos podia 

continuar como arrendatario. y en caso de haber varios hijos y desacuerdo entre éstos. el 

derecho lo tenia el hijo mayor. 

La venta de ta casa arrendada era motivo de desahucio del arrendatario, salvo que 

e"isticse pacto en contrario o bien el arrendamiento hubiera sido contratado como vitalicio o 

perpetuo. Era esencial que en el contrato ambas panes quedaran garantizadas de que 

cumplirían con lo acordado. por lo que en el mismo se solían establecer cláusulas penales 

que se referían a las sanciones a las que el inquilino se hacia acreedor en caso de abandonar 

la casa sin causa justificada antes de tiempo; de las garantías que debía ofrecer; etc. El duefto 

también garantizaba al inquilino no disponer de ta casa antes de vencerse el contrato y. en 

caso ne«:esario de llegar a disponer de la casa. el duei'lo se obligaba a proporcionar otra casa 

1" Alcjandre. Juan Antonio. Op. cit. pp. 2'72 a 27 .. 
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a entera satisf"acción del arrendatario. A veces el duefto establecia una hipoteca sobre Ja casa 

a favor del ...-atario. 

Una causa de rnciaión era que el dueflo quisiera ocupar la finca. causa que apareció 

en el derecho lfteJlicano ••. 96lo que en esta ~ se rescindia el contrato aún cuando el 

propietario no tuviera necesidad y. cumplido el tiempo de duración del contrato. el inquilino 

dcbia dejar la cau. a dispoUción del arrendador tratindose de cesiones por tiempo limitado. 

La devolución de la cosa era esencial en el contrato de arrendamiento, con lo que se 

puede apreciar que el arrendamiento perpetuo no es tal sino un censo. Una vez terminado el 

plazo. el arrendador podia expulsar por propia autoridad al inquilino. Sin embargo era 

frecuente que los an-endatarios. llegado el momento de desalojar la casa ya fuere por 

c:umplimiento del plazo o por haberse presentado alguna causa de desahucio de las 

establecidas en el contrato. recurrían judicialmente. ocupando la tinca. mientras se resolvía la 

cuestión, solución o camino a una sentencia que a veces tardaba aftos. Para poner fin a este 

tipo de situaciones. en Catalufta Pedro 111 (por una pragmática de 1370 y confinnada por 

Juan 1 en 1387) concede un plazo de diez días al arre-datario para desalojar la finca o bien 

para proponer los justos motivos que tuviera para no hacerlo y. de no actuar en ese plazo 

concedido, a los diez días podía ser expulsado. En 1564 Felipe 11 completa dicha pragmática 

setlalando que si transcurrido el plazo seflalado el arrendatario no abandonaba la casa. seria 

objeto de rápida ejecuc::ión. 17 

Las causas de rescisión se pueden enumerar como sigue: 

a) Necesidad de la casa por el propio anendador ya fuere para si. sus hijos o por 

haber necesidad de venderla debido a su situación económica. 

:~~~ :~;~do del Anfculo 2-18!1 del Código Ch·iJ para el D.F. (artic:ulQ derogado) 
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b) Necesidad de realizar en la casa reparaciones inaplazables,. lo que en la prictica 

era muchas veces pretexto para aumentar posteriormente el alquiler o expulsar al 

arrendatario antes del cumplimiento de su contrato. 

c) Mal uso de la casa alquilada o de cualquiera de las pcncnendaa de la misma. o 

incluso por el detrimento de la honatidad de los vecinos. 

d) La falta de pago del alquiler, 

e) La negativa del duefto de reparar la casa cuando ésta no se encontrara en 

condiciones de habitabilidad. 

Ya se contempla ta tácita reconducción. ya que a veces, aunque estuviera cumplido 

el tiempo del contrato e incluso pagado el alquiler, el inquilino, en vez de poner a 

disposición del arrendador la finca arrendada. permanecía en ella en tanto que éste no se 

oponía o manifestaba su actitud de disconformidad iniciando el procedimiento de expulsión 

correspondiente. Se sobreentendía entonces que ex.istia un acuerdo tácito sobre una 

prórroga. que según et Fuero Real y el Fuero de Seria. era por un afto m6s en las mismas 

condiciones acordadas en el contrato original. Pero. independientetnente de esta prórroaa. 

ya se había hecho costumbre que terminado el tiempo del arrendamiento. el arrendador 

concedía al inquilino un amparo de algunos días. esto para permitirle encontrar durante ellos 

otra e~ situación que evidentemente no supone una tácita reconducción. 

Para la segunda mitad del siglo XVI (1564). Felipe 11 estableció. como el precio 

debía guardar ciena proporción con el valor de la casa. que las casas alquiladas de la cene 

habían de ser tasadas a petición de los vecinos o c:onesanos. o incluso de oficio. Como este 

sistema situaba al arrendador en cierta inseguridad. ya que estaba expuesto a tener que 

devolver posteriormente pane del arrendamiento ya recibido y tal vez hasta gastado. Felipe 

111. en 1601, reguló el sistema de tasación estableciendo que ésta se llevaría a cabo por tres 

tasadores; que Csta sólo se verificaría una vez al afio o salvo que hubiera aumento o 

disminución del valor de Ja casa; que el arrendador no podía de recibir dinero por concepto 

de arrendamiento antes de que se hubiera procedido a la tasación. De esta manera se 

instauró un procedimiento de limitación a la Jibcnad del arrendador de predios urbanos. 
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Es hasta el siglo XVIII que existe plena libertad en cuanto a la celebración del 

contrato de arrendamiento de casas. libenad sólo limitada parcialmente por el sistema de 

tasación mencionado. Aun cuando no se podía obli9ar al propietario de una casa a alquilarla 

contra su voluntad ni 1e le impuso un orden de preferenc;:ias. a fines del sialo se comenzaron 

a reconocerse y establecerse cienas preferencias en favor de determinadas personas o claMs 

trente a otros inquilinos. por lo que habla ciena limitación aJ derecho absoluto del 

arrendador de disponer de las viviendas para alquiler. 

Los inicios del siglo XIX se caracterizan por un espíritu liberal que matizaba la 

legislación y que en mateña de arrendamiento. bajo el pretexto de proteger el derecho de 

propiedad. establece la libertad contractual poniendo fin a la intervención tasadora de 

alquileres así como al rég:imen de preCerencia o privilegios en favor de ciertas clases sociales 

o corporaciones. Pero. esta tendencia liberal dejó de tener viaencia poco después con la 

vuelta del absolutismo. 

4.-Mll:XIC'> 

En México, durante la Colonia y antes de t 870. se aplicaron al contrato de 

arrendamiento las disposiciones espallolas (mencionadas en los incisos anteriores) y que 

estaban contenidas en Las Siete Partidas. Las Leyes de Indias. La Nueva y La Novisima 

Recopilación y en todas aquellas leyes espallolas que se dictaron y que tenían visor en las 

provincias espaftolas de ultramar. Esto debido a la desorsanización que reinaba en México 

en sus primeros a¡,os de lndependenci, por lo que se siguieron aplicando temporalmente las 

citadas leyes espaftolas. haciendo sólo intentos de legislación en cuanto a la Cana 

constitucional correspondía. 

Oniz Urquidi asevera que el primer Código Civil de México así como de 

lberoamérica fue et de Oaxaca. expedido en tres libros los días 31 de octubre de 1827. el 2 

de septiembre de 1828 y el 29 de octubre de 1828. tos cuales fueron promulgados 
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respectivamente el 2 de noviembre de 1827, el 4 de septiembre de 1828 y el 14 de enero de 

1829. 1" Escoa libros comenian: El primero. el titulo preliminar y el libro denominado De las 

personas; el aepnclo, el libro llaitwlo De los bienes y de lu difa'entes modificaciones de la 

propiedad; y el teTCer. De loa dif..-n modos de adquirir la propiedad. 

Este Códiao Civil, repla el arrendamiento en sus Aniculos 1288 a 1373 contenidos 

en el título séptimo denominado "Del contrato de locación-. Distingue dos clases de 

locación, la de obras y la de cosas, definiéndola ul: 

- ºLa locación de cosas es un contrato por el cual una de las panes se obliga a hacer 

aozar a la otra de una cosa por aJsún tiempo. y mediante cierto precio que ésta se 

obliaa a paprle". 

- .. La locación de obras es un contrato por el cual una de lu panes se obliaa a hacer 

alsuna cosa en favor de la otra. a vinud de un precio convenido entre ambasn. 

Estas dos clases de alquiler se subdividen a su vez en especies paniculares: 

- ºSe llama alquiler al precio de la locación de casas y de bienes :nuebles ... 

- .. Renta: al precio que se pasa por el arrendamiento de las heredades rurales ... 

- .. Flete: el precio del transpone de las cosas de un lugar a otrou. 

- ''Jornal o Salario: el precio del trabajo o del servicio". 

En el ai\o 1859 Justo Sierra elabora un proyecto de Código Civil que concluye en 

1861, proyecto que debido al estado de guerra interna que padecía el país no pudo entrar en 

vigor. Por otra pane. en el estado de Veracruz se promulgó un Código Civil en 1869 

elaborado por Juan Femando de Jesús Corona pero que tampoco entró en vigor debido a 

que México estaba en guerra con Francia. 

••oniz Urquidi. Raúl. Oafleaca cuM de la CodifkaciQn lheroamccicana. Editorial Ponúa S.A .• MCxico. 1973. 
pp. 9 y 290 y 2• reimpresión. 197-1. 
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Por lo anterior es que el primer Códiao Civil para el Distrito Federal y Territorios 

Federales se pmmulp el 13 de diciembre de 1870. Este códiao. al iaual que los que se 

inspiraron en el Códiao de Napoleón. realamentó el trabejo asalariado junto con el contrato 

de obra como arrendamiento y. por considerar en su ex.posición de motivos como un 

atent..So a la dianidad humana llanulr alquiler a la prestación de .-vicios personales. separó 

desde ese afio el contrato de trabajo y el de arrendamiento. Pero file hasta la Revolución de 

191 o cuando el trabajo salió definitivamente del Códiao Civil. 

Este códiao que sirvió ademb como base y modelo a aeguir por casi todos los 

estados de la República. estableció como principio que los contratos cuyo valor excediera de 

trescientos pesos anuales debían otorgarse por escrito; si además se trataba de predio 

nistico. el contrato debía constar en escritura pública. 

El Código de t 870 no distingue entre rescisión y tenninación. pero se pueden citar 

como causa• de terminación: 

a) Cumplin.•ento del plazo convenido. 

b) Haberse satisf"echo el objeto para el cual fue arrendada una cosa. 

c) Mutuo consentimiento. 

d) Pérdida de la cosa arrendada. 

Como causas de rescisión: 

a) Falta de pago de una sola mensualidad. 

b)Nulidad. 

c) Cambio de uso de la cosa arrendada. 

d) Por el subarriendo de la cosa sin consentimiento del arrendador. 

e) Por expropiación de la cosa por causa de utilidad pública. caso en el cual los 

contratantes debian ser indemnizados conf"orme Jo estableciera la Constitución. 
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Es imponante mencionar que en dicho CódiiJO no se considera como causa de 

rescisión o tenninación que el anendador quisiera o necesitase la c:osa para uso propio. a 

menos que se hubiera pactado en el contrato lo contrario. Exiatia asimismo el derecho de 

prorroga así como la tác:ita reconducción. 

A partir del 1° de junio de 1884 comenzó a re¡¡ir el CódiiJo Civil de 1884. que viene 

a derogar al de 1870 y que también fi.ae creado para tener visenc:ia en el Distrito Federal y 

en el territorio de Baja California. 

Este código prácticamente es igual a su predecesor de 1870 y sólo cambia en materia 

de anendamiento en cuanto a la formalidad. ya que estableció que los contratos debían 

otorgarse por escrito si la renta excedía los cien pesos anuales. 

Por cuanto a la tenninación de los contratos a voluntad de las panes. sólo se anotaba 

como condición que se notificara con dos meses de anticipac:ión tratándose de predios 

urbanos y con un afto de anticipación si el predio era rústic:o. 

La renta no era necesariamente fijada en dinero. podia consistir en dinero o en 

cualquier otra cosa equivalente con tal de que fuera cierta y determinada. El paso de la renta 

se hacia al vencimiento ya sea que se hubiera pactado por semanas. meses o aAos salvo 

pacto en contrario. 

El 30 de agosto de 1928 fue expedido el Código Civil para el Distrito Federal y 

Territorios Federales, código que aún rige y el cual entró en visor el 1 º de octubre de 1932. 

Este código ha tenido diferentes ref'ormas. 
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CAPITULO JI 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

l.• CONCEPTO 

En el capitulo anterior vimos alguna definiciones en el derecho romano. en esce 

veremos otras más modernas. más complejas y con una variedad nWa amplia de elementos. 

Asi el profesor Rojina Villegu define al contrato de arrendamiento como: "El contralo por 

virtud del cual. 1111a perso11a llamada arrendador concede a otra lialleada arrendalaTlo. el 

11so o goce temporal de una cosa meclia111e el pago de 1111 precio cierto'". 19 

El maestro Sánchez Medal to define: "El arre11damie1110 e.sel contrato por el qu., el 

arre,,clador se obliga a co11eeder el uso o goce 1empora/ ele '*''° cosa al arre,./atarlo a 

cambio de 1111 precio cierto ... 20 

El profesor Rafael de Pina conceptúa al contrato de arrendamiento de la siauiente 

forma: .. Elr térm/110.s ge11erales. el contrcrto de arrendamie11to se define diciendo 'I"* es 

aquel en cuya virtud ""ª parte cede a otra t!/ uso y disfrute lelflPO'O/ de 1111a cosa o 

derecho. nrcdia11te r111precio cierto".21 

Por su pane Zamora y Valencia.., conceptúa al contrato de arrendamiento como: 

"Aq11e/ q11e por virt11d Je/ c11al. 11110 perso110 llamada acreedor se obliga a c011Cedl!r 

tempora/me11te el 11so. el uso y goce Je "" bie11 a otra llamado arrendatario. quie11 se 

obliga a pagar la cotrtrapres1ació11, 1111 precio cierto". 22 

19 Rojina Villcg.u Rafael. Derecho Civil Mcs.jgno. Editorial Pomia, México. 190, pp. 229 y 230 y?­
edición. 1996. 
:o Sanchcz Mcdal Ramón. De 101 Contra•M Cjviles. Edi1orial Ponúa, Mé."ll:ico, 1989.p. 22 y 1.a• cdidón. 
1995. 
=1 De Pina. Rafael. Elemcn101 ds J>en;cbo Cjvil Mexicano. Con1ra1os en plllticular, vol. IV. EcülOrial 
Pomia. México. 6• cdieión. 1986 y -r cdic:ión. 1992. 
:: Zamora y Valencia Miaucl Angel. Coo1rn1D1 c¡,,.ucs. Editorial Porrúa. MC."ico. 1989.p. 147 y 5• edición. 
199.a. 
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El Códiao Civil para el Distrito Federal, en ou Articulo 2398 que a la letra dice: "Hay 

arrendamiento cuando las dos partea contratantes se oblipn reciprocamente. una a conceder 

el uso o acxe temporal de una cosa. y la otra. a pasar por ese uso o &CKe un precio cierto. El 

arrendamiento no puede exceder mas de diez aftas para fu fincaa destinadu a la habilación. 

y de veinte aftos para Ju fincas destinadas al comercio o a la industria". 

Respecto a Ju caracterfsticas que tiene el contrato de arrendamiento. es importante 

seftalar que éstas varían entre los diferentes autores; sin embarao. podernos mencionar dos 

que son aceptadas por la mayoria: el contrato de anendamiento es un contrato oneroso y 

traslativo de uso y goce. A continuación presentamos tas propuestas por el profesor Zamora 

y Valencia: 

a) El arrendamiento es un contrato traslativo de uso y goce. Si el contrato se celebra 

sólo respecto del uso de la C05' el arrendatario podrá disponer de ella corúorme a lo 

convenido; y si se celebra también respec;to del aoce. el arrendatario podrá hacer 

suyos los fTuto• o productos normales de la cosa. 

b) La concesión o del uso y goce siempre es temporal. con base en consideraciones 

de orden económico. La Ley impone Ja necesidad de Ja temporalidad en ese contrato 

para impedir la propiedad de manos muenas y f'acilitar la posibilidad de circulación 

de Ja riqueza. 

e) Es un contrato siempre oneroso. El arrendador al conceder el uso o el uso y goce 

de un bien. siempre Jo hará a cambio de un precio. 

d) El contrato de arrendamiento siempre regulará una conducta especifica del 

arrendador en beneficio del arrendatario. El poder de disposición que tiene el 

arrendatario respecto de la cosa arrendada nunca es directo e inmediato. sino que se 



ejerce a través de Ja conducta impuesta al arrendador. lo anterior sianifica que el 

arrendador debe conceder el uso y aoce. entre...- la cosa,, conservar la cosa. etc. 23 

De todo lo anterior. podemos concluir que el contrato de arrendamiento. es aquel 

por vinud del cual. una persona llamada arrendador se obliaa a concederle el uso y soce de 

un bien a otra llamada arrendatario, durante un tiempo a cambio del paao de una 

contraprestación denominada renta.. que puede consistir en dinero o en otra cosa con tal de 

que sea determinada. De esta fonna. se encuentran dos elementos principales: 

a) La concesión del uso y goce temporal de un bien ajeno. 

b) El pago de un precio o renta como contraprestaeión al duefto de la cosa. 

%.• ELEMENTOS DE EXISTENCIA. Y REQVISITOS DE VALIDEZ. 

Los elementos de existencia son dos: el consentimiento y el objeto. El 

consentimiento se define como "el ac,.,1rdo di dos o 1'fÓ.s vo/111lh:::ld.$ .,,,,_ la producción "6 

efectos de derecho. y es 1wcesario q11e e.se OCl#rdo tenga rtna ,_,,,lfes1ael6'1 ert11rlOI"". 2' el 

consentimiento se encuentra compuesto por do• elementos que .an ; una propuesta,, ofcna. 

o policitación. como primer elemento. y como MSUndo elemento es la aceptac:ión. 

La policitación ··es una declaració1J 1111ilat11ral de vol111Jlad nceptiva. 11xpre.sa o 

tácita llecJra a perso1ra presente o 110 presente, de1ermi11Clda o l1KietermlnQC/a. qr111 conti1111e 

los e/emcutos esenciales de 1111 co111ra10 cuya celebración pr111e111de 111 autor dll esa 

vo/1111tad. seria y hecha co11 ánimo de c11mplir en stl oport1111icladº". n 

::J ldcm. pp. 1.&11. 1-'9 y 150 
= .. Guticrn:z y Gonz.."\lcs Ernesto. J>erecho de tas ObthggiqQeS. Editorial Poniaa.. Mé....:.ico. 199l, p. 215 y 11• 
edición. 1996. 
~ ldcm. p. 217 
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El segundo componente del consentimiento es la aceptación, que al igual que la 

propuesta. es una declaración unilateral de voluntad, mediante la cual se expresa ta adhesión 

a la propuesta. policitación u oferta. 

Por lo antes expresado y de acuerdo a lo dispuesto por el Aniculo 2398 del Código 

Civil, et consentimiento es cuando las dos panes contratantes se obliaan recíprocamente, una 

a conceder el uso o aoce temporal de una cosa y, la otra. a papr por ese uso o goce un 

precio cieno. 

El objeto es el segundo elemento esencial y es definido por Leopoldo Aguilar 

Carbajal de la siguiente manera: ºEn e11a1110 al objeto, p11ede decirse q11e todos los hie11es 

corporales o i11CO#'porales, lflt1ebles o il1m11eb/es, p11ede11 ser objeto de co111ra10. siempre 

q11e p11eda11 prod11cir 1111a ve1110Ja económica al arre11da1ario, y como excepció11 110 puede 

ser objeto de arre11damie11lo los cons11mibles por el primer 11so y los derechos es1riclame111e 

personales y aq11el/as c11yo arre11damie11to está prohibido por la Ley. Puede11 serlo las 

cosas y los derechos si ¡n1ede11 prod11cir 11na ventaja eco11ómica al arrendatario. E11 

ca111bio, 110 p11ede11 serlo las cosas no determl11Qdro; o i11determinadas y las cosas que esté11 

f11era del comercio··. 26 

Para Francisco Lozano Noriega el objeto es: .. La obligació11 que cada 11na de las 

partes as11me, es decir, el arre11c/ador se obliga a proporcio11ar el 11so o goce de 1111a cosa 

(objeto material) y, el arrendatario .se obliga a pagar por ello u11 precio cierto. Por lo 

ta11to, segli11 lo a11terior, 1e1remos q11e hay dos objetos. El primero ele ellos es el objeto de la 

obligació11 dttl arre1tdador, tp1e compre11de la co11ee.~ió11 del 11so y goce de la cosa y, el 

seg1111áo, seria el pago de la re11ta q11e es la co11traprestació11 debida por el 

arre11datario. ••21 

:e Aauilar Carbujal. Lcopoldo. Comra•m >i'\'iln, Editorial Porrüa. l\.féxico. 1981, p. 153 y 3• edición,. 1982. 
:., Lozano Noricga. Francisco. Cyano Cuno de t>ercchQ Cj,jl. Editorial Asociación Nacional de Notariado 
Mexicano A.C •• México. 1982. pp. 202 y 203 y !!•cdifO:ión. 1990. 
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La. definición dada por Lcopoldo Aguilar Carbajal es incompleta. ya que solo habla 

del objeto que busca el arrendatario. es como et uso y goce de la coa, omitiendo el objeto 

pretendido por el arrendador que es la obtención de la rent~ por lo que estamos de acuerdo 

en la definición que de objeto nos da Francisco Lozano Noric¡p, y a falta de alauno de -o• 

elementos. produce la inexistencia del f;Ofttrato de anendam.iento. 

Para el profesor Rafael llojina Villeaas tos elementos eaenciales son: .. En CIM»Jlo al 

objeto. er1 "" principio. exceptfla1tdo las cosas consi11nlble.s por- Sii pri11Wr NSO. la.:r 

prohibidas por la Ley. los derechos estrlClalfWlnle personales, todo!!I las bienes lfl11ebles e 

l11m11ebles, ccwporales o incorporales, pueden ur objeto de este connat~ L6gical'We11te se 

impo11e como 1Jmi1acló11, q11e los bienes cor¡N»"O/es o incorporales lftCllerla del 

arre11damleHto, semi S11scep1ibles de rendir u1to w11ta.Ja ecOllÓlllú:a o una utilidad al 

arre11da1arlo. Esto es sobre todo tratándou ck bie11es corpcwales o lnccwporales o 

derechos, como se advierte de la 11ecesldad de qt1e semi s11sc11p1lblcts de 4u- wentajo al 

arre11datario. El• los dttrechos. desde ltwgo. deben e:cc/11irse lodos aquellos qt1e .son 

perso,iales. pt1es "º s011 sus,ceptibles de darse en arrendamie,,to ••• 29 

En cuanto a los requisitos de validez • su ausencia no provoca la inexistencia de1 ac:to 

juridico. sino su nulidad, absoluta o relativa. siendo ésta última susceptible de ser 

convalidada. 

- El primer requisito de validez es la Voluntad. y ésta debe de estar libre de cualquier 

vicio en et momento de la celebración del contrato de arrendamiento. Los vicios que 

pueden tenerse en la voluntad son cuatro: el error. dolo. mala fe y 1a violencia. 

- El segundo requisito de validez es el llamado Licitud del acto jurídico y consiste en 

que el acto debe de tener un fin, un motivo u objeto y una condición licita en todas 

sus manifestaciones para que el derecho tas ampare y les de consecuencias juridicas. 

:s Rojina Vilk:ps.. Rafael. Op. cit. pp. 23 l y 232 
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- El tercer requisito de validez es el denominado Formalidad. éste consiste en 

exteriorizar la voluntad de acuerdo a las formas leaales. El contrato de 

arrendamiento es formal, porque oeaún el Aniculo 2406 del Código Civil debe de 

otorp-se por escrito y puede ser consensual. En caso de que no sea así. esto ocurre 

principalmente con los bienes muebles. 

- El cuano y último de los requisito• de validez es la Capacidad y ésta consiste en 

que la voluntad se otoraue por persona capaz.. refiriéndose Leopoldo A¡¡uilar 

Carbajal de la sipiente manera: .. La capacidad para dar en arrenda111iento la 

e11co11tramos en los mayores de edad y los meriores de edad emancipados respecto 

df! lo.!1 bienes 111u•bles e in111Nebles. º 211 

Para Rojina Villesas materia de arrendamiento tienen capacidad para arrendar: 

1.- Los propietarios 

2.- Los que por un contrato tienen el uso o ¡¡oce de un bien. facultados por la 

naturaleza del contrato para transmitir ese uso o 11-oce 

3.- Los que por vinud de un derecho real pueden conceder el uso o socc de los 

bienes ajenos 

4.- Los que expresamente autorizados por la Ley en calidad de administradores de 

bienes ajenos. para celebrar arrendamientos. 30 

Respecto de la legitimación para recibir una cosa en arrendamiento. la tendrían los 

arrendatarios que tengan la capacidad y que no se encuentren dentro de los supuestos legales 

que establecen los Aniculos 2403. 2404 y 240.5 del Código Civil en cuanto a la protúbición 

de arrendar el copropietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios. 

Otro caso es el de los magistrados. jueces. y a cualesquiera otros empleados públicos a 

tomar en arrendamiento por si o por interpósita persona .. los bienes que deban arrendarse en 

;:,. Op. cit. p. 153 
JO Op. Cit p. 559 
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1os nqocios que intervengan. Esta misma prohibición 1a tienen los encargados de 

estab1cc:imicnto• público•. a funcionarios y empleados públicos tomar en arrendamiento los 

bienes en donde eHos intervenpn. 

De isuaJ manera. el tutor no puede en ninsún caso. ni con licencia judicial. tomar en 

arrendamiento para u:. para su mujer o marido. para sus ascendientes. hijos o hermanos; de 

ser asi no respetando lu anteriores prohibiciones. por razones de interés público. el contrato 

es nulo de pleno derecho. (Artículo 569). 

3.• OaLIGACIONE.5 DEL Aaa~ADOR V DERECHOS DEL A.RRE'NDAT ARIO 

\ ... El arrendador se obliga a conceder el uso o goce de un bien temporalmente y ello 

implica entregar la cosa. El derecho que goza el arrendatario es de usar y disfh.atar la cosa 

restituyéndola al finalizar el arrendamiento. (Artículos 1824 fracción 1 y 2.411 &acción 1). 

2..- El arrendador está obligado a conservar 1a cosa arrendada durante el 

arrendamiento .. haciendo para ~no todas las reparaciones necesarias. e incluso el paao de los 

dai\os y perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones. 

(Artículos 2412 fracción 11 y 2417). 

3.- El arrendador está obligado a no estorbar ni molestar de manera alguna el uso de 

la cosa arrendada al no ser que tenga que hacer reparaciones urgentes. indispensables y 

necesarias. (Aniculos 2412fracción111y2414) 

4.- El arrendador debe garantizar el uso y goce pacifico de la cosa en todo el tiempo 

que dure et contrato de arrendamiento. (Aniculo 2412 fracción IV}. 

5.- El arrendador está obligado a responder por los daftos y perjuicios que sufra el 

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

(Aniculo 24 ll fracción V). 
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los nesocios que intervenaan. Esta misma prohibición la tienen los encarsados de 

establecimientos públicos. a fiancionarios y empleados públicos tomar en arrendamiento los 

bienes en donde ellos intervenpn. 

De iiJUAI manera. el tutor no puede en ninaún cuo. ni con licencia judicial .. tomar en 

arrendamiento para ú. para su mujer o marido. para sua ascendientes. hijos o hermanos; de 

ser así no respetando las anteriores prohibiciones. por razones de interés público. el contrato 

es nulo de pleno derecho. (Articulo 569). 

3 .... 08LIGACIONES DEL A.-ENDA.DOll Y DEal!CHOS DEL ARlll:NDA.TARIO 

1.- El arrendador se obliga a conceder el uso o goce de un bien temporalmente y ello 

implica entregar la cosa. El derecho que goza el arrendatario es de usar y disfrutar ta cosa 

restituyéndola al finalizar el arrendamiento. (Aniculos 1824 fracción 1 y 2412 fracción 1). 

2.· El arrendador está obligado a conservar la cosa arrendada durante et 

arrendamiento. haciendo para !!llo todas las reparaciones necesarias. e incluso el paao de los 

dai\os y perjuicios que :;e causen al arrendatario por falta de oponunidad en las reparaciones. 

(Artículos 2412 fracción 11 y 24 1 7). 

3.· El arrendador esta obligado a no estorbar ni molestar de manera alguna el uso de 

la cosa arrendada al no ser que tenga que hacer reparaciones urgentes. indispensables y 

necesarias. (Artículos .2412 fracción 111y2414) 

4.- El arrendador debe garantizar el uso y goce pacifico de la cosa en todo el tiempo 

que dure el contrato de arrendamiento. (Articulo 2412 fracción IV). 

5.- El arrendador está obligado a responder por los daftos y perjuicios que sufra el 

arrendatario por Jos defectos o vicios ocultos de la cosa. anteriores al arrendamiento. 

(Aniculo 2412 fracción V). 
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6.- Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una pane de la cosa arrendad, 

puede el a1Tendatario reclamar una disminución en la renta o la rescisión del contrato y el 

pago de daftos y perjuicios que sufra. (Aniculo 2420). 

7 .- El arrendador no puede rescindir el contrato por la muene del arrendatario. y sus 

herederos deberán respetarlo; el arrendatario tiene a su vez el derecho de que no se le 

rescinda el contrato de arrendamiento si muere el arrendador y de ser el arrendatario quien 

f"alleciere. podrán continuarlo sus beneficiarios. (Aniculos 2408 y 2448 inciso H). 

8.- El arrendador está obligado. cuando se haya tenninado el arrendamiento a 

devolver al arrendatario algún saldo que existiera por motivo del arrendamiento, a no ser 

que tenga algún derecho que ejercitar en contra del arrendatario; en este caso. el arrendador 

depositará judicialmente este saldo. (Aniculo 2422). 

9.- Al arrendador le corresponde paaar las mejoras hechas por el arrendatario si en el 

contrato o después de éste lo autorizó f'3ra realizarlas y se obli&ó a pqarlas; o bien, si se 

trata de mejoras útiles y por culpa del arrendador se produce la rescisión del contrato y. por 

último si las mejoras que realice el arrendatario no puede disfiutarlas por voluntad del 

arrendador de terminar con el arrendamiento. (Aniculos 2423 y 2424). 

10.- El arrendador de finca urbana destinada a la habitación deberá dar una localidad 

en arrendamiento obligándose a que reúna las condiciones de salubridad e higiene que exija 

Ja Ley. (Anículo 2448 "A"). 

1 1. - El arrendador de finca urbana destinada a la habitación. tiene la obligación de 

otorgar el contrato por un lapso mínimo de un afto. (Aniculo 2448 "Cº). 
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1 ::?..- Et arrendador de finca urbana destinada a la habitación está obligado a otorgar 

por escrito el contrato de arrendamiento. pues la falta de formalidad le es imputada. 

(Articulo 2448 "F'). 

13 .- El arrendador de tinca urbana destinada a la habitación. está oblipdo a registrar 

el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Distrito Federal .. y también a 

entregar al arTendatario una copia registrada del contrato ya que.. el derecho del arrendatario 

le da acción a éste mismo para demandar el re&istro. ui como rec:ibir del arrendador copia 

registrada del contrato. (Artículo 2448 ... G .. ). 

La Suprema Cone resolvió sobre algunas obligaciones del arrendador tas siguientes 

jurisprudencias: 

- Arrendador. Obligaciones del. 

El arrendador no cumple su obligación. ni cesan sus deberes por el hecho de entregar 

ta finca en estado aparente y transitorio de servir al arrendatario. sino que esti obligado a 

mantener y conservar ese estado de utilidad en términos de que realmente sirve para et 

objeto a que está destinado. por su naturaleza o por el contrato y por todo el tiempo que 

éste debe durar. 31 

- Arrendador. Responsabilidad del. 

La fracción 11 del aniculo 1458 del Código Civil para el Distrito Federal. establece 

que son causas de responsabilidad civil, tos actos u omisiones que están sujetos a ella 

expresamente por la ley. Ahora bien~ entre las obligaciones del arrendador. figura la de 

garantizar el uso o goce pacífico de la C05' por todo el tiempo del contrato. y según el 

articulo 2953. para cumplir con esa obli9ación se observarán las prescripciones contenidas 

en el Capítulo v. Titulo Tercero del Libro Tercero del repetido Código que trata de la 

cvicción y saneamiento. El aniculo 2978 manda que si la privación del uso. proviene de 

evicción del predio. se observará la disposición del aniculo 2969. en que se estatuye que si 

11 lnstnnchl: Tercera Sala; Fuente: Semanario Judicial de la Federación • .s• Cpoclli; Tomo: 3.5, Pligina: 1807. 
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por caso fortuito o fuera mayor se impide totalmente al arrendatario el uso de la cosa 

arrendada. no se causará rentas. mientras dure el impedimento. El aniculo 2974 autoriza al 

arrendatario cuando la privación del uso proviene de un hecho directo o indirecto del 

arrendador para exigir el cumplimiento. de lo dispuesto en los aniculos 2969. 2970 y 3020. 

así como et pago de todos los daftos y perjuicios. El arrendatario tiene la obligación de 

cumplir con las disposiciones del articulo 1495 del Códiao Civil aplicable por catar 

comprendido en el capitulo de evicción o saneamiento que ordena ~ adquirente que 

denuncie el pleito de evicción. al que enajenó. antes del alqato de su derecho. que cierra la 

instancia si la cuestión fuere de derecho. o antes de recibirse el nesocio a prueba en tos 

casos en que esto fuera necesario. Es de advenirse que en el caso de arrendamient..:>. también 

tiene exacta aplicación el aniculo 2513 que estatuye que la falta de cumplimiento de esa 

prevención por parte del adquirente. hace que el que enajena no responda de ta evicción. n: 

4.- 0BLICACIONES DEL ARRENDAT AalO Y DERECHOS DEL ARaENDA.DOll 

1. - El arrendatario está obli¡¡ado a papr la renta; ésta es la primer oblipción bUca. 

Et derecho para el arrendador es el de recibir el pago por el bien que en arrendamiento • ha 

dado. (Aniculos 2398 y 2399). 

2.- El arrendatario está obligado a dar aviso al arrendador lo m•s pronto posible. la 

necesidad de reparaciones del bien que requiera, bajo pena de pagar el dafto que sufra por su 

falta de aviso. (Articulo 2415). 

3.- El arrendatario está obligado a hacer del conocimiento del propietario. a la mayor 

brevedad posible, toda usurpación o dafto que otro realice sobre la cosa arrendad, debiendo 

responder por los dai\os y perjuicios que se cause por su omisión. (Articulo 2419). 

J:: Instancia: Tercera Sala; Fuente: Semanario Judicial de la Fcdcrnci6n. ,5• epoca~ To1110: 29. Página: 2~. 
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4.- EJ arrendatario esti obJiaado a satisfacer Ja renta en Ja forma y tiempos 

convenidos; el anendatario no está obligado a pasar Ja renta sino desde el día en que reciba 

Ja cosa arrendada. salvo pa.;:to en contrario. (Anic:ulos 2425 fracción 1 y 2426). 

S.- El arrendatario está obligado a papr la renta en Jos plazos convenidos; a falta de 

convenio. se hará por semestres vencidos. (Articulo 2454). 

6.- El arrendatario est,6 obligado a responder por los perjuicios que Ja cosa arrendada 

sufra por su culpa o negliaenci' Ja de sus f'amiliares. sirvientes o subarrendatarios~ a servirse 

de Ja cosa solamente para el uso convenido o conforme a Ja naturaleza y destino de ella. Si Ja 

cosa se usa en contraversión a lo establecido, es una causa de rescisión del contrato de 

arrendamiento. ( Aniculos 2425 fracción JI. JU y 2489 fracción 11). 

7.- El arrendatario est,6 obligado cuando va a establecer una industria peligro"' de 

asegurar la finca arrendada contra el riesgo que origine el ejercicio de esa industria. 

(Anlculos 2440, 1913 y 1915). 

8.- El arrendatario tiene la obligación de hacer fas reparaciones necesarias a aquellos 

de1erioros de poca imponancia que son causados por las personas que habitan el inmueble. 

(Aniculos 2444 y 2467). 

9.- El arrendatario está obligado si ha recibido la finca con expresa descripción de las 

panes que se compone. a devolverla aJ concluir el arrendamiento tal e-orno la recibió. salvo 

que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inevitable. 

(Aniculo 2442). La Ley presume que el arrendatario que admitió Ja cosa arrendada sin la 

descripción expresada en el Anículo anterior. Ja recibió en buen estado. salvo pacto en 

contrario. (Aniculo 2443). 

La Suprema Cone resolvió sobre algunas obligaciones del arrendatario las siguientes 

jurisprudencias: 

33 



- Arrendamiento. Obliaaciones asumidas por el arrendatario. Naturaleza y Validez. 

Si en un eKrito o carta • consisna el resultado de un acuerdo verbal concenado por 

ambas panes en lo concerniente al arrendamiento de una finca,. en que el demandado hace 

constar que además de las obliaaciones asumidas en el machote impreso se compromete a 

paaar una cantidad en diversas pensiones mensuales y a realizar obras en la localidad en 

beneficio del arrendador por un valor no inferior a otra cantidad. ninauna trascendencia tiene 

en la determinación de que la mencionadas prestaciones constituyen pane del precio del 

arrendamiento. el que el escrito que lu contiene sólo haya sido firmado por el obligado. si 

dicho acuerdo es reconocido y aceptado por el arrendador en su demanda. y el arrendatario 

no Jo impugna. El hecho de que los pagos y las obras hubieran sido detenninados. no es 

motivo para nesarles el caricter de renta. sino antes bien para concederles ese carácter. pues 

Ja renta debe ser det:enninada. se¡¡ún los términos del aniculo 2399 del Código Civil; y el 

que esos pasos y obras hubieren sido cumplidos en un plazo inferior al ténnino del 

arrendamiento. por lo que se refiere a las obras. no quita el carácter de renta a la 

contraprestación del inquilino. 33 

- Arrendamiento. Reparaciones a Ja finca no ef"ectuadas por el propietario. Obligaciones del 

arrendatario. 

La renuencia de Ja arrendadora a efectuar las reparaciones de Ja finca arrendada. sólo 

autoriza a Ja inquilina a rescindir el contrato u ocurrir aJ juez para que la obligue al 

cumplimiento de sus obligaciones. pero no libera a la arrendataria del deber que sopona. a Ja 

luz del articulo 2307 fracción 1 del Código Civil del Estado de Sinafoa,. de satisfacer la renta 

en la forma y tiempo convenidos. TRIBUNAL COLEGIADO DEL DÉCIMO SEGUNDO 

CIRCUITO." 

- Arrendamiento. Subrogación de derechos y obligaciones a la muene del arrendatario: 

Jl Instancia: Tercera Sala: Fucnre: Semanario Judicial de la Federación. -r epoca: Volumen: 68. Parte: 
Cuana: Pdgina: l3. 
u Instancia: Tribunales Colegiados de Cricuito; Fuenlc: Semanario Judicial de la Federación: '79 epoca; 
Volumen: 121·126; Parte: Sc:\013; Página: 35. 

34 



Si el arrendador demanda acciones derivadas de un contrato de arrendamiento a la 

M&cesión del ancndatario~ habiendo fallecido éal:~ es conecto otorpr legitimación pasiva en 

tal juicio a 1o• hijos de1 de cujus que acudieron a contestar 1a demanda en su cari.cter de 

poseedores del inmueb1e arrendado, pues a la muerte del anendatario. aquéllos se 
M1bro15aron"" loa de<echoa y oblipeionea de éste. SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO 

DEL SEGUNDO ClllC1JlTO." 

- Arrendatario. Oblipeionea del. 

E1 contrato de arrendamiento que se exhibe en un juicio sobre rescisión, por falta de 

paao de las pensiones adeudadas, es la prueba de la existencia de la obligación del inquilino. 

de pagar sus rentas. desde 1a fecha del contrato; y como el cumplimiento de esa obligación 

sólo se prueba por medio de los recibos que otorga et arrendador, o por la demostración por 

cualquier otro medio de prueba de los que la ley autoriza. de que la renta fue cubiena.. puede 

decirse que el contrato en si es ta prueba perpetua del derecho a exigir tu penaiones 

pactadas. y ta falta de cumplimiento de esa obtisac:ión de dar. por pane del inquilino; por lo 

que el actor le basta en estos casos. con demostrar la existencia del contrato y afirmar la 

falta del cumplimiento del pago de las pensiones. para q\.ow proceda.. tanto la acción 

rescisoria. como la del pago de todos \os adeudos. desde la fecha del contrato hasta la de la 

demanda, y es al demandado a quien le incumbe demostrar que hizo el pago. para que no se 

le condene ni la rescisión ni la satisfacción de lo que conforme al contrato adeuda.36 

S.- CLÁUSULAS DEL CONTRATO DE ARRENDA.MIENTO PARA CASA. HABITACIÓN 

Aquellas qye debe contener· 

Las clausulas que debe de contener el contrato de arrendamiento las establece el 

Código Civil en el Articulo 2448 ··F'~: 

u Instancia; Tribunales Colegiados de Circuito; Fuente: Semanario Judicial de la Fcdcraci6n; g• cpxa; 
Tomo: Vil-Junio; Pá&ina: 209. 
J6 lnslnncia: Tercera Sala; Fuente: Semanario Judicial de la Federación: 5ª epoca; Tomo: LIX; Página: 15-10. 
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- El nombre del arrendador y del arrendatario. 

- La ubicación del inmueble. 

- La descripción detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones y 

accesorios c:on que cuenta para el uso y ¡¡oc:e del mismo. asi como el estado que 

auardan. 

- El monto de la renta. 

- La garantía. en su caso. 

- La mención expresa del destino habitacional del inmueble anendado. 

- El término del contrato. 

- Las obiigaciones del arrendador y del arrendatario que contraigan adicionalmente a 

las establecidas en la Ley. 

Aquellas que puede contener· 

El Articulo 1839 del Código Civil para el Distrito Federal dice: .. ,~ conlralanlil.s 

p11ect :11 po11er las clá11sulas qrte crean ca11ve11ientt1s: P"'° las '11# ser re.fieran a rwqt1ISIO$ 

ese11cialt!s del contrato o .sean co11secue1rcla de sr1 na111rale:a ord/11Ql'ia. Ste tendtrált por 

puestas a1111q11e 110 se exprese11, a 110 ser '/lle las segi1ndas sean n1n1nciadas ~" los casos y 

térmi11os pern1itidos por la Ley••. 

En el caso de arrendamiento para casa habitación. las cláusulas que se estipulan no 

deberain oponerse a las que marca el Aniculo 2448 y sus incisos relativos del Códiao Civil. 

El contrato de arrendamiento puede contener cláusulas adicionales a las establecidas 

por la Ley, tanto para el anendador corno para el arrendatario. (Articulo 2448 ••F', &acción 

VIII): 

a) Una de las clausulas que pueden contener los contratos de arrendamicn10 es la 

cláusula penal a que se refiere el Articulo 1840 de Código Civil que a la letra dic:e: 
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• .,,,_den los canll'olan#s •sllprllar cierta prestaclótr COMO pe1ra para el ecuo de! que 

la obligación no• ct1•pla o no• ct1•pla de la 111a1wra convenida. Si tal 

•.sllpwlaclón •#to«, ,., ,,..._ nc:1-• . .... -. """"1.sy peljuicio.s. •• 

b) Otra de las cl6anulu - oe pueden -ipular en los co-os de arrendamiento 

.,.... casa -Yeión - el lupr del pqo de lu r-... pet'O aún cuando en el 

contrato• haya estipulado que el luaar de paao .... el domicilio del arrendador. si 

no se precisó la ubicación de ese domi<:ilio d- -arse a lo establec:ido por el 

Arti<:ulo 2427. 

e) En el contrato de an-endamiento para casa habitación. pueden los contratantes 

estipular las cliusu1u que crean convenientes siendo su única limitación el que no se 

contrapon~an al capitulo correspondiente del arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habitación (Capitulo IV) ya que las disposiciones contenidas en los 

Ani.:ulos 2448 y 2448 A. B, C. D. E, F, G, H. 1 y K. son irrenunciables. 

La s .... rrema Cene resolvió sobre las cliusulas del contrato de arrendL,1iento la 

sipiente jurisprudencia: 

- Arrendamiento. Fiuiza. Obli¡pción de otorgarla. 

Si en una cl•usula del contrato de arrendamiento se establece que el inquilino se 

compromete a garantizar el cumplimiento de sus obligaciones. mediante el otorpmiento de 

fianza. a satisfacción de la pane arrendadora,. sin que en el propio contrato se precise cuindo 

debe otorgar garantía pertinente. resulta necesario que. para que d arrendatario incurra en 

mora. con la consecuente rescisión del contrato. el arrendador lo requiera previamente al 

ejercicio de tal acción. en los tCrminos del último párrafo del aniculo 2080 del Código Civil. 

por tratarse de una obligación cuyo cumplimiento no es de plazo detenninado. SEGUNDO 

TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO." 

,., Instancia: Tribunales Colcaiados de Cin:uito: Fuente: Semanario Judicial de la Federación: r epoca: 
Volumen: 139·1-'-': Parte: Sc."tta: ~1ina: 28. 
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6.- CAUSAS DE TERMINACIÓN DEL ARRENDAMIENTO 

Existen varias causas para terminar con el contruo de arrendamiento. El Códip 

Civil para el Distrito Federal estipula las siauientes en ., Anlculo 2483: 

- Por habene cumplido el plazo fijado en el contrato o por la Ley. o por estar 

satisfecho el objeto para que la cosa arrendada fue dada en arrendamiento. 

- Por convenio expreso de las panes. 

- Por nulidad. 

- Por rescisión promovida por alguna de las panes. (Aniculos 2489 y 2490) 

- Por confusión entre las partes. 

- Por pérdida o destrucción total de la cosa dada en arrendamiento. ya sea por caso 

fonuito o fiaerza mayor. 

- Por expropiación de la cosa arrendada hecha por alauna cau- de utilidad pública. 

- Por evicción de la cosa dada en arrendamiento. 

El maestro Sánchez Meda! nos menciona como causaa de tenninación del contrato 

de arrendamiento: 

1.- El vencimiento del plazo (Aniculo 2483 fracción 1) ••es la ccnua '""""°' o 

11at11ral de tenni11ació11 del arre11damie11to. l'O' ser éste de carácter esencia/111ente tell!lptOral 

de ac:11erdo co11 si1 defi11iciál1. (Arric11lo 2398). Esta 1enni110Ciál1 oprra Je ple110 Mncho. 

p11es 110 req11iere de 1111 aviso o 1101ificacJÓl1 previos para darlo por 1ermi1rodo. Si11 

embargo. si el arrendador''° reclama expre.same111e la devo/11ción de /afinca arrendada 

dc111ro ele los die: días sig11ie11tes al ve11ci,,,ie1110 del co111ra10 opera la 1áci1a rec01iducción 

o prórroga tácita del co111ra10. ca1iforme a la j11rispn1dencia Je la Suprewra Corte d6 

J11sticia rTe:i·is Jurispn1tle11cial 11tim. 98 de la jurispn1de11cia de la Tercera Sala hasta 

197$). 
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C1i1a11do las ptaTte.s no hcu1 se1lalado pla:o de ch1ració11 al arre11damie11to o han 

ca11ve11ido e11 'l'W .sw dllTOCión sea i11de.fi11ida o por tiempo WJ/tmtario. cualqrliera de ellas 

,,.,ede darlo por conchl/Jo 111t1dian1e 11n preaviso fehacient' "'1do a la otra parle c011 dos 

llltlMS de a111elación si sw trata de un prt1dlo urba110 o de un a/Jo si el inmueble es nis/leo (­

es Importante •ilakr 11'# la nueva refOl7JID al Código Civil modifica el plazo para los 

predios 11rbanos: de dos 111t1Ms a quince Jlas: Articulo 2-178 -), si bien esta anticipació11 del 

¡weaviso puec# vall~nle acortarse o alargar# por convenio entre las partes. ya qr1e tal 

pla:o --·-''°es illlJMTativo ••. 

2.- La resc:isión del arrendamiento: "'por ser el arrendamie1110 1111 contrato bilateral 

cabe la resoll1ción del 111i.smo ell dos .si1p11es1os: por /11e11rnp/Jmien10 de las obligacio11es a 

cargo de 11110 ele las partes o por imposibilidad objetiva ele dar c11mplimlenlo a las 

ohligacio11esde u11ade laspartes ••. 

J.- El mutuo consentimiento .. de ambos co111rata111es. q11ie11es para hacerlo deben 

1e11er la capacidacl ge1wral para contratar. •• 

4.- La pérdida o destrucción toral de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza 

mayor, .. c¡ue es 1111 hecho dist/11to de la simple pérdida temporal del uso de la cosa 

ª"e11dacia por 1111 impedimento debido a casofor111ito of11er:a mayor". 

S.- Caducidad del arrendamiento, por extinción del usufiucto .. al co11so/idarse la 

propi.:dad 1?11 1111a persona d/st/11ta del 11siifn1c111ario que dio la cosa e11 arre11damie1110 ·•. 

6.- La muene de alguno de tos dos contratantes ··,10 es causa de term/11ac:ió11 del 

arre11damie1110, pero puede pactarse validame11te por la.)· partes que /al hecho po11gafl11 al 

co111ra10··. 

Salvo el caso de arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitación en los 

que se impone de manera imperativa e irrenunciable, lo cual es un absurdo, que el 
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arrendamiento continúe con Jos familiares del inquilinO mueno como subrogatarios de éste. 

si .. J111hiera11 hahilado real y penna11e11teme111e el i11m11ehle e11 vida del arre1Jclatario ••• 

7. - "La e110jenacit:N1 vol11ntaria o .Judicial t:kl predio arrendado 1ro es cau.w:1 de 

1ermi11acit:N1 del arre,ldamiento. Sin e111bargo. si el arnrndcmtlento SI celebró dentro di las 

sesenta dios a11teriores al secuestro ck la finca 'IN' fae enajenada cksprtt#s por ,-,111a# 

judicial. podrá darse por co11c/11ido el onYndallrlento, a petición del adquire"te ... 

8.- "'La q11iebra del arre1rdádot" o del arrendatario p11ede tamhlé" ser ccnr.sa de 

termi11C1Ciót1 del arre1Klamie1110 º. n 

La Suprema Corte resolvió sobre algunas causas de terminación del contrato las 

siguientes jurisprudencias: 

- Arrendamiento. Terminación del. En caso de cambio de propietario del predio arrendado. 

Operada la transmisión de la propiedad. queda subrogado el adquirente del inmueble 

en los derechos y obligaciones del ant._rior propietario, asistiéndole. por ello, el ejercicio de 

todas las acciones derivadas del incumplimiento de ese contrato, previo aviao de la 

transmisión de la propiedad al arrendatario, sin el cual está en ausencia de un requisito 

condicionante de las acciones ejercitadas. SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIAD<> DEL 

CUARTO CIRCUIT0.30 

- Arrendamiento. Posibilidad de rescindirse aunque se paguen las rentas e intereses 

moratorias. 

Si en un contrato se estipula que las rentas deben de cubrirse por la arrendataria en el 

domicilio del arrendador. dentro de Jos primeros cinco días de cada mes; que por falta de 

pago oportuno de las rentas en el plazo setlalado el arrendatario cubriría el diez por ciento 

de su importe cada vez que se produzca. por gastos de cobranza especial, ello evidencia que 

J: Sanchcz. Mcdal. Ramón. Op. c:il pp. 266. 272. 273. 275 y 276 
JI hwancia: Tribunales Colegiados de Circuito; Fucnlc: Semanario Judicial de la Fcdcrac:ión~ S- epoca: 
Tomo: IV Scpanda Panc-1: Pilaina: 11~. 
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la intención de los contratantes es el que se cubra una indemnización moratoria por el 

retraso en el cumplimiento de las obligaciones de paso de la renta en los plazos convenidos 

y el lugar seftalado para tal efecto. sin que por Ja circunstancia de que la arrendataria cubra la 

renta extemporáneamente y adicione un diez por ciento a tales pensiones implique la 

desestimación de la posibilidad legal de que Ja arrendadora. pueda ejercitar Ja acción de 

rescisión. apoyada en el anículo 2489, fracción l. del Códi90 Civil. ya que no puede 

desconocerse que la obligación fue incumplida al haberse realizado paaos inclusive de varios 

meses de retraso y que, en todo caso. la exhibición de la cantidad adicional sólo seria para 

cubrir perjuicios por la mora en esa tardanza. empero, no puede pasar inadvertido que de 

conformidad con lo establecido en el aniculo 2107 del Código Civil. la responsabilidad por 

el incumplimiento de la obligación de pago de las rentas en los plazos y f"orma estipulada,. da 

pauta. no sólo a la reparación de daftos y Ja indemnización de Jos perjuicios sino también a la 

devolución de la cosa materia de contrato. de ahí que. la cantidad adicional no excluya Ja 

posibilidad legal de ejercitar Ja acción rescisoria. TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN 

MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUIT0.30 

- Arrendamiento. El término que se concede al arrendat .... ño para que desocupe la localidad 

arrendada. Cuando el arrendador le notifica la terminación del contrato. no es un término de 

vigcnci~ sino el de Ja interpelación. 

No es exacto que el término que se concede aun arrendatario para que desocupe el 

local arrendado. cuando el arrendador quiere dar por terminado un contrato de 

arrendamiento por tiempo indefinido o voluntario. o bien un contrato de arrendamiento que 

siendo por tiempo fijo se ha convenido en indefinido por vinud de la tácita reconducción. 

sea un término de vigencia final que venga a transformar el contrato en definido o a tiempo 

fijo, de tal manera que resulte aplicable al caso el aniculo 2485 del Códiso civil referente a 

la prórroga del contrato por un afto más. si el inquilino se encuentra al corriente en el pago 

de sus rentas. Se dice que ese término de dos meses a que se refiere el aniculo 2478 del 

Código Civil o el convencional que las panes hubieren fijado en el contrato no es de 

'
9 lns1ancia: Tribunales Colegiados de Circuilo: Fuente: Semanario Judicial de la Federación: S- epoca: 

Tomo: IX Abril; Página: ~32. 
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vigencia o de durac:ión postrera del contrato de arrendamiento. porque ese lapso sólo viene a 

ser el plazo de la interpclac:ión que resulta de la transfonnación de la obligación deJ 

arrendatario de devolver la c:osa dada en arrendamiento. de indeterminada. a detenninada o 

por tiempo fijo. en efecto, en el imbito doc;trinal de las obligaciones. se distinguen 

obli11aciones eKigibles a cierto tiempo o a plazo. que por esta circunstancia son oblisaciones 

de duración definida. en cuyo caso no se necesita interpelar al deudor u obligado para 

ponerle en mora o para que cumpla con la oblia:ación. porque el mismo término interpela por 

el acreedor (dics interpcUat pro homine). En cambio. existen otras obligaciones cuyo 

cumplimiento o exigibilidad no está previsto por las panes en el contrato o en la Ley. y en 

tales condiciones es menester transformar esa obligación de duración indeterminada. por una 

obligación cierta o para día fijo. Esto se consigue a traves de la interpelación para poner en 

mora al deudor u obligado y en el Código Civil se tiene una regla general en el aniculo 

2080, según el cual, si no se ha fijado el tiempo en que debe hacerse el pago o cumplirse con 

una obligación. si se trata de obligaciones de dar. se requiere poner en mora al deudor 

interpelándolo ya judicialmente ( en vía de jurisdicción voluntaria). o ya extrajudicialmente 

ante notario o por medio de dos testigos. Trasladadas las anteriores ideas al contrato de 

arrendamiento. se tiene que el aniculo 2478 del Código Civil fija la regla especial para 

transformar la obligación indetenninada del arrendatario de entregar o devolver la cosa dada 

en arrendamiento. en obligación determinada o a tiempo fijo; y así dispone este precepto que 

todos Jos arrendamientos. sean de predios rústicos o urbanos. que no se hayan celebrado por 

tiempo expresamente determinado entre los que también se encuentran los reconductos, 

concluirán a voluntad de cualquiera de las partes contratantes. previo aviso a la otra pane. 

dado en forma indubitable con dos meses de anticipación si el predio es urbano. y con un 

año si es rústico. Este aviso en forma indubitable obviamente se puede efectuar en la f"onna 

como lo dispone el aniculo 2080 del Código Civil. o sea. judicialmente. ante el Notario o 

por medio de dos testigos. Por tanto. ese término de dos meses o un afta a que alude el 

anículo 2478 del Código Civil o bien el convencional que haya estipulado los contratantes 

en el contrato de arrendamiento. no es un término de duración postrera del contrato. sino el 

término de la interpelación para obligar al arrendatario a que haga entrega del local 

arrendado. En consecuencia. explicada así la naturaleza jurídica de ese plazo para la entrega 
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o devolución de la c:osa dada en arrendamiento. c:uando el arrendador le d• avi.o al, 

arrendatario de la terminación del contrato de arrendamiento. resulta absurdo juridico hablar 

de una prorroaa de contrato IUndada en lo di..,.,_o en el .nlculo 24S5 del Códiao Civil, 

puesto que la prórrop sólo procede cuando • tl'llta de al expiración de un contrato por 

tiempo fijo. PRIMER TRIBUNAL COLEOJADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER 

CIRCUITO ... 

• Arrendamienro. Rescisión del. por vari.aón del destino del inmueble objeto de eoe 

c:ontrato. 

Si el arrendatario cambió el destino de la .:osa mediante el consentimienro. aún 

racito. del arrendador~ es claro que aquel no faltó por ral concepto al cumplimiento de Ju 

obliaaciones generadas por el contrato. lo que hac:c desaparecer el indicado motivo de 

rescisión.•• 

"° I...aanc:i.a: Tribunales. Cole~ de Circui10; Fm:nte: Semanario Judicial de la Federación~ -r epoca; 
Vohu:nen: l6; Pane: Sc."Ua: Piaina: 1-' . 
... lnsaancia: Tcrecra Sala: Fuim1c: Sc:manariO Judkial de la Fcdc:rnción: !1• epoca~ Tomo: XC: PáMina: 7~9. 
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CAPITULO 111 
CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

l.• Al'ITECEDENTES 

Variu han sido las reformas que ha tenido nuestra Jeaislación en materia de 

arrendamiento haca la vipnte del 23 de MPtiembre de 1993; sin embar¡¡o. sólo nos 

abocarelll09 a comentar aquellas que consideramos más importantes tanto en su 

procedimiento como en .. impacto 110cia.1. 

•) Decreto que prorroa• los coat111tn de arrenünliento de c ... • o locala p11blicado 

- el Dla- Oficial el 30 de Dlc-bre de .,.,. 

Alt. 1°.- Se prorropn por m.in.islcrio de bi Ley, sin altcradón de ninpma de sus cláusulas. sah,'o lo que 

dispone el Ankulo siauientc. los con1raros de anendamiento de las casas o locales que en scauida • 

mencionan: •> Los dalinados occlusi~ a lwbitaeión que oc;upcn el inquilino y lo. micmblos de su 

&milla 4'IC viven con él; b) Los ocu.,,..SOS por t~ a domkilio; e) Los ocupMos por talleres. y d) Los 

dcstita..so. a eomcrcios o induttrias. 

An. r.- No quedan comprendidos en la prórroga que estableo: el ArtJc:ulo anterior. los contmtos que se 

n:ficran: l. A Cl5U destinadas para habiiación, cuando las rcnlas en vi•or. en la recita del PftlClllC Dcc:f'Cto. 

acan mayores de trcscicnlos pesos: U. A Jas casas o locales que el ancnd..sor necesite "-biuar u ocupar pan 

establecer en ellos unai industria o comercio de su propiedad. previa justillaM:ión ante lm tribunales. de CAc 

requisito. 111. A las casas o locales destinados a candnas. a pulqucrlas. a caban:u.. a centros de vicio. a 

c.~plotación de juegos permitidos por la Ley. y a salones de espectáculos püblii;os. como tc:uros. 

cincmató•rafos y circos. (Frac:r;ión ar\adida por Decreto de 30 de noviembre: de 19' l.) 

An. 3º.- Las rentas cs1ipuladas en los con1ra1os de arrcndamicmo que se prorropn por la prcacn1c Ley. y 

que no hayan sido aumentadas desde el 2"' de julio de 19-12. podrían sedo en los sipicntes términos: a) Pe 

más de cien a doscientos pesos. hasta un JO% y b) De más de doscientos a tn:scicntos pe90S. hasta un 1'%. 

Las rcnL-u que no excedan de cien pesos no podrán ser autncntadas. Los aumentos que establece este 

Aniculo no rigen para locales dc:s1inados a comercio o indus1ria. CU)'as rentas quedan c:on_.:ladiu:. 
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Art . .&'" .- La ptón'op a que • rdlcrcn los Altkulos anteriores. no prh.·a a los arrendadores del derecho de 

pedir la rescisión del c:oauato y la ~ión del predio en los casos previstos por el Articulo '?° de cata 

Ley. 

Art. !'".- En lol ca- pr'O'Visto9 ca el ink:io r. los ancndatarioe tcadr'in defecho a una compensac:lón por la 

~ del local artelldlldo. que consistir*: •> En el illlPOftC del alquiler de ues lllCSCS. cuando el 

ancndamicn10 mea de un local datinado a Mbla-=ión; b) En la Qlltidad que fijen los tribunales compctcnles 

tratándose de locala dalinadaa • comercio o induaria. tomando en Q>nsidcl'Któn los sipientcs elementos: 

Lm auantcs que hubiera paamdD el arrcnmaaria. el cn!dito mcn:antil que c!slc .,ce. la dificultad de encontrar 

nuevo local y las indcmniz.ciolrla qm: en su cuo tcnp que pasar a los trabajaclores a su servicio. conforme 

a la resolución que dicten 1- autoridldcs del TnbaVo. 

Art. 6°.- Cu.·mdo el arrcndador hap uso del derecho qUc le concede el inciso 2° del Articulo 2º. debed 

hacerlo saber al arTCndatario de una manera fchacien•c. con tres meses de anticipación. si se uata de c:aa 

habitación y con seis lllCSCSl. ti te trata de establecimiento mcreanlil o industrial. El arrendatario no estará 

obliaadO a desocupar el local arrendado. e11 los plazos fijados en el ¡>Út"raf"o anterior. mientras el arrendador 

no prantice suficientemente el .-ao de la compensación a que se refiere el Articulo 5°. 

An. 7°.- Procede la rc:scisión del contrato de ancndamiento en los siguientes c:aoa: l. Por falta de paao de 

uca mensualidades. a no ser que el arrendatario c.'"<thiba el 'mpone de las rentas adeudadas antes de que se 

lleve a cabo la dili&cncia de lanzamiento; 11. Por el subancndamiento total o parcial del inmueble. sin 

comcntimicnto e:'li.-prao del propietario; 111. Por uaspaso o cesión expresa o tkita de tos derechos derivados 

del contrato de arTendamicnto sin ta expresa confonntdad del anc:n4ador. IV. Por destinar el arrendatario. 

sus familiares. o el subancndatario. el local arrendado a mas distintos de loa convenido9 en et contrato; V. 

Porque el am::nda1ario o el subarrendatario u~·cn a cabo. sin el conscntimicn10 del propietario. obwas de tal 

natumlez.a que allcrcn subslanc;ialmcnlC. a juicio de peritos. tas condiciones del inmueble; VI. Cuando el 

arrendatario. sus familiares. sirvientes o subarrendatario eauscn daAos al inmueble arrendado que no sean la 

consecuencia de su uso normal; Vll. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa. soliciten. con causa 

justific:ada. del arn:ndador. la rescisión del contrato de arrendamiento respecto de alguno o algunos de los 

inquilinos; Vlll. Cuando la finca se cncucnlrc en estado ruinoso que hap nc:ccsaria su demolición 1otal o 

parcial. a juicio de peritos: IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca c."'ijan su dcsoaapaci6n a juicio 

de las autoridades sanit.adas. 

An. ~-~La rescisión del contrato por las causas praistas en el Anlc:ulo anterior. no da dcn:cho al inquilino 

al pago de indemnización alpma. 
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Art. 9°.- Scr•\n nulos de pleno derecho los convenidos que cn alsuna fbnna tnOdiftqucn et con1ra10 de 

am:ndamicnto con contra'\·ención de las disposic'iona de esta Ley. Por lo laftto. no prod&M;irán erecto juridko 

los documcn1os de cf'Cdi10 .suscritos por los inquilinos con el objeto de ...... ICftUIS mayores que lu 

autorizadas ca csaa Ley. 

TRANSITOIUOS 

An. 1°.- La pn:scn1e Lq· empezad• rcair desde et primero de enero de mil novccienlos cuarenta y nUC'\'C. 

An. 2º.- Queda derogado el dccn:IO del 31 de diciembre de t947 publicado en el Diario Ollcial el 31 del 

mismo mes y ª"°• que eonp:ló las rcn1as de las casas o locales destinados • i..bitaci6n. 

An. 3º.- Se ckroaan los A.diculos del Código Civil y del de Proccdimienlos Civiles que se opongan a tu 

disposiciones de la presente Ley. 

An. 4º.- Los juicios y proc:cdimicntos judiciales en tramitaei6n que 1enaan por objeto la terminación de_I 

eonlralo de arrendamiento por haber concluido d plazo estipulado. y que cstál comprendidos en el A.sttculo 

lº de esta Ley. se .obrcsccrán. sa cual fuc1'C el esa.do en el que IC encuentren. 

Art. 5°.- En los procedimientos judiciales. o administrali'\'OS. pendientes de rcsol.:iOn ante tas au1oridadcs 

correspondientes. los interesados podrán hacer valer los beneficios que les concede la preacnte ~·. 

El profesor Zamora y Valencia en su libro ··contratos Civiles09 hace referencia a este 

decreto mencionando al respecto que éste prorroaaba de manera indefinida el plazo 

establecido en los contratos de arrendamiento de las casas destinadas a la habitación que 

ocupase un inquilino así como los miembros de su familia que viviesen con él. También 

prorrogaba los plazos para los locales que estuviesen ocupados por trabajadores a domicilio 

o los ocupados por talleres así como los destinados a comercios o industrias si los contratos 

de arrendamiento se hubieran celebrado antes del tero. de enero de 1949. 

En este decreto, no se contemplaron en la prorroga los contratos que se referían a las 

casas destinadas a la habitación cuando las rentas en vigor en la fecha del decreto fueran 

mayores de $300.00 M.N. ni tampoco las casas o locales que el arrendador necesitara 
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habitar u ocupar para que estableciera en ellos una industria o comercio donde él fuera 

propietario previa justiftc;:ac:ión ante los tribunales. ni tampoco comprendia a las casas o 

locales que fUeran destinados a cantinas. pulqueriu. cabarets. centros de vicio. salones de 

especticulos público• eomo teatros. cincmatópaf'"os y circos. 

El profesor Zamora y Valencia menc::iona ademú que .. ,, decreto i1'1dicado 110 es de 

ca11gw/acl6'1 de ~ntas porq11e si SI da por te,.,,,inado "" contrato que se hubiese 

e1rca111rado regido por el llfi.smo, el propietario o arnndador al celebrar un 1n1evo ca111ra10 

de an-endamie1110 pw•iM eslabkar convenclona/11Nnte con el 1111evo arre1iclatario la renta 

q11e estitm!11 per1i1wnte, superior o inferior a la re11ta a11terior: y si el decreto f11ese de 

c011ge/acidl1 Je re"tas no '"'Pº"ª'la ni la perso11a del arl'flndatario 11i el co111ra10 cm 

especial, sino sólo el hecho de q11e a determi1iada localicJac/ no se le puede a11me111ar el 

importe de lc1 re11ta o precio. 

El decreto ilrdicado no altera ningu11a de las clár1sulas de los contratos regidos por 

JI y sólo prorroga illdefl11idame111e el pla:o de duració11 de los ,,,;smos, los qr1e sólo pued1111 

darse por 1erm/1iados por volu11tad Je las partes o por las causas de rescisión q11e él mismo 

establece" • .. 2 

b) Decreto d~I 29 de Diciembre de 1994 publicado en el Diario oncial el 7 de Febrero 

ele 198!1 

ARTÍCULO PRIMERO.- Se reforma el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto 

del Código Ch:il para el Distrito Federal y el Articulo 30"'2 del mismo ordenamiento para quedar como 

sigue: 

CAPITULO IV 

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la Habitación: 

..a: Zamora y Valencia. Contr;Hos Ch·Ue1 Editorial Porrua . ..&• edición. México. 1992, p. 182 y 5• edición. 
199-l. 
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Art. 2U8.- Lns disposiciones de este Capitulo son de orden pUtblico e interb. .oc:ial. Por tan\O lllDft 

incnunciab1cs y en consccucnc:ia. cualquier cstipulaci6n en contrario se tcndrii poi' no pue.ia. 

Art. 2.ua ... A.- No dtber.i darse ea anendamtcftto una localidad que no reúna las condieiona de hi&icne y 

salubrid8d c"l&ida poi' la Ley de la materia. 

Art. 24.&a ... e.- El arrendador que no baga lu obras que onlene la auaoridM •aitariai CCK'l'CllpDlldintc QMllO 

ncccsariu para que una localidad sea habitable e hi&iénica. a ra¡toftab&c ds la. dalloa y pctju.k:ioa Cl'IC' los 

inquilinos s&afrcn por~ ~usa. 

An. 2-"11.C.- La duración minima de todo c:ontl'ato de ancndamiento de ftneaa wbaaaa datinadas a la 

habitac:16n sera de un atlo for.z.oso para ancndador y anendalario. que serii pnmosable. • volunlad del 

arrendatario. hasta por dos aftOa mú siempre y cuando se enc\lltntn: al conicntc en el paao de las rentas. 

Art. 2.&48-D.- Para los cfcc:ta& de este Capitulo la renta deberá ftlipulane en moneda nadoaal. 

La renta sólo podrá ser incrementada anualmente; en IRI caso. el aumento no podr1- cx.;cder del 85 

por eicnto del incremento porcentual. f\jado al salario minimo ac:ncral del Distrito Federal. en el aAo 

ealcndario en el que el conuaro .c rcltUC'·e o • ¡MOl'TOSUf:. 

Al't. 24.&B-E.- La renta 4cbc1'á. pagarse en tos plazos convenidos. y •falta de convenio. pDf' miaca vcneidoa. 

El arrcnd.•uario no está obligado a pagar la renta sino desde el dia en que n:ciba el inmueble objeto 

del contrato. 

Art. 2.l48-F.- Para los efectos de este Capitulo el contr:no de: anc:ndamicnto debe otorpnc por escrito. la 

falta de esta formalidad se impu1.ar3 al ancndador. 

El contrato dc:bcrá contener. cuando menos las siguientes c:stipulacionca: 

l. Nombres del nnc:ndador y anc:ndat.ario. 

U. La. ubicaci.On del inmueble. 

lll. Descripción ck:tnllada del inmueble objeto del <:<>ntrato ,.. de las inst..'\lacioncs y accesorios con que cuenta 

para el uso y go:c del mismo. asi como el c.aado que guardan. 

\V. El monto de la renta. 

V. La garantía. en su ctSO. 
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VI. La mención expresa del destino habilacional del inmueble atl'ClldMo. 

VII. El término del contrato. 

Vlll. Las obliaacioncs que el arrendador y arrendatario contniipn adicionalmente a las establecidas en la 

Ley. 

An. 2.US-0.- El al'J'Cndador dcbcnl rcaistrar el contrato de anendamicnto ante la autoridmd compcten1c del 

Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido CSIC reqWaito. cntn:prá al arrendatario una copia 

n:sistnda del conlnllo. 

El arn::nda1ario tendré acción para demandar el reailUO mencionado a la cn1rcp de la copia del 

contrato. 

Igualmente el arrcnda&ario tendrá derecho para rcaistnir su c:opia del conuato ele arn:ndamien10 

ante la autoridad competente del Dcpanamc~to del Distrito Federal. 

An. 2..&.&8-H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación no termina por la mucne del 

arrendador ni por la del arrendatario. sino sólo por los motivoe establecidos en las lq-cs. 

Con c."Cclusión de cualquier aun persona. el cón)'U&c. el o la concubina. loa hijos. loe a-=cndienla en 

linea consanJJUinea o por afinidad del arn::ndalario Callccido • subrogaran los clcrecholl y oblipicioncs dD 

Cs&e. en los mismos ténninos del contra10. siempre y cuando hubicnn h8bilado real y pcrmancn1cmcntc et 
inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el panaro anterior a las personas que ocupen el inmueble como 

subnrrcndatarias. cesionarias o por olro titulo semejante que no sea la situnción pra·ista en CSle Articulo. 

An. 24.&8-I.- Para los efectos de este capitulo. el arn:ndalario. si está al corriente en el pago de la renta 

tendrá derecho a que. en igualdad de condiciones. se le prefiera a otro interesado en el nuevo ancndamiento 

del inmueble. Asimismo. tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca 

anencbda. 

Art. 2.&.&8-J.- El ejercicio del derecho del tan10 se sujeumi a las siguientes reglas: 

I. En todos los casos el propietario dcbcr.i dar a,,.iso en forma indubitable al arn:ndatario de su deseo de 

'"cndcr et inmueble, precisando el precio. ténninos. condiciones y modalidades de la compra-venta. 
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11. El o los ancnclatarios clilpllMldnla de 15 dlas pi9ra notificar en rorma indubihlblc al ancndador su voluntad 

clc ejcreitar el dli:nx:ho del lanlO ca loa •ir'Mi- y c:cNldiciOllCS de la orcna. 

111. En caso ck: que el ancndlldor catnbic c:ualquicra de los 1Cnninos de la arena inicial estará oblisado a dar 

- nuevo avi90 en ronnai 1....._&alllc al .............. quien a partir de ae momch10 dispondnl de un nuevo 

plazo clc 15 dlu pma loe cfecloe del pinafo aMCrior. Si d c;:alftllllio ae refiere al precio, el am:ndlMlor .Olo está 

ablipdo a ciar este DUn'O awUD cuando el lncrcmcnto o decremento del mismo -=a de más de un I°"•· 

IV. Tf'814ndcJK de bicna AÜCIQ9 al Rlimcn de propiedad en eondominio, se mplicarán las disposldoncs de la 

Lcydclalllllleria. 

V. Los notario9 debcdn c:en:ioranc del eumplimiemo de cae Articulo prcviamcn1e a la autoriZllCión de la 

c.:ritma de ~ta. 

VI. La compn-vcnta y ... acriruraeión realizadas en coniravcnci6n de lo cllspucsto en eac Articulo Krán 

nulas de pleno clcr'ccbo y los notarios incurrirán en responsabilidad en los tc!rminos de la Ley en la materia. 
La acción de nulidad a que se refiere esta fracción prescribe a los seis meses contados a partir de que el 

arrendatario un-o conocimiento clc la realización del contrato. 

En caso de que el arrendatario no de el ª"iso a que se refieren las fnKXioncs 11 y 111 de este Articulo 

precluirá su derecho. 

An. 2.UB-K.- El propietario no puede rehusar como fiador a una persona que rcüna los requisitos c.·daidos 

por la Ley para que sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de "iviendas de intcrCs social es potestativo para el ancndatario dar 

f"aanza o sustituir esa aarantia eon el depósito de un mes de renta. 

Art. 2..¡.is-L.- En todo contrato de arrendamiento para habitación deberán transcribirse integras las 

disposiciones de este capitulo. 

El profesor Zamora y Valencia menciona que este decreto es un intento por 

solucionar algunos de los problemas que se originan por la celebración de contratos de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación. Sin embargo.. el profesor lo 

considera un intento fallido con base en el siguiente argumento: 

La iniciativa del decreto denominada .. Reformas y Adiciones a Diversas 

Disposiciones Relacionadas con inmuebles en Arrendamiento'"'" y a ta que el público en 
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general llamó .. Ley inquilinarian. Ne discutida y aprobada en el Congreso de la Unión de 

Corma apresurada y descuidada. Se menciona que los autores de la iniciativa cuidaron mis 

los aspectos politicos de su propia seauridad buroc:ritica que los aspectos •eaates y su 

trascendencia juridica y social. La prueba de ello es que en luaar de buscar la uesoria de 

maestros de la Facultad de Derecho de la UNAM.. lo hicieron por uoc:iaciones de inquilinos 

en colonias proletarias. 

Es por esto que el profesor Zamora y Valencia así como otros profesores como 

Ramón Sánchez Medal en un Anicu1o publicado en 198S Uamado ºLey antiinquilinaria" lo 

consideran un desatino jurídico y un desacieno social porque si antes del dect"eto los 

paniculares no invenían en 1a construcción de vivienda para arrendar. a partir de este 

decreto. las inversiones serian menores además de que los juicios en esta materia se 

incrementarian. 

Por otro lado. este decreto no da solución a los principales problemas que se 

presentan entre arrendadores y arrendatarios de casa habitación como son los relacionados 

con el monto de la renta. la duración del contrato y la necesidad de reparaciones a la 

vivienda. 

El maestro Zamora hace algunos comentarios a las disposiciones a los Articules 

afectados por esta reforma: 

- Articulo 2448 · con respecto a que es de orden público e interés social. el profesor seflala 

que estas especificaciones deberían ref"erirse a todo el Código por lo que deberian de estar en 

las disposiciones preliminares del mismo. 

- Artículo 2448-A· es igual al antiguo Anículo 2448 y que el Aniculo 2448-B coincide con 

el Articulo 2449. 
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- Aniculo 2448..C: supuestamente protqe a los &rTendatarios asegurindoles ta permanencia 

por to menos de un afto en su casa habitación.. petjudica a otros que no quieren pcrm.anecer 

un al\o en una casa habitación. La pronop rorzosa de 2 afta• mh. de iaual fonna crea 

c.onteeuenciu porque a muchas personas. les ea casi imposible tomar un inmueble para casa 

habitación por no tener inpaoa que justifiquen 2 o 3 aftos de solvencia. Esto orisina una 

elevación deoproporc:ionada en la fija.:ión ori¡pnal de la renta porque el contrato puede durar 

ha.tia 3 aftas con prótto ... y la renta no se puede incrementar mucho por lo que establece el 

Artículo 2448-D. El UTendador al empezar el arrendamiento exiac una renta muy elevada 

para compensar un poco la pérdida por et poder adquisitivo del dinero y la imposibilidad del 

incremento a tas rentas. 

Además. el Anículo seftalado contiene disposiciones muy acertad~ como la que sólo 

en moneda nacional se pactará ta renta y que en caso de prórrop ésta no podrá exceder del 

85o/o del incremento porcentual fijado al salario mínimo general vigente del D.F. en et afto en 

e\ que el contrato se renueve o se prorrogue. 

En arrendamientos que no sean destinados a habitación. el precio o renta puede ser 

en pesos o cualquier otra cosa con tal que sea ciena y determinada. 

- Articu1o "'448-E: en su primera pane mantiene en su contenido to mismo que el Articulo 

2452 que es det"ogado tácitamente por contener disposiciones parcialmente incompatibles 

con el 2448-E. En su segunda parte suprime la posibilidad de pactar algo en contrario de lo 

que contiene el Articulo :Z.426. 

- Aoícu\o "'448-F· contiene todo lo que debe contener un arrendamiento. no solo como dice 

el mismo Aniculo "deberci conte11er cuando menos". además de que el contrato debe 

otot"garse por escrito. si no esta formalidad se le imputará al arrendador. 

- Aniculo 2448-G· establece que el arrendador t"egistrará el contrato ante la autoñdad 

competente. lo incongruente es que ni el Articulo ni el capitulo al que penenece. ni en todo 
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el Códiao ni en ninpna otra ley u ordenamiento se setlala la autoridad competente y no es 

posible reaistrulo tampoco en el Rqistro Público de la Propiedad. 

- Articulo 2+41-H· es repetitivo porque el Aniculo 2408 establece que el arrendamiento no 

termina por muerte del arNndador ni la del arrendatario sólo por pacto en contrario. 

AdemU es confüso porque no precisa la f"orma y el procedimiento para que las personas que 

8hi se indican se sub,.,_ en loa d-.ec:hoa y oblisaciones del arrendatario difunto. El 

legislador en este caso destruyó tontamente toda una tradición milenaria en materia de 

sucesiones que ocasionaron desconc:ieno y confusión. 

- Anjculo 2448-1· confiere a los arrendatarios de inmuebles destinados a habitación el 

derecho del tanto sólo si est•n al corriente con sus rentas. 

- Anjculo %448-J· establece las bases a las que se sujetará ese derecho: 

1) La primera es que el propietario debe de dar un aviso en fonna indubitable. de su deseo 

de vender el inmueble. prec::isando el precio y todas las circunstancias y características de la 

compra-venta. 

2) Los arrendatarios tienen un plazo de 1 S días para notificarle de la misma f"orma al 

propietario su voluntad de ejercitar su derecho del tanto. en los términos de la ofena. si no 

Jo hicieran su derecho precluye. 

3) Los notarios deberán de cerciorarse del cumplimiento de esas disposiciones previamente 

la autorización de escritura de compra-venta. 

4) La compra-venta y su escrituración realizadas en contravención a Jo dispuesto en ese 

mismo Aniculo serán nulas de pleno derecho y los notarios incurrirán en las sanciones que 

determina la Ley del Notariado. Esta acción de nulidad prescribe a los 6 meses contados a 

panir de que el arrendatario tenga conocimiento de la celebración del contrato. 
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- Artjculo 6448-K: repite en lo general el contenido del Artículo 24'0 pero sin derosarto 

expresamente lo que evidencia una falta de cuidado y de técniica le¡¡islativa. 

- Articulo 2448-1 · establece la oblipción de transcribir en todo contrato de arrendamiento 

para habitación • las disposiciones intearas de este capitulo. será. menciona el maestro 

Zamora para que se recuerde cotidiana y perennemente la labor ilusa y liaera del leaislador. •s 

e) Decreto del 14 de julio de lff;J p•bllcado ea el O.O. del 21 de j111lo de 1'93 

Art. Iº.- Se reforman los Artlculos 2398. scpndo pllrraCo; 2.&06; 2•12. ~ I; 2'"'7; 2"S; 2"8-11; 

2448-C; 2.us .. J; 2·.&.18-K; 2478: 2484; 2.as7: 2.as9. fracc:ión 1 y 2 .. 90: se adiciona el Articulo 2489 coa &u 

fracciones IV y V y se dcropn los Aniculos 2..W7; 2.ull·D. scpndo párrafo; 2-MB·I; 2....,.8-L; 2.U9; 2•50; 

2451; 2452; 2 .. 53; 2.&8!5; 24116; 2.ass: 2 .. 91; 2.f9.a y 3042. úllimo ~nn.f"o del Códlao Civil pua el D.F. ca 

materia comUn y para toda la RcpúbliCll Cft rnMCrial rcdcral. 

An. 2º.- Se reforman los Articulos ..a2. 11.a. fbcc:ióa VI. 271. cuano pllTaftl; 731. 957 • 966 y la 

denominación del Titulo DCcimo Sexto Bis; se adicionan los Aniculos 28!5 eon un último pánaf'o; y !517 con 

un último p;lnafo: y se derogan los Arliculos .. 89 a .a99 y 525 último párrafo del C6diao de Procedimientos 

para el D.F. 

Art. 3º.- Se rcfonna el An.iculo 73 de la Le)· Federal de Protección al Consumidor. 

TRANSITORIOS 

1°.- El presente Decreto entrará en vigor a los 90 dJas de su publicación en el D. O. de la Fcdcf'ación. 

2°.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto no scnin aplicables a los contralos de ancndamieftlo 

celebrados con anterioridad a la entrada en ''iSor del mismo. 

3°.- Los juicios y procedimientos judiciales o admini.arativos actualmente en trámite, se sepil"án rigiendo 

por las disposiciones vigentes con anterioridad a la entrada en vigor del presente Dccn:t:o . 

.. , Op. cit. pp. 176 a 182 y 3• edición. 1989 pp. 335 y 336 
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El Códiso Civil antes de la reCorma. reaulaba el arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habitación en los Aniculos 2448 a 2448-L y establecia que las disposiciones 

del capitulo de dicho arrendamiento. Titulo Sexto. Capitulo cuarto. eran de orden público y 

de interés social y no eran renunciables. Por lo que cualquier estipulación en contrario. se 

tenia por no opuesta y seftalea la duración minima del contrato de un afto. con derecho a 

pr6noaa hasta por dos afto• si el arrendatario se encontraba al corriente en el pago de las 

rentas y establcc:ia topes a los incrementos anuales no pudiendo exceder del 85% del 

inc:remento porcentual fijado al salario minimo aeneraJ para el Distrito Federal en el afto en 

que el contrato se renueve o se prono¡¡ue. teniendo el arrendatario el derecho del tanto para 

el caso de venta del inmueble. como ya lo mencionamos. 

El Código Procesal Civil en el Titulo Decimo cuano Bis regulaba las controversias 

de anendamiento de fincas urbanas a la habitación en los Artículos 957 al 968, titulo que 

sufrió una radical modificación haciéndole reformas y adiciones según el decreto del t 4 de 

julio de 1993. El Titulo anterior. tal y como estaba redactado. únicamente daba origen a que 

la justicia no fuera expedita y a que hubiera una serie de dilaciones y Hchicanas .. por pane del 

demandado. que motivaba que los juicios duraran aftos. a tal arado qu.e la apelación contra la 

sentencia definitiva se admitia sólo en ambos efectos y se conse¡¡uian dilaciones innecesarias 

que trataban de proteger al arrendatario. quien aprovechaba todos Jos recovecos de la Ley 

para dilatar ta desocupación y entrega del bien arrendado y hasta para no pagar la renta por 

lo que dicho título fue de cone netamente populista. Esto provocó que no se hiciera 

inversión de vivienda por pane de los particulares. 

En el decreto del 14 de julio de 1993. se reformaron Artículos relacionados con el 

arrrendamiento. respecto del Código Civil y Artículos del Código de Procedimientos Civiles 

con el fin de fomentar la inversión en la vivienda, hacer al arrendatario más cumplido y hacer 

más expedita la administración de justicia. Dichas reformas han sido benéficas puesto que los 

juicios inquilinarios o de arrendamiento han disminuido sensiblemente y los procedimientos 

actuales en las controversias de arrendamiento ya son de trimites cortos o ya se puede 

hablar de una justicia expedita en materia de arrendamiento. Las reformas y adiciones al 
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Código Civil y al Códiao de Procedimienr:os Civiles para el D. F.. han traido se¡¡uridad 

jurídica a los propietarios y han terminado con las leyes inquilinariu de cone populista. Con 

base en ellas se está f'omentando la inversión en la vivienda ya que en los procedimientos de 

arrendamiento o controversias. se da un tratamiento iauaJ al arTendatario de casa habitación 

y de comercio. 

d) Decreto del 11 de M!plle•bre de lff3 pt1blkado en el D. O. del 23 de oeplle.,bn de 

lff3 

An. único.- Se reforman loa Anfi;:uJ:oa transi1orioa del Diverso por el que ae rd"orman el Cddiao Civil del 

D.F. en ma1cria comUn y para la RcpUblica en ma1cria f"cdcral. el Códiao de Proccdilllicnloa Ch·ilca del D.F. 

y Ja Ley Federal de Prorccción al Consumidor publicado en el D. O. de la Federación el 21 de Julio de 1993 
en el D.O. para quedar como sjsuc: 

Iª.~ Las disposiciones contenidas en el presente decreto cnlrarán en viaor el 19 de Octubre de 19911. salvo lo 

dispucslc> por &o. uansitorio• siSUicn1cs: 

2• .... Las disposiciones del presente decreto se aplicarán a panir del 19 de Octubre de 1993 únic:amcnce 

cuando • ua1c de inmuebles que: 

l. Que no se cncucnlrcn arrendados al 19 de Oaubrc de 1993: 
11. Se cncucnb'C arrendados al 19 de Octubre de 1993. siempre que sean para IDO distinto del habilacional. o 

111. Su construcción sea nueva. siempre que el a\·iso de terminación sea pos1crior al 19 de Octubre de 1993. 

3°.- Los juicios y proc:cd:imicn1os judiciales y adminisua1h.-os actualmente en Ir.imite. asi como loa que se 

inicien an1cs del l 9 de Octubre de 1993 derivados de con1ra1os de ancndlimicnlo de inmuebles para 

habitación y sus prórrogas que no 5C encuemn:n en los supuestos establecidos en el lransilorio anterior se 

rcair.in hasta su conclusión. por las disposiciones del Código de Proccdimicnlos Ch.·ilcs pata el D.F. y de la 

Ley Federal de Protección al Consumidor. vigenlcs con a111erioridad al 19 de Oc1ubrc de 1993. 

TRANSITORIO 

ÚNICO: El presente decreto en1rnni en ... igor el 19 de Octubre de 1993. Mdxico D.F. a 11 de Septiembre de 

1993. Carlos Salinas de Gonari. 
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Esae decreto sólo nforma los Aniculos transitorios del decreto anterior 

C'ltableciendo que la nueva Ley entrar& en viaor para todos los arrendamientos el 19 de 

octubre de 1998. exccplo para 11quello• b~ no anendsdos antes del primer decreto de 

1993 o pua toc.ie. comerciales dsdos en arrendamien10 al 19 de octubre de 1993 y para 

conauucciones nuevas cuando w aviso de terminación sea despues del 19 de octubre de 

1993. 

También se exceptúa en estetdecreto a quienes tienen juicio en trámite y aque\tos que 

lo iniciaron antes del 19 de octubre de 1993. 

Z.• PaOCEDIMIENTO 

Las controversias en materia de arrendamiento se regulan por el Titulo Decimo 

Sexto Bis del Códiao de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal del Aniculo 957 al 

968. En estas controversias~ el Juez tiene las más amplias facultades para decidir en forma 

pronta y expedita sobre tas mismas. 

En este punto analizaremos el procedimiento que se requiere para dirimir las 

controversias de arrendamiento inmobiliario~ y por ser la demanda e\ primer acto que se 

realiza para solucionar dicha controversia empezaremos con su concepto. 

El maesuo Ovalle Favela nos dice que .. la demanda es el acto procesal por el c11al 

'"'° persoua. que se co11sti111ye por el mismo e11 parte actora o dema11da11te. Inicia el 

ejercicio de la acció1r y formula su prete11sió11 ante el órgano j11risdiccior1al •.-M • 

Y por to que se refiere a los requisitos que debe contener la demand~ ésta debe 

elaborarse en términos del An. 255 del Código de Procedimientos Civiles vigente para et 

Distrito Federal. pues de la lectura del capitulo de las Controversias en Materia de 

Arrendamiento Inmobiliario se desprende. específicamente del Aniculo 968 del Código de 

..,. O\.•allc Fn,·cla José. Derecho Proccial Ci,·jJ, Editorial Harla. 7• edki6n. MC,,ico. 1995. p . .&S. 
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Procedimientos Civiles para el Distrito Federal la aplicación de las rea;las senerales de dicho 

Ordenamiento Legal en todo lo no previsto en ese capitulo; es decir. que tendremos que de 

acuerdo a una demanda de controversia de arrendamiento inmobiliaño. tend.-. que apeaane 

a todo Jo preceptuado por el Aniculo :ZS' del mismo códiao. 

Rcoyiajto1 cacncjalcs· 

El Articulo 255 de nuestro Código de Procedimientos Civiles establece que toda 

contienda judicial panicipari por demanda en Ja cual se expresarin: 

l. - El tribunal ante el que se promueve. 

11.- El nombre del actor y Ja casa que seftale para oír notificaciones. 

111.- El nombre y apellidos del actor y el domicilio que seftale para oir notificaciones. 

IV.- El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios. 

V.- Los hechos en que el actor ti.ande su petición en los cuales perci...-. los 

documentos públicos o privados que tengan relación con cada hecho. así como si los 

tiene o no a su disposición. De igual manera proporcionara Jos nombres y apellidos 

de los testigos que hayan presenciado los hechos relativos. 

Asimismo. debe enumerar y narrar los hechos exponiéndolos sucintamente con 

claridad y precisión. 

VI.- Los fundamentos de derecho y la clase de acción procurando citar Jos preceptos 

legales o principiosjuridicos aplicables. 

Vil.- El valor de lo demandado si de ello depende la competenc:ia del Juez. 

VIII.- La firma del actor o de su representante legítimo. Si Cstos no supieren o no 

pudieren firmar, pondrán su huella digital. firmando otra persona en su nombre y a su 

ruego indicando escas circunstancias. 
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Ahora bien., el profesor Ovalle Favela nos menciona cuales son los requisitos que. en 

su opinión. debe contener la demanda y son los siauientes: 

1 )Tribunal ante el que 9C promueve. 

2)Nombre del actor y cua que ......_ para oir notificaciones. 

3)Nombre del demandado y su domicilio. 

4 )Objeto u objetos que se reclamen con sus acc:esoños. 

S)Hechos en que el actor funde su petición. 

6) Fundamentos de derecho y clase de acción. 

7) Valor de lo demandado. 

B)Via procesal. 

9)Puntos petitorios. 

1 O)Protesto lo necesario."' 

Por nuestra pane. consideramos que la demanda de controversia de arrendamiento 

inmobiliario, debe contener los elementos mencionados por el autor citado y observa ... los 

lineamientos establecidos por el Aniculo 2!5 del Códig,o de Procedimientos Civiles ya visto. 

Estructura formal de la demanda· 

Toda demanda planteada en esta materia. independientemente de la acción que se 

intente. consta de cinco grandes panes que componen su estructura fbrmal y son las 

siguientes: 

R11hro: Es un elemento de identificación del juicio o controversia en el que se anotará el 

nombre del actor, comenzando con el apellido paterno. el vocablo ucontra ... que indica en 

contra de quien se promueve el juicio o controversia y que en la práctica forense se conoce 

como VERSUS o anotando su abreviatura V.S.; el nombre del demandado, y por último, la 

leyenda controversia de arrendamiento. seguida de la acción que se vaya a intentar. ya sea 

.. , Op. cil. pp. "ª· 49. 'º y 't 
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terminación. rescisión, prórroaa. nulidad, etc. del contrato de arrendamiento, que, como ya 

llC mencionó anteriormente es sólo un medio de identifiicación del juicio, pero que en la 

práctica resulta muy imponante pol'que evita posibles confusiones en el personal 

administrativo encaraado de la tramitación de los juicio1 en el tribunal. 

Prow,,,lo: Con respecto a laa ftacciones 11, 111 y IV del Articulo 255 del Código de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, éstas se encuentran insertas dentro del 

apanado de la demanda conocido como proemio. Éste debe de contener el nombre de\ ac:tor 

o el caric:ter con el que promueve, su domicilio y. en su caso, la peno na o personas que 

designe como abogado patrono para efectos de su asesoramiento o para oir y recibir 

notificaciones en su nombl'e. HKho esto, se mencionará la vía en que se detnanda. que cm 

este caso concreto de la controversia que nos interesa es la controversia de arrendamiento 

de inmuebles. además de anotar el nombre del demandado ~i como su domicilio pua 

efectos del emplazamiento y por último, las prestaciones que se te demandan. Éstas vienen a 

ser tas pretensiones del actor, es decir, lo que está demandando. 

Exposició11 Je hcchos:Una vez concluido el proemio, ta siguiente pane de ta demanda es ta 

ex.posición de hechos. Ésta implica una narración de los hechos que dieron origen a la 

demanda y desde luc110 a ta controversia en cuestión (fracción V del Articulo 255 del 

Código de Procedimientos Civiles para e1 Distrito Federal). 

/11vocació11 dd derecho: Es la citación de 1os preceptos que tienen aplicación en ta 

fundamentación de ta demanda, tanto en et fondo. como en lo procesal. Es decir. se sci\alará 

cada uno de los Anícutos que sirvan de fundamento al derecho del autor para ejercitar ta 

acción mencionando en primer término todo el articulado que sirva de fondo para ta 

resolución de ta controversia y, en segundo lugar, todos aquellos preceptos a los cuales se 

debe sujetar el procedimiento hasta que se llegue a la resolución del juicio (Articulo 255 

fracción VI. Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal). 
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Pu111os JNlilorlos: La siauiente pane corresponde a los puntos petitorios: éstos se deben 

considerar como resumen de la demanda. en lo• que se pcdirin tres cosas que son esenciales 

y que son: como punto primero. que se tenp por presentado al actor en Jos términos de Ja 

demanda planteada,. reclamando al demandado el paao y el cumplimiento de las prestaciones 

contenidas en la misma; en .epndo ténnino. el ordenar traslado y se emplace al demandado 

p.,.. que en el término de cinc:o dias (Articulo 959 C.P.C. D. F.) produzca la contestación de 

la demanda instaurada en su contra; como tercer punto tenemos que al lleaar el momento 

procesal oponuno. se dicte sentencia definitiva. condenando al demandado al paao de todas 

y cada una de las prestaciones reclamadas. 

Además. debemos mencionar y aclarar que es muy imponantc en la controversia de 

arrendamiento inmobiliario. al igual que los elementos antes citados. acompaftar a la 

demanda el contrato de arrendamíento que es base de la acción. del cual dependerá la 

procedencia de ta misma asi como el carácter con el que se promueve. porque de éste 

depende su admisión. Finalmente. como elemento primordial. la finna de la persona que 

promueve. es decir. del actor. misma que debe estampar al calce de la demanda. 

Prese11tació11 ele pr11ebas: Conforme al Aniculo 958 del Código de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal. en la demanda. la contestación. reconvención y contestación a Ja 

reconvención. las panes deberán ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante el juicio 

exhibiendo los documentos que tensan en su poder o el escrito sellado mediante el cual 

hayan solicitado Jos documentos que no tuvieron en su poder. en los términos de los 

Aniculos 96 y 97 del código citado.~ 

Para conocer Ja verdad sobre los puntos contravenidos. puede el juzgador valerse de 

cualquier persona sea pane o tercera. y de cualquier cosa o documento, ya penenezca a las 

panes o a un tercero. sin más limitación que la de que las pruebas no estén prohibidas por la 

Ley ni sean contrarias a la moral. conforme al Aniculo 278 del Código de Procedimientos 

.-6 Refiriéndose Eduardo Pallares al ofrccimicn10 de pruebas en su libro pjccjonario de Derecho Procesal 
~dice -orrccimicnto de Pruebas: c:I periodo de Ofrccimicn10 de pruebas fue inuoduc:ido en la legislación 
mc.""icau por el Código actuar". Editorial Porrúa. Mé.·di:o. 1981. p. 582 y l:Z- edición. 1996. 
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Civiles para el Distrito Federal. Con base en el Articulo 281 del citado ordenamiento, las 

panes asumirán Ja carga de Ja prueba de los hechos constitutivos de sus pretensiones pues. 

bien es sabido que en materia de pruebas, en materia civil. los hechos cstAn sujetos a prueba 

y el derecho sólo estará únicamente c:uando se ti.ande en usos o costumbres o se •poye en 

leyes o en jurisprudencia extranjeras y los Tribunales eatlin obliaados a recibir las pruebas 

que se les presenten~ siempre que estén relacionados con los puntos cuestionados y 

permitidos por la Ley. 

Asi, en el ofrecimiento de pruebas que debe hacerse prec:isamente al f"orrnular la 

demanda, al contestar la demanda o en la reconvención o contestación a la reconvención. las 

panes deberán ofrecer sus pruebas en dichos escritos, relacion"1dolos en cada uno de los 

puntos contravenidos conforme al Aniculo 291 del citado códi90; pidiendo la declaración 

de testigos y peritos o pidiendo la citación de la contrapane para absolver posiciones. 

relacionando dichas pruebas y dando nombres y domicilios. De lo contrario. si no se cumple 

con lo anterior ni se relacionan las pruebas con los puntos controvertidos. serÚI desechedu, 

con base en el Articulo 291 del citado ordenamiento. Así se puede ofrecer la prueba 

confesional, la pericial. la testimonial. la inspección judicial. las documentales. etc. 

Por Jo anterior. para que el ofrecimiento sea eficaz. se requiere que las pruebas sean 

peninentes o estén relacionadas con los hechos contravenidos; que c:ada prueba se relacione 

al ofrecerse con dichos hechos. que la prueba documental se ofrezca acompaftando al escrito 

respectivo Jos documentos. si los tiene en su poder o seftalar el archivo donde se encuentren; 

que la prueba pericial seftale los puntos o cuestiones sobre los que versará; que se seilale el 

nombre y domicilio de los testigos; que la confesión se obtensa presentando el plieao que 

contenga las posiciones; la inspección judicial requiere que se determinen los puntos sobre 

los que se versará. 

Prescnración de la demanda· 
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Prese111ac/Ól1 a111' la Oficia/la de Parles Comú11:Una vez c:ubienos Jos requisitos que exige 

Ja Ley para el esc:rito inicial de demanda.. ésta se presentará. ante Ja Ofic:ialía de Panes 

Común. Ahi es donde M dcsis:nará un juzaado ante el cual se va a llevar a c:abo la 

rramitac:ión de la controversia de arrendamiento inmobiliario correspondiente. El titular del 

juzpdo que haya cocado el tumo reaolven sobre la admisión de la demanda; esto es que una 

vez que el juz¡pdor oe ha cen:ior8do de que la demanda - formulada conforme a loa 

requisitos lqales que mencionamos anterionnente, el juzpdor dicta ... un auto admisorio de 

la demanda ordenando M corra traslado a fa pane demandada y se emplace para que 

conteste dentro del termino que seftaJa el Articulo 959 del Códiao de Proc:edimientos Civiles 

para el Distrito Federal. 

Pre•~11eit»1: Otra situación que puede presentarse, es la figura jurídica que establece el 

AnicuJo .2.57 del Códiao de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que es la 

prevención. Esta se dari cuando el esc:rito inicial de Ja demanda sea obscura o ineaular, o 

bien que tenga cualquier otro defecto. Ante una situación de este tipo, el Juez dictará un 

auto de prevención con fundamento en el mismo Aniculo 257 para efectos de que el actor 

corrija. aclare o complete Ja demanda y que c:umpla c:on lo que establece el Aniculo 255 del 

mismo código procesal. 

De Ja misma f"orma. cuando el escrito inicial de demanda o contestación de ésta no se 

encuentran apesados a lo establecido en los Artículos 95 y 96 del Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrilo Federal. es decir. que no se acompafte el documento o documentos 

que acrediten el caricter con el que el litigante se presente en juicio. Si de esto se trata o 

deriva Ja admisión de su derecho o que no se acompaften él o los documentos que 

fundamenten su derecho; el Juez. de conocimiento del ejerdcio de sus facultades conf"eridas 

por la Ley, podr4 decretar la prevención correspondiente; misma que se hará por una sola 

vez en todos los casos y de forma verbal, senalando Jos defectos u omisiones que la 

demanda o Ja contestación tenga. 
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Una vez que el Juez haya prevenido, y si el promovente ha cumplido conCorme a 

derecho y a satisfacción del Juez. la demanda ser• admitida en términos de ley, ordenando se 

corra traslado y se emplace al demandado con las copias simples tanto de la demanda como 

de la prevención desahogada. acompaftando a éstas copias de todos los documentos en los 

cuales se funde la acción del actor o demandante. 

Desechalrlie11to: Por último tenemos que el Juez también puede desechar la demanda. Esto 

es cuando considere que no reúne los requisito• leaales que ya mencionamos y los deCectos 

que tenga sean insubsanables. 

Auto admjsoáo: 

En el auto de admisión a Ja demanda se sellaJara fecha para Ja celebración de la 

audiencia de ley, la cual deberá fijarse entre los 2S y 35 días posteriores a la fecha del auto 

de admisión de la demand' según lo establece el Anfculo 959 del citado Códiao. 

Si el Suez acepta la demanda en los ténninos de ley arriba expuestos, M mandar6 a 

emplazar al demandado. 

b) Emplaz•miento 

El profesor Ovalle Favela define al emplazamiento como: º•111pla:a111ie1110 se reserva 

gent!ralme111e para el acto procesal, ejecr11ado por 1111101ificador (o actuarlo). ~n vinl«I del 

c11al elj11:gador hace del co11ocimie1110 del denta11Clado la eriste1rcia de 111m t#"""1da en Sil 

COlllra y el a1110 q11e la admitid. y li! co11ceJ11 u11 pla:o para q11e la c011teste º. "" 

En esta definición se puede ver claramente que el emplazamiento es una fisura con 

una f'ormalidad esencial del procedimiento. que hace referencia a nuestra Constitución 

aeneral en su Artículo 14 en donde se establece la prantía de audiencia. De esta forma el 

"' Op. cit. p. 55 
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emplazamiento tiene una serie de formalidades que procuran prantizar el conocimiento del 

proceso por parte del demandado. 

En cuanto a los efectos del emplazamiento, en la controversia de arrendamiento, no 

presenta diferencia alguna con respecto a tu rqlas acneralea de otros juicios, ya que el 

Articulas 968 del Códiao de Procedimientos Civiln para d Distrito Federal no1 menciona 

que en lo no previsto se rcsirá por laa re¡¡lu sencrafes del mismo Códiao. 

e) Conlesl•cl6n de la de•a•d• y/o recoave11c'6• 

La contestación es el .. escrito e11 el cp1e el clema1tdado evacua el traslado ck la 

clema1ic:la _v da resp11esta a ésta" según el Diccionario de Derecho Procesal Civil de Eduardo 

Pallares... . La contestación a la demanda es la respuesta que da el demandado a las 

peticiones del actor; por lo que debe de haber congruencia entre la demanda y el escrito de 

contestación. La reconvención. por ·su pane, puede ser definida como la demanda que 

realiza el demandado al actor; por Jo que se le conoce también como contrademanda. 

Una vez admitida la demanda. con Jos documentos y copias requeridas~ es decir con 

el traslado o copias de traslado. y corrido el traslado de ella a la pane demandada. debed 

dirsele contestación a la demanda. La demanda debe ser contestada y en su caso la 

reconvención deberá ser formulada dentro de los cinco dias sipientes a la fecha del 

emplazamiento conforme al Anículo 959 del Código procesal civil. Si hubiera reconvención. 

se correrá traslado de ella a la pane actora para que conteste dentro del ténnino de los cinco 

días siguientes a la fecha de la notificación del auto que la admita, conforme al citado 

Aniculo. 

Con base en el Aniculo 260. el demandado formulará la contestación a la demanda, y 

el Anículo 260 sei\ala los requisitos de la contestación. mismos que se deben de cumplir. 

que son semejantes en algo a los requisilos de la demanda pero. en la contestación se 

4 Editorial Porrua. tJ• edición. Mé.<dco. 1981. p. 190 ,_. 22• edición. 1996. 
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pondr&n todaa 1- excepciones que se tensan y. en la contestación se pondrá. promover la 

reconvención, la cual debe de llenar los requisitos de la demanda o lo prevenido por el 

Articulo 255 citado y, conf"orme al Articulo 266, si no oe contesta la demanda y se hace 

referencia a cada uno de loa ~hos aludidos al actor. conf"esándolos o negindolos o 

apresando lo que ipore por no ser propios. se tendri por fictamente confesados por dicho 

demandado. 

AJ contestar la demanda el demandado debeñ ofteccr las pruebas que pretenda 

o&ecer durante el juicio. y éslu deben de oftecene con toda claridad sobre cuál ea el hecho 

o hechos que se trate demostrar con las mismas. así como las razones por las que el oferente 

(ya sea actor o demandado) estima que demostrarán sus afinnaciones. proporcionar nombres 

y domicilios de tcstiaos y peritos. etc .• de acuerdo a los Artículos 290, 291 y 298 del Códiao 

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Estos artfc;ulos tienen relación con el 

Articulo 958 del mismo ordenamiento que seftala que la demanda. contestación.. 

reconvención y contestación a la reconvención. las panes deberán ofrcc:er sus pruebas. 

exhibiendo los documentos que tenaan en su poder o el escrito sellado. mediante el cual 

haya solicitado los documentos que no tuvieran en su poder a los Anfculos 96 y 97 de este 

código. 

La falta de contestación a la demanda, presume confesados los hcc::hos, seaún el 

Aniculo 271 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que seftala que se 

presumirán confesados los hechos de la demanda que se dejen al contestar. 

En materia de arrendamiento inmobiliario. confonne al Articulo 35 del Código de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. en las excepciones procesales como son las 

de incompetencia el Juez. la litispendencia. la conexidad de la causa. la falta de personalidad. 

del actor o demandado. falta de cumplimiento del plazo, improcedencia de la vía. cosa 

juzgada. etc .• y sei\ala que todas las excepciones procesales se harán valer al contestar la 

demanda y no suspenderán el procedimiento. aclarando que si se declara improcedente la 

litispendencia. el efecto será sobreseer el segundo juicio y si se declara procedente la 
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conexidad su efecto será la acumulación de los autos con el fin de que se resuelvan los 

juicios en una sola scntenda. 

El citado articulo tiene relación con el 42 del Códiao de Procedimientos Civiles que 

hac:e refnencia al Juicio de Arrendamiento Inmobiliario en relación con las excepciones de 

litoipcftden<:ia. conexidad y cosa juzpda. 

En relación con tu excepciones de falta de icumplimient:o del plazo o de ta condición 

a que esté sujeto la obli&Kió~ la de orden. y la excusión si se allana la contraria, se declaran 

proc:edentes de plano y si no se resolverán en la audienc:ia. Si se declaran proc:edem:es se 

dejari a salvo el derecho, para que se hap valer cuando cambien tas circunstancias. 

En relación con la incompetencia. sepn el Articulo 36 reformado. con la 

incompetencia del Órgano Jurisdiccional. se resolverá en la audiencia. al iaual que la 

exc:epc:ión de falta de personalidad. conexidad y litispendencia o falta de capacidad, según mi 

opinión. 

Es decir que los Artículos que regulan las excepciones. como es el 35. 36 que habla 

de la incompetencia y de la falta de personalidad. el 38 que habla de la titispendenci~ el 39 

que regula la conexidad, el 42 que habla de la cosa juzgado. si tienen impacto en las 

controversias de arrendamiento y. tan es así que. el Artículo 42 del citado ordenamiento 

seftala que. en los juicios de Arrendamiento Inmobiliario. solamente serán admisibles como 

pruebas de las excepciones de la litispendencia. conexidad y cosa juzaada las copias selladas 

de la demanda. de la contestación de la demanda o de la cédula de emplazamiento del Juicio 

primeramente promovido y. tratándose de las dos primeras excepciones y en el caso de la 

última. se deberá acompai\ar como prueba copia cenificada de ta sentencia de segunda 

instancia o la de Juez de Primer grado y del auto que la declaró ejecutoriada. 

Por lo anterior. las anteriores excepciones se deben de resolver previamente a la 

sentencia y a las demás excepciones y defensas que se opongan~ se consideran como 
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perentorias y se resolverán en la sentencia definitiva. pues el Juez como es el caso de la 

personalidad de las panes. deberá examinarla de oficio y puede ser examinada en cualquier 

etapa del juicio. en la audiencia o en la sentencia definitivL 

d) Audleecia de Daalloao de Pru- '!f Alleptos 

Alcü• Zamora, al referirse a ta palabra audiencia en -• notas .i Sistema de 

Camelutti nos dice que ··1a palabra audiencia. qtt• en nN•31Ta l•gi.sloclón ~.,/ tl•rw 

dlferl!ntl!s significados aunque todos ligados con la acción di! olr ( dtl -ra Más o ,,_nos 

p-óxllltO. directa o Jigrirada) •• . .&9 

Por lo anterior. la audiencia de pruebas y aleptos y aemcncia a la que se hará 

referencia en las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario. es forzosa. 

conforme al Articulo 961 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

Este Aniculo establece la forma en .:omo se desatToila la Audiencia de ley y _.., 

que en ella e1 Juez deberá estar presente y exhonará a las part• a tenninar el litiaio. 

mediante una amigable composición y. si no lo logra., proceded al desahoso de las pruebu 

preparadas. dejando de recibir las que no lo estén. las que se declararan desiertas por causas 

imputables al oferente; por lo que la audiencia no se suspenderá ni se diferi,.. en nin&ún caso 

por falta de preparación o desahogo de las pruebas admitidas. 

Desahogadas las pruebas. las panes alegarán lo que a su derecho convenp. y el Juez 

dictar& la resolución que corresponda. 

La audiencia no se puede diferir en ningún caso por falta de preparación de las 

pruebas o desahogo de las admitidas; por lo que si se llamO a un testiso o pcrito9 no se 

desahogó a más tardar en la audiencia. se declarara desicna la prueba por causas imputables 

al Oferente según et Aniculo 960, fracción 11 del Códiao Procesal Civil. 

'"Panaircs. Eduardo. Piscion.1rig de Derecho Pmceyl Ci ... jl. op. ciL p. 108 
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Lu siete panidu no• leaaron la sipdente definición .. lo decisiÓll legitima del J11e: 

.sobn la c:owsa .,_trowrtldta en - tribuna/. Ugo Rocco en - libro de Derecho Civlldefl­

la s.nl•nclo aMKJ •/ OCIO por •I cwal •I Estado. a travtls Je/ órJlono jurisdiccional 

d.nlnado a tal ..fin. o/ op/lcar la """"'° al caso c011ereto. declara qué ll#te/a j11ridica 

concedl •I derecho objell\10 a un intenls cktenni1ic.:lo u.'° 

Por nuestra parte. nos inclinamos por la si¡iuiente definición: sentenc:ia es el acto 

jurisdiccional por medio del cual el Juez resuelve las cuestiones principales materia de juicio 

o las incidentales que hayan suraido durante el proceso. 

Por lo anterior. por medio de la sentencia. el Juez resuelve las cuestiones planteadas 

en la demanda. contestación a la demanda. reconvención y contestación a la reconvención. 

es decir .. cuestiones planteadas por las panes en el pleito. 

A grandes rasgos podemos decir que el contenido y proceso de una sentencia dictada 

por un Juez del arrendamiento inmobiliario es el siguiente: el Juez al dictar la sentencia cita 

la fecha de la misma. las partes que intervinieron en Ja controversia de anendamiento. cita un 

resumen del pleito llamado resultando y formula sus consideraciones en las cuales motiva y 

funda o analiza las cuestiones planteadas. Al último en la sentencia. resuelve si fue 

procedente o no la vía y fonna intentada en el juicio; si la pane actora probó o no su acción. 

si Ja demandada acreditó o no sus excepciones y defensas y. concretamente en un juicio de 

tcnninación de contrato resolverá si procedió o no dec:larar terminado el contrato de 

arrendamiento de determinada fecha y respecto a determinado inmueble. y si proc:edia o no 

condenar al demandado a la desocupación y entrega del inmueble (Articulo 81 del Código 

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal). 

50 Op.cit. p. 279 
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f) Recurso de apelació• 

El re.::urso de apelación es el que se interpone ante et Juez de primera instancia para 

que el Tribunal de oe¡iunda instancia confirme, modifique o revoque la resolución contra la 

cual aquél se hace valer. 

En un principio la apelación propiamente no ex.isda en el Derecho 1'.omano, 

apareciendo cuando se orpnizaron los Tribunales en el Imperio; comenzando a ftancionar 

durante el gobierno de Auausto. pudiendo apelar por escrito o de viva voz. 

La apelación es un recurso ordinario que se hace valer contra sentencia definitiva o 

los autos o sentencias intCTlocutorias. hecha valer por el interesado y su fin es obtener la 

revocación o modificación de la resolución recurrida y presupone dos instancias. es decir. 

una inferior y otra superior; siendo un recurso y no otro juicio. lleaarso que se hace valer 

porque se supone que el interesado sufrió un aaravio por la resolución recurrida; es decir 

que el interesado o el apelante suftió lesiones en su patrimonio jurídico o en aaa derecho•. 

En el Códiso de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. el recuno ele 

apelación se encuentra reaulado en el Titulo Décimo se¡¡undo. Capitulo primero y 

concretamente en su Aniculo 688. Establece que el recurso de apelación tiene por objeto 

que el Superior confirme. revoque o modifique la resolución del Inferior. 

Según el citado código pueden ape1ar e1 litigante si creyera haber recibido al&(an 

agravio. 1os terceros que hayan salido al juicio y los demás interesados quienes perjudica la 

resoluciónjudicia1. No puede apelar el que obtuvo todo lo que pidió. 

El Articulo 965. de las controversias de anendamiento inmobiliario. scf\ala la forma 

de tramitar las apelaciones y sef\alan que 1a apelación la admitirá el Juez si procede y se 

resolvenl su tramitación conjuntamente con la tramitación de la apelación que se formule en 

contra de la sentencia definitiva.. por la misma pane apelante y si no presentar'i. apelación la 
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misma pane contra la sentencia definitiva. se entenderin consentidas las resoluciones y autos 

que hubieran sido apelados durante el procedimiento. 

En relación con el trim.ite del recurso de apelación. las nuevas refonnas seftalan ta 
forma de su tr&mite en el Aníc:ulo 691 y demis relativos y dice que la apelación debe de 

interponerse por escrito ante el Juez que pronunció la resolución impupada. expresando los 

aaravios que considere le cause la resolución recurrida. si es auto o interlocutoria. debel'á 

hacerse valer dentro del término de seis diaa. antes se concedian cinco dlu para apelar y los 

qravios se expresaban ante el Superior. nueve dlas c:ontados a panir del día sipiente a 

aquel en que surtan efecto las notificaciones de las resoluciones. 

Conforme al Artículo 693. interpuesta la apelación. el Juez la admitir• sin 

substanciación alguna si fuere procedente. siempre que en el esc:rito se hayan hecho valer los 

agravios respectivos. expresando en su auto si la admite en ambos efectos o en uno solo. Se 

aclara que conforme al Aniculo 966 relacionado con las controversias de arrendamiento. en 

los procedimientos de arrendamiento. las apelaciones solamente son admitidas en el efecto 

devolutivo. 

Es imponante mencionar que en los procedimientos en materia de arrendamiento. no 

procederá la apelación extraordinaria (Articulo 965 fracción 11 del Códi90 de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal) la cual es regulada por los Artículos 717 al 

722 del mismo ordenamiento y. es admisible dentro de tres meses que sigan al dla de la 

notificación de la sentencia definitiva. 

Conforme al Aniculo 966 del c:itado ordenamiento. en los procedimientos de 

arrendamiento. las apelaciones sólo serán admisibles en el efecto devolutivo. esto quiere 

decir que la ejecución de la sentencia no se suspende por lo que. si se interpuso apelación en 

contra de la sentencia definitiva podni ejecutarse. dejando copia cenificado de ella y de otras 

constancias que el Juez estime necesarias y podrá ejecutarla. 
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Sqün el Articulo 699 del códiao citado. cuando se admite la apelación. en el efecto 

devolutivo. no se ejecutará la sentencia si no se otorp previamente fianza a fin de sarantizar 

al devolución de la cosa. paso de ftuto• e intereses y la indemnización de daftos y perjuicios 

para el cuo ele que el Superior revoque el filllo. 

Por lo anterior. si el actor demandó la entrcaa del bien arrendado y obtuvo sentencia 

favorable puede desde lueso pedir que se le entreaue la misma. es decir. puede pedir se 

ejecute la sentencia aun cuando la parte contraria haya apelado. otorgando la fianza 

correspondiente. 

3.- .JUICIOS DI: A-l:l'VDAMll:NTO EN l:L ESTADO DE Mi:XICO 

En el estado de México. existen dos tipos de procedimientos para dirimir 

controversias de arrendamiento inmobiliario: el juicio ordinario en el que se demanda la 

terminación y la rescisión del contrato. y el juicio especial de desahucio. 

Cada uno de ellos tiene caracteristicas paniculares. a diferencia del procedimiento 

que se sipae en el Distrito Federal donde se realiza solamente un juicio especial denominado 

controversias de arrendamiento inmobiliario. 

a) 3uicio ordinario para rescindir y/o tenni•ar la relación de arrt11damieato 

Este juicio ordinario se tramita para dos objetivos distintos: la rescición de un 

contrato de arrendamiento o su terminación. El primer caso se da en los supuestos del 

Articulo 2343 del Código Civil del Estado de MCxico; Cstos son: la falta de pago de la renta. 

por usar la cosa en contravención a lo dispuesto por la fracción tercera del Articulo 2279 del 

mismo ordenamiento que nos habla del subarriendo y. cuando el bien se destina a otro uso 

distinto para el que fue arrendado. Las razones de terminación del contrato se especifican en 

el Aniculo 2337 del Código Civil del Estado de México y son: 

.. Por cumplimiento del plazo de ley o del contrato o una vez satisfecho el objeto por 

el que fue arrendado el bien; 
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- Por convenio expreso en1re las panes; 

-Porrulidad; 

- Por rncisión; 

- Por conftdión; 

- Por pérdida o d-rucción total por caso fortuilo; 

- Por npropiación; 

- Por evicción. 

Para 1enninar o rescindir un con1raro de arrendamien10. el procedimiento inicia con 

una demanda. Esta debe contener los requisitos que especifica el Articulo 589 del Códiao de 

Procedimientos Civiles para el Estado de México. Ademú. la demanda debe ser 

acompall.mda de los documcnroa que menciona los Aniculos 580 y 58 l del mismo 

ordenamienlo. 

Una vez presentada la demanda se le correrá traslado en un término de nueve dias 

como máximo. Una vez emplazado el demandado. éste deberá formular contestación 

refiriéndose a cada uno de los hechos aducidos por el actor ya sea confetándoJos o 

ne¡:indolos si son propios o expresando los que i¡¡:nore por no serlo y. en su caso. 

refiriéndolos como crea que tuvieron Jusar. Si no hay contestación o si hay evasivas por 

pane del demandado se considerarin conf'esados o admitidos los hechos sobre los que no se 

suscitó controversia. (Articulo 599 del Código de Procedimientos Civiles para eJ Estado de 

México). 

Las excep<:iones y defensas que tenga el demandado las hará valer al contestar Ja 

demanda (sólo las supervinientes) y aquellas que no haya tenido conocimiento se podrán 

oponerse antes de Ja conclusión del ténnino probatorio. (Aníc:uJo 600 del Código de 

Procedimientos Civiles para el Estado de México). Si el demandado reconviene fo hará aJ 

contestar Ja demanda y no después. (Articulo 601 del citado ordenamiento). 
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Con respecto al término probatorio se sesuirán las reslas de los Aniculos 606 al 61S 

del Código de Procedimientos Civiles para el Estado de México que mencionan: 

- Que el J'uez abrirá el juicio a prueba en un término no mayor de 30 dias 

- Que este término se dividiri en dos periodos comunes a las panes e improrrosables 

para ambas: 

a) El primero será. de una tercera pane del término de prueba para que cada 

pane proponga en un o en varios escritos la prueba que le interese; 

b) El segundo comprenderá las dos terceras panes restantes del ténnino 

probatorio y se utilizará para desahogar las pruebas que hubiesen propuesto 

laa panes. 

- Para cada prueba de cada pane se abrirá cuaderno separado que se aareaará 

después de los autos. 

- El Juez proveer• a los escritos en que se proponga prueba conforme se hayan 

presentado y sellalará el dla y la hora en que se practicará dentro del sesundo 

periodo cada diligencia de prueba; aquellas dilig:encias de prueba que se pnu:tiquen 

fuera del término del segundo periodo no tendrán valor. 

Después. se llevará una audiencia de ley en la que se desaho11arán las pruebas 

ofrecidas por las panes. Posterionnenre se llevará una audiencia de ale¡Jatos que es Ja que el 

Código de Procedimientos Civiles para el Estado de México denomina Audiencia final de 

juicio en donde se formularán alegatos ya sea de fbrma oral o escrita y se cicará pan 

sentencia en la misma audiencia. (Aniculos 616 al 619 del Código de Procedimientos Civiles 

para el Estado de México). 
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Con respecto a la sentencia el Código de Procedimientos Civiles para el Estado de 

México nos indica en los Anicu1os 620 al 623 que ésta se da en cualquiera de las si¡¡uientes 

formas: 

- Cuando 1a demanda fuere conf"euda expresamente en toclu sus partea y cuando el 

actor manifieste su conformidad con la contestación; sin otro trmnite se pronunc~ 

sentencia. o; 

- Cuando una vez terminada la audiencia de la que hablamos anteriormente. el Juez 

puede en ella. si la naturaleza del ne¡socio lo permite. pronunciar sentencia. y; 

- Si en la audiencia no pronuncia sentencia, en la misma audiencia se citar• para 

sentencia. Esta se pronunciar• en un término de 1 O diu. 

Este juicio se lleva a cabo cuando el arrendatario ha incumplido en el paao de 2 o 

más mensualidades. 

Para iniciar este juicio. la demanda de desocupación debe de tunda.ne en la falta de 

paao ya mencionada y se acompaftará la demanda del contrato escrito del arrendamiento 

cuando eUo fuere necesario. Esta demanda se fonnul .... en los mismos ténninoa del 

procedimiento del juicio ordinario para rescisión o terminación de contrato de arrendamiento 

inmobiliario anteriormente mencionado. 

Una vez presentada la demanda con el documento el Juez dictar• un auto mandando 

requerir al arrendatario para que en el acto de la diligencia de notificación justifique con los 

recibos correspondientes estar al corriente en el pago de las rentas. Si el arrendaaario no lo 

hiciera se le prevendrá que dentro de 30 días si el inmueble sirve para habitación o. dentro de 

60 días si éste sirve para giro mercantil o industrial o. dentro de 90 días si fuere finca rústica. 
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ptoeeda a deaocuparla con avillO de lanzamiento a su costa si no efectúa el paao. En ese 

mismo acto se crnbaraar'n bienes suficientes del UTendatario para cubrir las pensiones 

reclamadas si aú M hubiere decretado; lo mismo se observará. al ejec:utarse el lanzamiento. 

Dicho• -.raoo oólo • onlenlorú a petición de la pane actora hecha en forma legal y 

llenindose los requisito• que exip este Cócliao respecto a depositarios. El arrendatario 

cuenta c:on cinco din para que ocurTa a exponer las excepciones que tuviera. (Articuloa 849 

y 157 del Códiao de Procedimiento• Civileo para el Estado de México). 

Si en el acto de la diliaencia el arrendatario justifica el p .. o de las rentas presentando 

los recibo• correspondientes se suspended la diliacncia y se dar& vista al actor por el 

término de tres dias; si éste no lo objeta se dad por concluida la instancia; de lo contrario 

dentro de los tres días sipaientes podrin las panes ofrecer pnaebas. Si en la diliaenc:ia se 

exhibe el impone de las rentas se mandar• entreaar al actor sin más trimite y se dará por 

terminado el procedimiento. 

En c;aso de que se oponaan otras acepciones. sólo se admitirin si se oftec:en pruebas 

al respecto. mandindose dar vista al actor con e1 término de tres dias. Dentro de este plazo 

ambas partes podrán presentar pruebas. En función de éstas el Juez. previa decisión sobre las 

pruebas., citará a una audiencia de desahogo de las pruebas admitidas y aleptos que se 

efectuara dentro de los ocho días sipientes. Es imponante mencionar que esta audiencia se 

efectuará antes del vencimiento del término fijado para el lanzamiento. En la audiencia de 

desahogo de pruebas y alegatos se citará a sentencia. 

En el caso de que la sentencia sea favorable a la pane actor&. el lanzamiento del 

arrendatario se realizará con base en el Articulo 856 del Código de Procedimientos Civiles 

para el Estado de MCxico que indica que en la diligencia de lanzamiento se entenderá con el 

ejecutado o en su defec;to con cualquier persona de la familia o trabajador del inmueble. 

agente de policía o vecino; pudiéndose romper las cerraduras de la puena si fuere necesario. 

Los muebles u objetos que se encuentren en el inmueble si no hubiere persona de ta familia 

del inquilino o alguna persona autorizada para ello que los recoja. serán enviados a al 
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Presidencia municipal o a primea autoridad admini-. De dicho -vio • fixnwlanl 

inYentario y M dej .... c:onsaanc:ia en 8Ut0. 
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CONCLUSIONES 

l. El juicio especial de desahucio desaparece en la Jeaislación del Distrito Federal a panir de 

las Ref'onnas al Códi•o Civil y el Códiao de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal 

de 1993. 

11. El juicio Con1roversiu de Arrendamiento c:oncx:ri lo que anteriormente contemplaba el 

juicio especial de desahucio. para arrendamientos realizados después de Ja publicación de 

esta Ref"onna y. a partir del 19 de octubre de 1998, para todos Jos arrendamientos. 

111. Estas Reformas establecen que en un sólo juicio llamado Controversias de 

Arrendamiento, se pide, además de lo mencionado anteriormente. la rescisión y la 

terminación del contrato de arrendamiento. 

IV. Las Refonnas de 1993 especifican claramente un proceso de simplificación 

administrativa que influye en el ámbito de Ja vivienda en el Distrito Federal. 

V. Las Ref'ormas al Código Civil y el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal en materia de arrendamiento inmobiliario, han influido determinantemente en las 

características y desarrollo del mercado inmobiliario y en la forma de solucionar los 

conflictos entre arrendador y arrendatario. 

VI. La situación del arrendador, en caso de conflicto con el arrendataño, ha mejorado. 

Anterionnente se le daba más protección al arrendatario y ahora con las modificaciones de la 

Reforma de 1993, tanto el arrendador como el arrendatario están en igualdad de 

condiciones. 

VII. El nuevo procedimiento ha agilizado los tiempos de duración de Jos juicios. Además, se 

han disminuido los gastos y pérdidas de dinero para el arrendador. Anteriormente podian 

pasar hasta dos aftos sin que éste recibiera dinero por concepto de rentas y aJ final del 
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procedimiento. se veía forzado a realizar composturas al inmueble. a fin de poder volver a 

rentarlo. 

VIII. Asimismo la aailidad de este nuevo procedimiento obSlaCUliza al arrendatario a realizar 

conductas o actos que retrasen la solución del confticto. 

JX. A raíz de estas Reformas se ha dado una liaera tendencia a la baja en d número de 

juicios en materia de arrendamiento inmobiliario. ante la mayor disponibilidad de ambu 

partes para solucionar los conflictos via extrajudicial. 
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