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N T R o D u e e O M 

H~hl:-:t· de conflictos inqui linar·ic1s siernfJr·e h3 sido un prc•blern3, 

pu1?st•:i que •?S difii:i l h3ci¿i1· un,J l:Jala.n:.!.·l 11ntn~ los det·e1.:h1:1s de 

arrendador y ar·r·~ndal~rio. 

Lo cie1·to es, que cada dia se a~udi=a íl1ás el problema de falta de 

vivi~nda digna y decorosa en la Ciudad de Mé::ico, pu~sto que los 

inversionistas no les es y3 atr·aclivo di?stin~r· st1s rec1Jrsos en 

e~te rer19lón, en v1r·tud de los gr·ar1dcs inconvenientes que 

actualmente pr~senla ser 3rrend3dor. 

En efcct(•, cuandc1 se presentan lc1s cc•nflictc•S, la imp,3~·tición de 

.Justicia es lar·dia por· estar enci:.mend.3da a quince ins1.1fi1:i~11tes 

Juzgadas del Ar·rendamiento lnrnobiliario los firoblemas de un gra11 

númer·o de habitantes que ocupan el Distrito Federal. 

Por citt"a p;irte, las nuevas disposiciones en materia de 

limitan los 

aurnentos a la renta, ti,35\a en un •:.1:henta y •: i n•:o PC•r cii:nti::1 de 

1 os incrementos. que durante el año tr·anscun·ido haya sufridc• el 

Salario Minirno; i ncremen t•::.s '1Ue van pc1r debajo de l C1S ni ve les de 

inflación, 1 C• q1Je Pt"C.1dtJCe que sea más atractivo destinar los 

inmu~blcs al Régimen de Pror•ie~ad en Cor1dornir1io para su venta, o 

de invertir €n c1trotE. rubros más atractivc..is y menos prc1blem.:1ticos. 

Los actuales ar·rend~dores, están soportando la carga social en 
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S•Js espaldas p1.:ir esta falta de vivi1?nda y si.:ibr·e l1:1d1:i se 

er1cu~r1tt·an iri~ier·tos de uno seguridad jurídica inmediata, por· tal 

rnotiv·~, la Pn?'!ii?nte Tesis, va enfi:•cada a procurar dar e5a 

seguridad Juridica ir1m~diata, tanto al arrer1dadc•r como al 

arrendat . .;irio en el cumplimiento de lc1s cc1mprornisc1s contractuales, 

por medio de la celebr·ación de 1Jn Contr.1to de Transacción. 

Es pues esta figura Jurídica, un medio para que las relaciones 

inquilinari~s puedan Eurtir sus efectos de manera pacifica 

d1Jrante leida la relacié•n •:•:intr·actual, puesto q1Je d1? anti?man1) •=• 

con posteriar·idad, las partes de buena f~ y de corroln acuerdo dan 

solución a sus diferencias. 

Quiero hacer esp~cia\ mcr1ción que la Transacción puede ser 

utilizada er1 todo tipo de contratos, sin embargo consider·o que en 

materia de arrendami€nto li1.·11e especi3l importancia por las 

condicic1nes que actualmente presenta el r·entar, sin querer 

establecer que es el único medio para dar solución a la falta de 

vivienda comentada. 

Estoy sc~uro que de logt·ar·se lo anterior, propiciará que los 

ahorradores piensi;n nlif:•1ainente en c•:instn.iir viviend('ls par.~ el 

ar·rendnmier1to de c~sa habitación, principal preocup~ción de todos 

los habitantes de la Ciudad. 



!.- Al.GUNAS CON,:;IDERACrnNES :=;OBRE EL ARRENDAMIENTO: 

a. - E.L AnF:ENltALIOH y su DERECHO DE PRüPIEDAD: 

Definiéndo a la fi~•Jra del arrendador dirernos que es la 

f't?rsona que da en arrend.;lmie11tc• aquél lo que le 
pertenece (1). 
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Es Por ello, que su principal obligación consiste, en conceder el 

Se dice que te concecle el uso temporal y no el uso permanente, 

por que de lo contrario se atentaría an co11tra del derecho de 

dorninic1 q1Je tieni!' 1.?l dueño de L1 finca en s1J calidad de 

arrend.:idor. 

Esta.mr..is pues, .;:i11te una serie de derechi:•s del Pt-c•piet-lrio del 

inmueble q1Je a la l•J~ del Derecho Romano, se clasificarían en los 

derechos de utili=ar, 

reclam3r el objeto de terceros poseedores o de detentadores ( ius 

utendi, fruendi, abutendi y vindicandi), derechr:is que 'EIOO 

caracterfslicos de 1.-:i prc1piedad. (2) 

El arrendador de un~ lcu:alidad o vivienda, a trav4s de una 

personal concede sus derechos de uso o goce de 

~Af°L·liE-P-IN.~: Di~~.C1r] _ _ario Q_:¿ ºg;:ech_~~ 10a. ed. ,Porróa, 
México, 1981,p.'?2. 

2 Cfr. GIJIL.LERMC1 FLOR IS MAROADANT ~;.:U º'-'re.sJ:!.2. Pri~ fül.mªD..Q.L 
...:.a. ed., F'on·úa, M.t>:ir.o, 1'777, p.245. 
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un praclo cierto llamado renla.t4l 

Jut·idico que une a las partes, es un contr·ato cuya natt1rale2a 

deriva de un3 C•bligación de dar l5l y por tanto el arrendatario 

tiene respecto de la localidad, un derecho personal en contra del 

En caso contr·at·io, o sc3, que se tuviera un der·echo real, el 

inquilino tendria respecto de la cosa, casi los mismos derechos 

que si fuese propietaria, por· eJ~mplo, podría ceder a otro la 

localidad, sin consentirniento del arrendador. 

En nuestro Der·echo Positivo Mt!'::icanc1, s~ ha. detenninado que nc1 

necesar·iarnP.nte el propietar·io de un inmueble 

arr·endador, sino también todos a~uella1 persona5 que de algún 

modo u otro ti€nen l~ libre disposición de los bienes que se 

pretenden arrendar. 

Tal es el caso de lc1s albac~:ias, tutor-es, de los causahabientes,. 

de los arrendataric1s cc1n a1Jtor·i:;,31~ión r-r.ara subar·rendar, los 

3 Cfr. RAUL ORTIZ LIR(tl!I[Jl: [lerec_b_Q bj•Jil.L Parte General, 1a. ed., 
F'orrúa, Mé::ico, 1'E"77, p. 1Cl. 

4 Cfr. LIJl~; MUílOZ: R_~~~-ch:1 ~-1. Me::icilnc1; Tc1mo 111, 13. ed., 
Ediciones Mc•delo, t'l:é::ic1:i, 1971, p. 355. 

5 Cfr. LEOPOL.ttO AGIJILAF: CARBAJAL: Conlr~ Civiles; 2 ... ed., 
Porrúa, México, 1977, p.155. 



tnand.atariosr los 1JStJfn.Jctuari1:is, lrJS institucii:1n~s fidt.Jciarias 

etc. (6). Por tal motivo el arrendador p~ra h~c~r valer sus 

derechos ante los Tr·ibunal~i::, no nece~ita ~compañar a su demanda, 

titulc1 de propiedad alguno, c1 en su c~so, autoriz:a~i6n del dueño 

para arrendar, puesto que le basta el contrato de arrendamiento, 

arrendatario y no de un derecho real sobre el inmueble. (7) 

El derecho de propiedad, a la luz de nuestra Constituci6n. y del 

Código Civil, nos indic~, qu~ ést~ puede ser afectada por la 

imposición de las limitaciones y rncrdalidades que dicte el interés 

póblieo, mismas que sa encuentran contenidas en el at·ttculo 27 

Constitucional y ,.n el ar·t. 830 del Cé<di90 Civil. 

Mediante el contrato de arrendamiento, el mismo arrendador limita 

sus derechos de u•o y goce que tiene respecto de la localidad 

arrendada, para concederlos de m~nera temporal al arrendatario a 

cambio de una renta, los cuales culminan. entre otr~s causas, con 

el vencimiento del contrato, ya sea éste, determinado a cierto 

pla:o o con la notificación en este sentido hecha al 

arrendatario o viceversa cuando el t~rmino se h~ convertido en 

voluntario para amba~ p,ar·tes. (8) 

6-Cfr.-i.OiJIS"Jo~-:S·ERAND: Derecho Civil:Tomo II, Vol.II,Contratos, 
1'raducción del Sr.Santiago Conchillos y M., ediciones 
Jurídicas europa-américa, eosch y Cta. Editores, Buenos 
Aires, 1951, p.131. 

7 TESIS JIJf(!~:PRUDENCIAL $! de h 3a. 
ap~ndice del Semanario Judici~l de 

$ Cfr. RAFAEL ROJINA VILLEGAS: 
Contratos, Vol.I, 4a. ed., Porrda, 

Sala, hasta 1975, en el 
l ~ Federación. 
º-@.r_:echo Civil tt2...u.1!-:ano; 
México, 1991, p.625. 
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Hay que tomar en cuenta, que cu3ndo el 

propietario de la cos3 arrendad3 no siempre tiene la libre 

di~posiciOn d~l bi¿n. En efecto, el Códi~o Civil impone al 

prcipietario de un inmueble dado en arr·end,;imit!ntc•, a dar el 

derecho del tanto ~ su inquilino en caso de venta a de 

pr·~ferencia a otro que quiera at·rendar. Esta situación cambió el 

sentido del articulo 2447 del Código Civil. 

Con anterioridad la omisión del arrendador a esta lirnitante no 

invalidaba el nuevo contrato de arrendamiento o de comprave11ta, 

ya que solo respandia de los daílos y perjuicios caus~dos al 

inquilino primitivo l9l. Actualmente es considerada nula la 

cperacitrn. 

Estas limitaciones provocan al arrendador la dificultad de 

vender, y en el peor de los casos, si desea hacerlo, el valor del 

inmueble se minimiza por enc:cintrarse c•cupado por arrendatarios, 

dada la pérd i 1L1 de l ~i ·i .11ihilit~.:=td del inmueble para los fines 

del interesado. 

Asi mismo, si se desea constituir el inmueble al régimen de 

propiedad en condominio, se necesita el consentimiento de los 

arrendatarios, lo que hace una vez más, que se deter·iore la libre 

disposición de los bienes del arrendador. 

9 Cfr. RAMON SANCHEZ MEDAL:Q~ lS'í ~ontrate>á ¡;;~.l. 4a. ed., 
P•:irrúa, México, 1'?78, p. 21'2. 
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Todas estas limitantes o modalidades impuest~s al arrendador, en 

arrendatat· io. 

Por virtud d~ las reformas al Código Civil, el arrer1dador, se 

higiene qu-? establece la Le)' de Salud, siendo responsable frente 

al ~rr~ndatario de los daRos y perjuicios que cause por ~sta 

omisión. l10) 

Deberá conceder además el u~o y goce de la localidad, por un 

térmir10 no menor de un afio, y er1 caso de encontrarse el inquilino 

al corriente er1 el p~oo de sus rentas, a concederle ur1a p~·órroga 

hasta por dos aílos mas, si es que se lo solicita. 

A e-zte respeclc1, cc.insiderc1 q•J>? eT1 el contr·ato de atTcridmniento se 

estable::ca, que para 'llJI? $e entienda que el arrendatario s~ 

encuentra al corri€"nte €ti el pagó del alquiler, deberá de 

acornpaRar a su demanda ~or lo menos once re1:ibos de renta, pu~slo 

que el Código Civil, no distingue al resp~cto. De TIC• 

establecerse por las par·tes lo ar1terior, el at·rendatario con una 

mensualidad de renta pagada al arrendador, ptlede ~olicitar la 

prórroga del cor1lrato de arrendarr1iento. 

10 Cfr. L. MUt10Z: C•P· cit., p. 361. 
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El arrendador no pcdrá e:dgir de su ar?"endata:rio, Pdra el 

siguiCJnte .añ•:i de durat:ié•n del cc•ntrato, una l'"':?nta superior al 85% 

de lo; increm•2ntc1s porcent1J3.les que haya tenid·:i el Salat-·io M!nitno 

•:n el Distrito Federal, puestc• que est.~ di~p.:isi•:ión es de 6r·den 

público. 

Expuesto lo anterior, podemos cor1cl1Jir, que quien tenga inmuebles 

~ara ar1·endar, debe de tener en cuenta gue sus derecl1os ~e 

dominic1 sobre l.J. cosa at""r·tn:l-J.da, 1:.i en otras palabrai:. s.u d~1·echo 

de disponer libremente d~ la misin~, se encuentran limitados por 

la Legislación 3ctua1, en beneficia de los arrendata1·ios. 

b.- EL .~Rf(E.tfflATAR!O Y ~:U DEREl'.HO DE ll~:O: 

D~ acue1·do a la def inici6n q1Je nos d~ Raf ~el de Pina, entendQmos 

por arrendatario a la 

Persor1a que toma €n arriendo una cosa C11>. 

Ampliando esta definición, dir·ern1:is que el ·3t"rendatario es la 

pers1:1na que recibe del .~r·rendadcir un~ local id ad para h.:lbi ta1~il!1n 

poy un lietnp1:i determinado a carnbio de una Yenta. 

De ~sla Oltirn3 def inici6n, EncontramoG dos conceptos que son de 

11 R de PINA: op:-cit., p. 101. 
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nuestro interés, es decir, recibir una localidad por un plazo y 

el pago de una renta. 

AnQli=ando la prim~ra de ellas, nos encontramomos, que el 

inquilino de casa habitación, supone a una persona que no tiene 

una localidad para habitat·, o si la tiene, no la posee, por lo 

tanto aprovecha una riqueza aJer1a. (12) 

Al momento de habitarla, deberá d11 c•:inservarla y 1:=uidarla, siendc1 

responsable de los daños y perjuicios que cause por esta ornisitn .. 

Deberá además, servirse de la cosa ar·r·endada para el uso 

exclusivo pactado; a no variar la forma del inrnueble sin 

consentimiento del arrendador; a devolverla en el estado en qua 

la recibió; a pagar las reparaciones si asi se convine• o en su 

caso, dar aviso oportuno al arrend~dor· de la necesidad de las 

mismas: a defender la posesión frente a terceros; a responder de 

siniestr·os ocasionados par su culpa o negli~encia y por supL1esto 

al pago de una renta.(13) 

Habíamos dicho, que al vencimiento del contrato, debia de 

devolver al arrendador la vivienda, puesto que recibió algo que 

no es suyo. 

Es pues, una condición 11 sine qua non'', puesto que de no devolver-

12Tfr:-R.R"6JliíAvJLLEGAS: C•p. cit., p. 5451• 
13 Cfr. !bid., p. 607 a 625. 
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la, se atenlaria c1:intra la figura rnisrna di;?l arrendamiento. Mo es 

posible que mediante un contr·ato de arret1d31niento, se pierd~n los 

derechos de dorninio del inrnu~ble.l14) 

Es por tanto una obligación y un derecho pa1·a el ocupante, ya 

que el arrendador, deberá garant i::ar el uso goce de la 

lcicalidad, d•Jt·ante la duraci1!in del contrato y por ende, a su 

culminación corresponde el deber Jurídico del ir1quilino de 

restituir ese uso y goce a quien le pertenece. (15) 

Ahor·a bien, tenernos que preguntarnos, cuándo existe esa 

obligación del arrendatario. 

En nuestra legislación, existen diferer1tes for·mas de dar por 

concluida esta relación contractual, que a saber son: Por haberse 

cumplido el pla:o f iJado en el contrato, que no sera menor de un 

afto, tratándose de casa habitación; por convenio expreso~ por 

nulidad~ por rescisión; pc1r confusión; por pérdida o destruccitin 

total de la localidad, por caso fortuito o f1Jer:a mayor;por 

expropiación del inmueble arrendado;por evicción de la localidad 

dada en arrendamiento: por haberse cumplido la prórroga y en su 

caso por la notificación de las partes, encontr~ndose el término 

en indefinido, dando p1:ir terrninada la relación contractual. l16) 

14 Cft". Ibid,, p. 54~•. 

15 Cfr. R. SANCHEZ MEDAL: cp. cit., p, 210. 
16 Cfr. L.. .IOSSEJ<AND: op. cit., p. 134. 
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Podemos agrel)ar, que la sentencia que ha causado eji:cutori.3, iZ'l 

el medio mjs comón de recuperar la localid3d puesto que sin 

ella, y a falta de buen3 fe del arrendatario para desocupar, no 

se arrendada, 

independientemente de la causa que dio or·igen a la terminación 

contractual, sefialada en el párrafo que antecede. 

El arrendatario por el uso y goce de la localidad, está obligado 

al pago de una renta, misma que deber·á de pagarse en los plazos 

convenidos y a falta de éste, por rn~ses vencidos. 

Esta obligación es la principal por que constituye 
ella, la contraprestación fundamental pot" el uso 
de l" cosa {17). 

tle acuerdo a la teciria de las C•bligaciones, corresponde al 

ar·rendador ocurri1· al domicilio del inquilino para requerirle el 

pago de la renta cuando no se ha pactado al respecto. Por estos 

rnot. ivos lo rnés cc1nvenie11le es especificar en el contrato 

respectiva, que el lutjar del pago de las rentas se hari en el 

domicilio del arrendador, haciéndose la especif icacic~ del 

misrno. ( 18) 

Se indica lo anterior, con el obJeto de hacer ro.is e.:igible Ja 

17 
18 

R. SANCHEZ MEOAL: cp. e i t. p. 213. 
Cfr. ERNESTO (;UT!ERREZ Y Ot:iNZALEZ: 
Q!Uj~J..º-.n_g~l.. :3a. reirnp. de la Sa. ~d., 
p. 65-;>. 

perecho de 
CaJica, Puebla, 

l.M. 
1932, 
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obligación de pago, puesto que en caso de •Jna controver·sia, hay 

que demostrar fehacientemente que s~ h~ pretendido cobrar la 

renta, requisito sin el cual, es irnprocedente reclamar la 

rescisi~1n del contrato por que el deudor no ha incurrido en 

mora. t15•) 

El pago de la renta deberá reali:arse en moneda nacional. Esta 

reforma al Código Ci'lil, limita el poderse pactar el pago en 

especie, lo que en un momento dado, puede ser perjudicial al 

ocupante. t2C•l 

Asirnisrnc•, deber.a enterarse, desde el rnornento rnisrno de ocupar la 

vivienda art. 2448 E, del C. Civil l. Este ordenamiento 

también perjudica al inquilino, puesto que el arrendador en el 

estricto sentido de la ley, no puede exirnir por algunos meses al 

deudor de su pago. 

En efecto, interpretando el numeral señalado, se d!rla, que el 

arrendatario está obli"g,.do a pagar su renta desde el dia qu"' 

reciba el inmueble obJeto del contrato, hasta que entregue la 

localidad. (21J 

Esto nos hace pensar, que al ser un ordenamiento elevado a la 

f9"~TESfs-JüR!SPRüfiENC!ALES 32 V S3 de la 3a. Sala en Apéndice 
al Semanario Judicial de la Federación. 

20 Cfr. RAMON SANCHEZ MEDAL: La Nueva ~ sc•bU Arrendamientos 
e...~ lj_~Qj. tac i~DL s/e., México, 1985, p. :3. 

21 Cfr. R. SANC:HEZ MEOAL: op. cit., p. 7. 
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categoría de orden público, no se puede pactar algo que vaya en 

cr.:•ntra de la ley. Luego entonces es posible pensar que no cabe 

la condonación de la deuda tratándose d~l pago de una r·enta, 

situa1:-ión que se da frecuentemente cuando el inquilino tiene qui? 

hacer obras en la localidad. 

La renta puede se p~ctada libremente al momento de iniciar la 

1·elaci6n contractual, posterionnente y en forma anual, aumentará 

hasta en un 857. de los lncrernentos porc,.ntuales 1 iJados al 

salario mfnimo en el afio transcul·rido. 

La renta deberá de ser pagada por el an "·11datario, hasta el dfa 

en que entregue la cosa arrendada, sin embargo, si por caso 

for·tuito o fuer=a mayor éste se ve impedido de ocupar- la 

vivienda, ~~ta e>:imid··, sle pacJ-1r·1'1, y ~ i tran ., •JrTen m.ás de dos 

meses puede rescindir el contrato.l22l 

En caso de que se impida el uso pa1·cial de la localidad, el 

arrendatario puede pedir l~ reduccit.m de la renta a juicio de 

peritos. (23) 

Por óltimo diremos que el arrendamiento no se e:ctingue con la 

muerte de las partes, sino que se extiende a los causahabientes 

22 Cfr." R. SANCHEZ MEDAL: C•P. cit., p. 213. 
23 Cfr. L. AGLIILAR CAí~BAJAL.: op. cit., p. 157. 
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de los misrn•:is. Pc1r tant•~, el cónyuge, l~ o el concubina, hijos, 

ascendientes "" linea consanauinca o afinidad d<: l 

arrendatario fallecido, se subr·o~ar.1n en sus der·echos, en los 

té1·minos del contr·ato. 

Sin perjuicio de lo anterior, cabe preguntar·nos lo siguiente: 

Si la ley es rn1Jy clara en sus deter·rninaciones, concr·eta1nente, qye 

el arrendamiento es la transmisión de los derechos de uso y goce 

de una cosa en fi::ir·rna l•=rnpi:-.r.~l, pi:1r qué es tan difi·~il n?ctJperar 

una localidad en condiciones nor·males~ por que tr·at~ndose de las 

lcicalidades protegidas pcit· el Decreto de F'n~.1r"t"OC.Ja de Contratos d":? 

arendarniento de 26 de diciembre de 1948 llarnado de ''congelación 

de rentas 11 , es c;isi irnposible 1:1btener la 1!1~$1:11:up.1ción del 

inquilino, (A este respecto, dir1.?mc1s que la ley establece que la 

duración má~:irna de (24) todo contrato de arrendamiento no puede 

ser mayor de diez afies), por qué no es e::pedita la obtenc~ del 

pago de las rentas, c1Jando el inquilino las debe o están 

cc•nSi'Jnadas en diferentes ju;:gados y se desi:onoce su ubica•:i~fl-

Podemos concluir diciendo, q1Je ser arrendatrio ~n la act•Jalidad 

es problemático, puel!>to q1Je cada dia e>:isten menos individuos que 

deseen destinar sus viviendas al arrendarniento Wesde hace 

aproximadamente diez afios, casi no se construyen viviendas desti­

nadas al arrendatniento) por lo que quizá en un futuro no muy 

leJano, esta figura, que tuvo su auge hace unos 50 aftas, hoy por 



hoy, se está e>:tin')uienda. 

Me pregunto, si la vida tiene un aumento mnyor al 85% del sGlario 

minimo, que de por si va por debajo de los niveles de inflación, 

al pasar de l•:is añi:is, el in'11.1i lino tendt·á una rent.~ muy córn1:ida, 

mientras que el arrendador pet·derá econórni1:arnente hr!blandc•, por 

la sencilla ra=ón que la inflación ha provocado en la renta un 

deterioro, frente a otras localidades desocupadas. 

ento11ces, el Estado ha puesta la carga 3ocial en el arrendador, 

que en un momento dado es quien da vivienda a toda esa 9ente que 

no la tiene. 

Es importante aclnrar que desde 1976, ha disminuido 

considerablemente la construcción de arrendamiento de viviendas y 

ante esta situacié•n actual rnen1Js, puesto que f'.llJien invii?rte lc1 

h~ce con el cibjeto de obtener una utilidad licita, no con el 

objeto de satisfacer n~cesidades colectivas de vivienda 

habitacional, puesto que es atribución del Gobierno de nuestra 

Ciudad. 

En esa virtud, el Estado ha puesto la carga social de este 

a la Vivienda Digna Decorosa a costa de un 

inversioni~ta, :n su caso, si el Estado desea protegerlo, que no 

lo realice con medidas populistas que propicien que los 

ahor·radorcs destinen sus r€cursos en otros renglones, situación 

que desde mi personal punto de vista ha hecho, al dictar las 
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reforma$ al C:ódi'J1:1 Civil 1~n mati?ri.3 de fin1.>:is 1Jr·bana5 destinadas 

al arrendamiento. 

Por tal m0livo, es necesario cambiar esta política gubernamental 

pues en nombre de e~e ¡Jroteccionisrno, se han corn¿tido gt·aves 

errores y en especial qu8 se deje de invet·tir en renta. 

Por último, y qui:á a rnock1 de dar una solución, diré que L-1 r¿nt::i. 

debe de pagarse en moned~ nacional y no en divisas, pero dejando 

a salvo que se pacte el pago en especie. 

Que el ar-rend,:;idor pued-3 pactar libremente ccin su i11q1Jilino el 

mc111to de la t·i:nta y sus aumentos serneo:.trales e• anuales, en la 

cantid,3d que les convenga o en su caso que los :~urnent•:is ne• si~an 

superiores al Costo Po1·centual Promedio de Captación que fije el 

Banco de México para las I11stituciones Bancarias u otro indice 

pon:entu.3.1 q1Je ei:.le acot·cte a la re3lidad del F'ais. 

Propc•ngo lo anterior puesto que cuando los arrendatat·iocs entre'3an 

las localidades arre11dodas el costo de las reparaciones suman más 

de una afio de renta, es por ello, que la misma debe ser 

remunerativa, a efecto de tener un fondo por lo menos para las 

reparaciones. 

Todos nosotros F•Odemos percatarnos de como gr~ndes Inmuebles que 

en su ép1:i•:a et'an considerados lujosi::1s, en la a•:tualidad estén 
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consider~dos eomo vecind3des, por esa f~lta de mantenirniento. 

Com•::t Y!l no es posible cc1n·1enir librem•?nte el ar.:me11to a las 

rentas, y vista la necesidad de que la misma sea remunerati·1a, 

propon90 que se incluya en los contratos la siguiente cláusula: 

represcr1le una renta mensu~1 de 

menos sea 1Jn 20 por ciento super·i•:-r a la deseable )par.3 lc1s 

siguientes doce meses. Pasado este término, se aplicará el 85X 

de l1:is incrernentos porcent1..1al1:?s fijados al salario minimo, dt:? 

acuerdo a lo establecido en el nurnera.l 2448 O del Céidigc1 Civi 1. 

Asf mismo, queda enpresarnente pactado, que durante los primeros 

doce me~es de duración de e5te contrato, si el arrendatario paga 

su renta dentro de los die: primeros dias naturales de cada mes, 

el arrendador le dará •Jn descuento a la renta del ($e 

pondrá en porcentaje Dumentado en el párrafo antet·iorl por 

ciento, coto co11tr·ar·io, se pa~at·á integra. 

Pasado el di.3 últirno de cada mes, el at"t"endatario y su fiador-, 

pa9ar.á un ___ por ciento de interés moratorio mensual. 

Esta cl~usula que propongo se adicione, es con el objeto de 

mantener una rentabilidad sobre la localidad arrendada, en 

relación c1:1n las 1:itraiz. que se encuentt·en rentando al momento del 
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vencimiento del contrato. 

Se puede pensar· que es un3 forn1a de evadir la Ley, y sin estar al 

rnárgen de la misma, sin ernbarg•:i, propiciará en los arr·end.:idores 

un atractivo para rentar. Lo óptimo seria modificar la Ley. 

e. - lF l ADOR !CiLIAL A p,\GA[IOR ? 

El ~rticulo 2794 del Código Civil , establece que la fian=a es un 

contrato por el cual una person~ se compromete con el acreedor a 

pagar por el deudor, si tste no lo hace. 

Al respecto el Lic. Ramón Sánchez t1ed.=t.l nos comenta: 

La fian=a es el contrato por el que una persona, llamada 
fiadora, distinta del deudor y del acreedor ~n una de-­
terrninada obligación, se oblig~ con este ó.ltirno a pagar 
dicha obli9ación, er1 caso de que el primero no lo ~1a~a t25>. 

O al modo del Lic. Xavi~r Gómez Coronel, 

La figura. del fiador en el contt·ato de arrendamiento 
no es otra cosa ~ino la garantia de pago de rentas y 
cumplimiento de las cláusulas d1;!l ci:intrato par.3 el ca­
se1·0 l26l. 

25-~Ñéi::Tlzi1EüÁL: c.•p. dt. r. 393. 
26 XAV!ER CiOMEZ COROMEL: tl:H•U<>l <;ld .lng!.,!jJ_ino; la. ed., 

Porrtia, Mé}:ic1:1, 1984, p.3-;•. 
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Es por tanto el contrato de fian:a, uno accesorio al principal o 

al co11trato de ~rrendamienta. t27J 

Por estos motivos, el fiador r·espc1nde p1:ir su fiado del 

cumplimiento del clausulado d~l contrato. 

El contrato de fian=a debe constar por escrito, ya sea en hoja 

adh~rida al contrato o par saparado. (29) 

La d•Jraci~·n de la fian:a, puede ser por todo el tiempo que ocupe 

el inquilino 13 localidad o a un término fijado por las partes, e 

incluso l1asta por cierta cantidad, siempre cuando no se a 

sup~rior a la c1bli9aci6n g~ranti:ada. (29) 

Nuestra legislación establece para el fiador diversos beneficios, 

corno los de orden, e::cusión y divis6n, que no son otra cosa, que 

el acr·ecdor requiera primero al inquilino del cumplimiento de sus 

obl i9acic•nes. l_a r·ealidad en nuestro sistema, es que el fiador 

rer1uncia a estos beneficios, par tanto, se convierte er1 obligado 

solidar·io con el deud•:ir "frente al arrendador. 

Lo anterior quiei-e decir en términos generales, que el arrendador 

puede requerir a su arbitrio, tanto al arrendatario como al 

fiador, del cumplirniento de las obligaciones ccntr·actuales, en 

virtud del principio de la solidaridad. 

27 Cfr. L. AGlliLAR CARBAJAL: op. cit., p, 248. 
23 Cfr. RAUL CER'IANTES AH\JMADA:L!Jl!.\.Qí 't.. Operaciones ~ WJl_itc•: 

11a. ed., Herrero, M~:.:.ico, 19l9, p. 71. 
2'? Cfr. R. R(t,JINA VILLEOAS: torno I I, op. e i t., p. 323. 
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La Suprem~ Corte de Justicia, en div~rs~s tesis ha dejado 

plasm~c1c1 él cr·iteríc1 ante$ cc.iment3do de que el fiador es c1bli9ado 

solidario con el arrendatario frente al 

independientemente de que la fian:a sea un contrato de accesorio 

de garanlia. !30J 

Dicho lo .anterior, podernos afirmar, que el fiador es igua.l a 

pa~ador, sin ernbargo, en la prac-tic.a sucede lo 'Eii'at.Jient.e: 

Cuando el fiador es familiar o <1mi90 del arrendataric1, 

re;ularmente ante un incurnplirniento de aqu~l, se obtíne el pago 

de lo debido P•:•r la presión q1Je eJ.,rcen éstos sobre el 

arrendatario, puesto que se trat~ de evitar que se moleste a ese 

familiar o amigo. 

Cuando se trata de un fiador a quien se le ha perdido la 

confianza, se presenta un~ falta de motivación del inquilino de 

pagar su renta. 

Ante esta situ.aci~1n, se requiere Judicialmente al fiador, del 

pago de las cantidades debidas, más los intereses p~clados o 

legales, la pena convencional o en su caso los daftos y perJuicios 

causa.dos. 

Nonn<:llmente scr recurre a la via Judicial, cuando el ocupante ha 

~-TESISRELACIOMAVAS, A LA TESIS JLIRISPRUVE"NCil1L No. 73 de 
la :;:a. S<1la, h.:ista 1975, del Apéndice al Semanario Judicial de 
la Fed.i:?ración. 
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dejado la localidad arrendada, con un gran nr:~unero de meses 

adeudados, tt-~t~ndo~e de rentas pequefias, o cuando el monto 

total de las mism~s, a1nerite iniciar un proceso de recuperación 

de rentas. 

Sin perjuicio de lo anterior, el arrendador tiene que pensar mas 

de dos veces en demandat· al fiador, puesto que antes tiene que 

cuestionarse lo siguiente: 

l Es una cantidad considerable que no afecte el tiempo que se 

tarde el abogado en recuperar las cantidades? 

lTiene bienes inmuebles el fiador para garantizar el pago? 

l Se pactó un interés moratorio que sea perjudicial para el 

fiador el retrasar el Juicio o se pactó un interés "legal? 

lEstarán las cantidades adeud~das consignadas en los Tribunales? 

lNo me saldrá más oneroso el Juicio que el monto de lo debido? 

Come:• se podr .tt c•bservar, no si ernpre es aconsejable demandar, 

puesto que en algunos cqsos, es menos oneroso el dejar perder lo 

debido que tratar de recuperarlo. 

Ante lo anterior, los arrerldndores han pensado en requerir de su 

inquilino un dep~1sito considerable de rentas, la obtención de una. 

póli=a de fianza eHpedida por una Institución de Fianzas 

autc•ri:ada o la firrna de Titules de Crédito arnparando un año de 

rentas. 



d,- EL SIJl3-/\RREMDAMIENTO: 

Se entiende que hay sub-arrendamiento, cuando un inqui­
lino tiene rentado un predio o finca y este mismo a su­
vez, renta el inrnueble o parte de él, a un tercero (31) 

El concepto de RoJ ina Vi llegas sobre subarrendamiento es: 

Hay subarrendamiento cuando el arrendatario arrienda -­
la misma cosa que recibió en arrendamiento, es decir,­
respecto de una misma cosa, e::isten dos contratos suce­
sivos de ~r·rendamiento (32). 

En materia de arrendamiento, suele suceder que los arrendatarios 

cedan su localidad a otro, ya sea con o sin consentimiento del 

arrendador. 

Esta práclic~, es la que conforma el presente estudio, puesto que 

el Código Civi 1 establece una prohibición al arrendatario a 

subarrendar, si no es con el consentimiento del arrendador. 

Nuestra Legislación establecf que el arrendatario necesita de una 

capacidad especial o general del arrendador para poder sub-

arrendar, caso contrario, se celebra un contrato en contra de las 

disposiciones legales. (33) 

~:1 X. GOMEZ COHONEL: C•P· el t., p. 27. 
32 R.RO..JINA VILLEGAS: op.cit., P.241. 
33 C:fr. !bid. 
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Independientemente de lo antGrior, el inquilino suele violar 

estüs disposiciones, ocasionando serios problemas para el 

arrendador, puesto que ahora otra persona desconocid~ ocupa su 

propiedad. 

El sub-arrendamiento es válido cuando se con 

consentimiento expreso del arrendador. 

Cuando la autorización es general el inquilino es responsable 

ante el at·rendador, C.t..•111 ..... -.i él mismo continu.:u·a en el uso o goce 

de la vivienda. t34.l 

El arrendatario puede sub-arrendar el todo o· parte de la 

localidad, de acuerdo al consentimiento que de el arrendador. 

Luego entonces, si tiene la autorización, el contrato que celebre 

"s valido. 

Como se puede apreciar, aparecen dos contratos totalmente 

independientes el uno del otro, mismos que regulan relaciones 

Jurídicas de personas distintas. 

Esto da como consecuencia, ~ue los dos contratos tienen una 

a•Jtonr:imfa absoluta, por lo que el sub.arrendatario es re~pons-3ble 

ante el sub~rrend~dor, y áste ante el arrendador.(35) 

34 Cfr. R. SAMCHEZ MEDAL: op. cit., p. 236. 
35 Cfr. R. HO.JINA \JILLEOAS: .;.p. cit., p.24t). 
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Por vit-tud del consentimiento del arrendador para subarrendar, 

produce que no exista causa de rescisión del contrata y por ende, 

se disponga librernentre de la localidad. l36) 

Existe además la autorización especial pat·a subarrendar, misma 

que se puede dar en el momento de la celebración del contrato o 

posteriormente. En este caso el subat·rendatario responde 

dit·eclarnente al arrendador, 'puesto que el arrendatario queda 

fuer·a de la relación Jurídica, a menos que se pacte lo contrario. 

Sucede lo anter·ior, por que el subarrendatario se subroga por 

ministerio de ley en los derechos y obligaciones del 

arrend.;i.tar ic•. (37) 

Es algo a~!, como si el arr·end~dor vendiera a otro la vivienda, 

subrogár1dose é&te er1 los derechos del ver1dedor sobre el contrato 

de arrendamiento. 

F'or· c•tr·a pa1·te, es ilegal, el subarrendamient.o que se celebre en 

contravención a la voluntad del arrendador, siendo responsables 

los inquilinos de los danos y perJuicios ocacionados al 

arrendador ariginal. (381 

En este caso, el subarrendatario no tiene vfnculos Jurídicos con 

el arrendador y por tanto, su posesiC\n no se encuentra pl"otegida 

UC"i°r-:--R."·-~IEZ MEOAL: op. e it. , p. 234. 
37 Cfr. lbid., p. 236 . 
.o: .. ~ Cf1·. L. Mllf.'iOZ: op. cit., p.371. 
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por las disposiciones lesales. 

Es por lo ~nterior, que aunque el subarrendatario tenga un 

contrato de at·rendamiento con el arrendatario, si ~ste no tiene 

el consentimiento del arrendador para contratar, su posesión 

sobre el inrnuble es de hecho y no de derecho, sin que por este 

motivo se le de protección Jur!dica.C39l 

En un momento dado, es un invasor del inmueble, teniendo el 

prc1pietarto acción sobre éste, mediante el interdicto de 

recuperar la posesiOn. 

Esta figura Jurídica, que en teoría se rnuestra rnuy efica:, en la 

práctica se convierte en un problema para el arrendador. 

En ~fecto, suponi4ndo que exista autorización general para 

s1Jbat"rendar, q1Je cctmo habfarnos dicho, supone la celebr-ación de 

dos contratos distintos y por tanto independientes el uno del 

otro, por lo tanto el "primitiva arrendador en caso de Proced~r 

una rescisión de contrato, tendrá que hacerlo en contra del 

arrendatario y del subarrendatario.(40) 

En el caso de que no e>cista esta a:1JtorizaciCr0, e>tisten dos 

:<9 Cfr. TESVi: RELACION/\tlA Ne. 96 de la 3a. Sala, hasta 1975 en 
Apéndice al Semanario ..Judicial de la Federación. 

40 Cfr. L.AOUILAR;,CAR!lA,IAL: C•P· cit., p. 160. 
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efectos: a.- pedir la rescisión de arnbos contratos de 

arrend.'lrniento 

tanto al 

6' b.- pedir .-?l P·3.'JO de los d.3f'ios y Ferjui1:ios 

subarr·e11datar io cerne• a 1 arrendatario, {41) 

independientemente d~ que se puedan demandar otras prestaciones 

propias del ~rrendamiento, como pueden ser, el pago de rentas, el 

Juicio Especial de Desahucio, etc. 



e, - LA REALID.'ID DE L0'3 .JLllCIOS 'IENTILADOS EN L0,3 
TRIBUNALES !)EL ARREN[IAMIENTO INMOBILIARIO. 
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Establece el articulo 17 Constitucional en relación con la 

Administración de Justicia: 

N3die puede ser aprisionado por deudas de carácter 
civil. Ningun~ persona podrá hacerse Justicia por 
si rnisrna, ni ejercer violencia pat·a reclarnar su 
derect10. Los tribunales estarán e}:peditos pQra ad­
ministrar Justicia en los pla:os y términos que" -­
fije la ley: s•J servici•:i ser·á gratuito, quedando -
en consecuencia, prohibidas las costas Judiciales l42). 

Lo anterior ne• limita que cuantlo e>:istan conflictos surgidos del 

contrato de arrendamiento, las partes pueden avenir libremente 

sus intereses, sin embargo a falta de ésta, ocurren a los 

Tribunales competentes para que se les administre Justicia. 

L~s partes corno dice la disposición citada no pueden hacerse 

Justic:i.a por si mismas, por tanto deben acudir a la función 

JtJrisdiccion.al, para conseguir la satisfa·cciOn del inter~s 

Juridico otorgado por las normas que el legislador ha creado. 

José Becerra Bautista, en su libro El proceso Civil en Mé:dc:o, 

nos indica que vista la potestad Jurldica que tiene el Estado de 

hacer justicia o de administrarla de acuerdo a nuestra 

42 Arl. 27 de la Ccmstitución Pcolltica de los Estados Unidos 
Me}:ican.Q_s_l_ DiariOotCC-ial; México, 1983:-P.~ 
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Constitución, para dar a c~da qui~n lo suyo, de aplicar la ley al 

caso concreto y visl3 la potestad del rarticular de e::igir 

Justicia, a través de la función Jurisdiccional que ti~ne el 

Estado, puede instaurarse y desarrollarse un proceso, ~ue en el 

presente estudio comprende, a los Juicios comunmente llamados 

inquilinarit•s. (43) 

Este mismo autor, con gran acierto nos indica, que el medio para 

que un individuo pueda pedir Justicia, cuando su derecho ha sido 

lesion~do o desconocido, es la acción, siendd ésta, no solo el 

motor para iniciar un proceso, sino también hasta que se verifica 

su terrnin.aci6n. l44) 

Eduardo Pal lares, hace una distinción entre el derecho 

constitucional de acción la acción proc~sal propiamente dicha, 

siendo el primero, 

•.. el derecho que nuestra Constitución otorga en los 
arts. 8 y 17, de la acción, que esta reglamentado en­
el Código de Pt·ocedimientos Civiles o sea la manera -
como debe ejercitarse el derect10 constitucional de 
acción l45). 

Y la se<;¡unda 

43 Cfr • .JOSE é;ECTRRA BllUTISTA: El Proceso ~Lill ~IJ. Mb:ico: 
6a. ed., Por·rúa, Mé>:ico, 1977: ~ 

44 lb id. 
45 EDLIAíWO PALLARES: ~rec.hq_ tr..oces.;>J. ~iviJ.L 9a. ed., Porrr.la, 

Mé;dco, 1981, p.21g. 



••• e~ el conjunto de medios b?'Jales, fónnul.-:is y prc1-
cedi1nientos por los que se ejercita el der·echo cons-­
ti t~c ior1~l de acción (~6). 

30 

Por zu pJrte, el Codigo de Procedimientos Civiles, en su Capitulo 

Solo pu~d~n iniciBt" un procedimiento Judicial o inter­
venir ~n i?l, 11Jien te1;..: t l11L:r-és 1:?n que la aJ.Jtorid.~d -
Judici~l declare o constituya un derecho o imponga un~ 
condena y quien ten9a el inter~s contrario. 

Podr~n promover los interesados, por si o por sus re -
presentantes o .3poder·ad1::is, el Ministeri•:i Pi:Jblico y a_­
~uellos cuya intervencion esté autori=3da por la Ley -
en casos especial~s C47l. 

Como t1ah!am~s indicad~, el ejercicio de una acción, da inicio a 

un Proceso, mismo que se encuentr·3 regulado en el Código Adjetivo 

de la materia, y prcc!samente traténdose de casa habitación en el 

Titulo Décirno Cuarto Bis denominado ''De las controversias en 

materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 

En efecto, el articulo 957 ordena: A las cor1troversias que versen 

sobre arr~nd~miento de fincas urb~nas destinadas a la habitación 

a que se refiere el Capitul•:• Cu.:ir·tc•, del Titulo Se::to del C6di9c1 

Civil les ser~n aplic~bles las disposiciones de este Titulo, 

4~. -·lb id.-· 
47 Art. 1c•. del G=.!2Q.9!:12 de Pr~irn.igfilg§. Civilü para el 

pj...tlJ:jto E.e...Q.!ll:!!lL Diario Oficial de la Federaci1~1n de 10 de 
enero de 1986, p.2. 
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exc~pto el juicio especial de desahucio al que se aplicarán las 

Este nuevo procedimiento, viene a hacer ref,;.,m.3s ·111~ desde mi 

personal pur1to de vista adolec~n del defecto de la parcialidad, 

es decir, son norm~s procesales dictadas en b~neficio de los 

inquilinos y por ende no son Just~s, atento al principio de 

igualdad de la ley, en base al si~uiente pr·incipio procesal: 

Dos casos esencialmente iguales, no pueden ser tratados 
de manera diferente, en la 1nisrna ley l48). 

En efecto, si el arrendata1·io demandado, no comparece a la 

audiencia conciliatciria, no sucede nada en su confra, puesto que 

siguen corriendo los térrninos pa1·a que conteste la demanda. 

Por el contr·ario, si no comparece el arrendador como actor, se le 

tendrá por desistido de su demanda. 

Si el demsr1dado o arrendatario no contesta la d€manda, o siendo 

actor se le rec1:inviene y larnpoco contesta la t·econvención, ~e 

entendrá en uno y otro caso, ne~ados los hechos. l49) 

En caso de que el art·endador no conteste la demanda o la t 

reconvención, se entenderán confesados los hechos de la demanda o 

Jl<:.a R.C1RTIZ UF<OUlLJl: op. e i t., p. ¿.3. 
49 Ar·t. 271 del Códi']o de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Fodcr·~l. 
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la reconv€nci6n. 

El ~rrend~dor, para h~cer valer sus d~rechos en los.Tribunales, 

necesita acompaRar el contrato de ar·rendamiento a su escrito de 

demarid-3, si no, no se le dará curso a su acción. El arrendatario 

no necesita '3Cornp.-3ñarlo. 

A -:·.l1::.· respecto, el legisl.3dc1r no se pet·cató, de que e::iste una 

acción del arrendador, para demandar el otorgamiento y firma de 

un contrato de arrendamiento, simple y llanamente por que se 

celebró un contrato verbal, situación muy comón en la práctica 

inquilinaria. · Por tanto, al parecer, esta acción quedó eHtinta 

para el arrendador, puesto que es imposible anexar a su demanda 

dicho contrato.(Lo anterior en el supuesto que no sean del todo 

aconsejables los medios preparatorios a Juicio, para obtener la 

declaratoria del arrendatario de que su posesión nace a ra1z de 

un contrato verbal de arrendamiento). 

A-z-1 mismo, el arr·endatario cornc:1 habiarnos dichoJ' no está obligado 

a presentar su contrato, criterio que va en contra del articulo 

96 del Código de Procedimeintos Civiles, que ordena que el actor 

d~hc de acompaílar· a su demand~ los documentos en que funde su 

a ce Ión. l50J 

50 Cfr. J. BECERRA BAUTISTA: op •. _e i t. , p. 65. 



lndapendientern~nte de lo anterior, el proc~so se agilizó en sus 

térrni neis. Act1Jalrnente un juicio d~be ventilar se .en 1.a pr irner.-;i 

ir1stancia en apro~imad~mente cien dias hábiles, de conformidad 

con lo si~uiente: 

- Pr~senla~ión de la dcm3nd~ en oficialía de partes comdn:un dia. 

- Presentación de la demanda en el Ju:gado designado:un dia. 

- Acuet·do del auto de radicación: Un dia. 

- F'ubli1::1,~ión d¿l .J:1..1.tci: un di~ .. 

de la cédul~ de notificación ~ntrega al 

Sect·et.ari1:i Act1Jt::n-ic: un dia. 

- Empla::,:_imientp de le-r: •:in•:':' d!.1s. 

- Audi~ncia conciliatoria y to1·mino para contestar la dem~nda: 

- Acuerdo y publicación d~ la contestación o en su caso la 

rebeld\a: dos di3s 

- Conl~~t3ción a le rEconvención: cinco diaE. 

- Acl1erdo y publicación de la recon\·ención: dos dia~. 

- Ofrecimiento de Pruebas: die: di~s~ 

- D~3aho~a de las pt·uebas: treinta y cinco dias. 

- Audi~ncia de ley y publicación: un dia. 

- Pronunci~miento de la Sentencia: ocho di~s. 

- Notificación personal de la sentencia al demandado: seis dias. 

- Incidente de ejec1Jtori=..:i~ión de Sentencia: diez dias. 

L~ realid~d er1 nuestro sistema, en atención al re:ago de los 

Juz~ados, a los incidentes, pruebas, audiencias diferidas. y 
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recursi::1s le?ales interpui?stos P•:)r l.ls partes, un Juicio t.;irh. 

apro>:im3dam~nte en primera ínstar1cia un añ-:•, en segunda instancia 

seis meses, el amparo seis meses y el auto de ejecución de la 

sentencia do~ m~t~s más, lo que da un total aproximado de mas de 

dos affos en que se realice Justici~. 

Pasado este t¿rmino, al momento de ejecutarse una sentencia de 

lan::arniento, el actc1r debe contar con una cantidad de dinero para 

sufr·a~ar los gastos necesa~ios de una eJecuci6n, mismos que podrá 

recuperar ~n caso de que el ar1·~ndatario este cond~nado a los 

rnismos. 

En la mayoría de los casos, se obtiene la eJeauci6n sin 

oposición del arrendatario, sin embargo es conveniente solicitar 

al Ju:gador que se autorice al Actuario adscrito al Juzgado al 

rompimiento de cerraduras y al auxilio de la fuerza póblica en 

caso de ser necesario para obtener meJores resultados. 

Independientemente de la c•btención de la localidad arrendada por 

vf a Judkial, prefieren indi:?mni:ar 

fuertemente a sus inquilinos Para estos efectos. Para aquellos 

propi~tarios que no pueden o no desean consentir esta préctic~, 

acuden a los Tribunales para que se les administre Justicia en el 

menor tiempo posible, 

Para e~ncluir diré, que r10 considero Justas las normas procesales 

del arrendamiento, en atención al siguiente criterio. 



Qu~ el derecho debe estar al servicio de la Justicia 
Y no ésta al servicio del derecho? Evidentemente. 
P~cs lo que sobre tod~s las cosas interesa a todo$ es -
la reali:~ción d~ ~quélla, ya que es 9~l·ant!a de 
pa: entre los hombres y de or·den en el E~tado t51l. 

f, - LA PROC:URADUR!A FE[IERAL DEL C:ON~.l/MIDOR. 
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A ra!z de l~s r~form~s a diversas disposiciones relacionadas con 

inmuebles dados en arrendamiento, publicadas en el Diario Oficial 

rel¿i;ci enes juridicas entre )' 

arrendatarios, son también de la competencia de la Procuradur!a 

Federal del Consumidor en el Distrito Federal. 

Por· tal motivo, cualquier ~rrendatario, que posea una localidad 

d.:ntro del Clistrito Fed>?l'"al, p1.1ed1'? prezentar ante este Organisrno, 

su queja para requ~t·ir de su arrendador, las prestaciones que 

estime violan lo~ compromiso~ contractuales. 

De·,c.le mi per-sonal punto de vista, tal atribución es 

contradictoria i:on las reformas al C6digo de Procedimientcis 

Civiles para ~l Distrito Federal, mi~ma.s q1Je preveen una 

audiencia conciliatoria antes de que se continae con el 

prcn::edimiento. 
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Asi misrnc1, la Ley Federal de Protección al Consumidor corno su 

propio ncrmbre lo indica, es pariZial a f'3vor di?l inr:;1.tilino en ;us 

disposiciones Y sobre todo tratándose del procedimineto para 

dirimir las quejas Presentadas, puesto que toda sanción impuesta 

en la ley para las partes, es exclusivamente aplic~da sobre el 

proveedor-arrendador. 

Actualmente pot· no presentar el inform~ requerido a la queja, o 

no presentar·se a la audiencia de conciliación se impone un~ mult~ 

h~sta el importe de cien veces el salario minimo diario en el 

Distrito Federal, y en caso de dictaminarse una violación a las 

leye'S, hasta ·el itnporte de quinientas veces el salario mfnimo 

diario. 

Sin q1.Jitarle méritos a la Procuraduría, sobre todo en cuanto a su 

funcionamiento, considera que pa1·a el arrendador, la balanza se 

encuentra desproporcionada en su contra, desde el punto de vista 

de la conciliación. No quiero decir con esto, que muchos 

propietarios estén enigiendo demasiado a sus lnquilinos que a 

ellcos si, se les irnpida hacer abusos. Me refiero a aquellos 

propietarios, que realmente piden lo que la Ley ordena, pero que 

sus arrendatarios utilizan a la Procuraduria como un recurso para 

retrasar la Justicia. En efecto, ~,.iando una queja esta 

ventilándose ante este Organismo, toda demanda presentada ante 

los Tribunales Competentes, resulta improcedente, si se refie~e 

a los mismos hechos de la queja. 
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Asi mismo, considero que al darle cornpetencia a este Organismo 

para autori:ar los contratos de arrendamiento de los llamados de 

adhesión, perj1Jdica aón más la inversión en este medio, puesto 

que no solo hay que respetar las normas del arrendami~nto, por· 

tratarse de normas elevadas a la categot·ia de Orden Público, sino 

que hay que ajustarse a las politicas de la Procuraduría en este 

sentido, lo que ocasiona una vez más un desmembramiento del 

principio de que la voluntad de las partes es ley, e incluso, de 

sujetar esta voluntad a un tercero que aunque no es parte en la 

relación contractu . .:1.l, si interviene en el la. 

Hay que hacer mención, que la elaboración de un contrato, sin la 

autori:aci6n de la Procuraduría, no invalida el contrato, pero si 

se hace uno acreedor a las sanciones impuestas por este 

Organismo. 

g,- SOLUClONr PROTEGER LA VOLUNTAD DE LAS PARTES MEDIANTE EL 
USO DE FIGURAS .JUR!DIC:AS COMO LA TRANSACCION. 

Nos referimos al Contrato de Transacción, no como el Onico 

instrumento para resolver el problema inctuilinario, sino como un 

medio con caracteristicas ejecutivas que al incumplimiento de una 

de las partes a lo especificamente pactado en el contrato, pueda 

llevarse a cabo un procedimiento r·ealrnente e:~pedito. 

Tampoco se quiere caer en el error de incluirlo corno documento 

ejecutivo e:·:clusivamente al ccintrato en estudio, puesto que 
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existen diversas modalidades que pueden dar a cualquier documento 

esta caracteristica, ya se~ por minister·io de ley o mediante el 

reconocimiento de las partes Judicialmente del documento. 

Es decir lo qiJe se pretende es que la voluntad de las partes sea 

ley, por lo tanto, realmente e::istirá una certe:a Juridica en los 

compromisos contractu~les. 

Lo a11terior, p•Jes.to que a1Jnque se tenga el derecho, no siempre es 

concedido por el Ju:gador, en virtud de los inconvenientes de un 

Juicio, como es el caso de declararlo a uno confeso de posiciones 

en la prueba c~nfesional, que pudiera significar la pérdida del 

Juicio, o ser declarado rebelde por no contestar una demanda o 

reconvención. 

Por estos motivos, considero al Contrato de Transacción como un 

medio pacifico de solución a los conflictos contractuales. 

Uno de los anhelos del abogado es, sin duda, lograr la 
solución pacifica y Justa de los casos que se le pre-­
tenten (52). 

Por lo tanto, 

Este contrato es de gran utilidad y beneficio social, 
porque evita o pone fin a dispendios, disgustos y 
otros inconvenientes que producen los litigios, segdn 

52 CARLOS REGALADO Y GARCIA LUNA: La Transacción duddica¡ 
Escuela Libre de D~recho, Mé>:icO,- 1958, p.5. 



el conocido aforismo ''Vale más una mala transacción 
que un buen pleito'' (53). 
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Luego entonces, por que no evitar tantos casos de Juicios 

inquilinarios, mediante la preparación de un contrato de 

transacción elaborado por las partes, puesto que en la gran 

mayoría de los casos las relaciones culminan en los Tribunales. 

El propósito, es acordar entre las partes el clausula~" del 

contrato de una forma Justa y legal, para no propiciar abusos en 

esta materia. 

Considero que de esta manera se puede cumplir con la siguiente 

ensenanza: ''La abogacia es una ardua fatiga puesta al servicio de 

la Justicia". 

Considero que los Abogados deberfamos aprovechar y valorar la 

Audiencia de Conciliaci6n prevista en los procedirnientc•s 

Judiciales para d·ir por' tennin,.3do el rnisrno mediante un cc1ntratc1 

de olorg&ndole al arrendatario un plazo de 

desocupación similar a lo que ncirrnalmente tarda un litigio. De 

esta manera se ~vitaria la substanciación de un procedimiento con 

un gran ndmero de recursos procesales de los llam~dos 11 chicanas 11
• 

Afirmaria que la mayor parte del re:ago Judicial se debe a la 

53 R. SAMCHEZ MEDAL: C•P· cit., p, 4q1. 
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substanciación de obsléculos interpuestos por los litigantes, que 

de anomalias procesales. 

Ahora cabe preguntarnos lo siguiente: 

¿Cuándo es el momento oportuno de transigir ? 

Considero que realmente existen dos momentos idóneos: uno al 

momento de contratar el arrendamiento y otro ante los Tribunales 

de Arrendamiento, pt·ecisamente en la Junta de Aveniencia, puesto 

que es cuando el proceso se está en su primer periodo. 

Como se podr~ observar, uno tendría la caracteristica de ser 

extrajudicial y el otro Judicial, especies que en el capitulo 

correspondiente trataremos. 

Sin pe1·Juicio de lo anterior, y en virtud de que no existe 

apercibimiento alguno al arrendatario que no comparece a la 

audienca de conciliación, el meJor momento para transigir lo es, 

al momento de contratar el arrendamiento, puesto que ambas partes 

se encuentran comprometiéndose de buena fé. 

De esta manera se está previniendo un Juicio futuro, una de l•s 

características de este contrato. 
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La for·1na de pt·~parar ~ste contrato es de vital importancia para 

o~ter1cr mejores resultados, puesto que aunque el mismo tiene el 

carácter de cosa J•J:gada, no siempre procede la Via de Apremio o 

Ejecutiva para impulsarlo. 

En Efecto, si se reali:a de manera privada, es necesario el 

reconocimiento del convenio ante la Autoridad Judicial, pudiendo 

efectuarse a través de las medios preparatorios 

Diligencias de Jurisdicción Voluntaria. 

o por las 

Asi mismo, puede reali:arse con la intervención de un Cor·redor 

POblico, o pasado ante la Fé de algdn Notario, tratándose de 

contarlos celebrados extrajudicialmente. 

Por tener la eficacia de la co:a Juzgada procede la Via de 

Apremio si consta Judicialmente en autos o en escritura 

pdblica.l54J 

Es por todo lo anterio~, que es prudente que todo contrato de 

arrendamiento se vea adicionado o que exista de manera conjunta, 

un contrato de transacción, con el obJeto de que en realidad la 

Justicia sea pr·onta y expedita. 

Tet1yo la s~guridad que la utili:ación de este contrato, en 

54 Cfr. L.MUr~Z: op. cit., p.502. 
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materia i nq1Ji linaria, puede ser un aliciente para el 

ir1versio11ista en renta, verdaderamente el 

propósito del ~obierno de nuestra Ciudad, que se construya cada 

día más en l~ vivienda en arrendamiento. 



rr.- LA TRANSACCION: 

a. - DEFIMIC:ION: 

El Código Civil del Distrito Federal nos define a la Transacción 

de la si~uiente manera: 

La transacción es un contrato por el cual las partes 
haciéndote recíprocas concesiones, terminan una con­
troversia presente o previenen una futura C55l. 

Muchos son los trat~distas que hacen doctrina re~pecto de la 

Transacción, sin embargo, pocos le dan el tratamiento adecu~da 

para el egtudioso del Derecho. 

Prácticamente lot ectudiantes de la Licenciatura pasan por desa-

percibidos de esta figura que a mi modo de ver, es una de las m~s 

importantes, en c•Janto a la lucha por la Justicia y la Equidad 

que debe de buscar todo Abogado. 

Considero que esto se debe a que los propios tratadistas del 

Der·echo, no se h~n puesto de acL1erdo en la inclusión de este 

contrato dentro de alguna cltedra. Esto se puede comprobar, 

puesto que se puede estudiar dentro del tema de la Obligacion~s, 

de los Contratos e incluso en el Derecho Procesal Civil. 

55 Art. 2';•44 dd k_~i\l_q_ Ll.Y_Ll.. para tl Distrito Efilleral !lll 
~ter_i_~_C,:1rnún_y_E..i!.t:.ª t•:•da_La Rtipública en.Materia Fed~ral; 
Pc1rró.3, Mé::ico, p.504. 
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Sin perjui~io de lo anterior, considero q1Je la trans~cci6n es un 

medio le9~l q1Je puede se utili:ado p4r~ facilitar las oper~cionss 

contractuales. 

~n ef ectc, cualquiera puede pet·catarse del volumir1oso clausulado 

d~ los contratos, con la intención de proteger al máximo todo 

c~so concreto que pueda suscitarse en una práctica comercial o 

privada. 

Desde mi personal punto de vist~ considero que lo conveniente 

seria, eldborar los contratos de cada materia u operacion civil o 

c~mQrcial con \a5 cláusulas esenciales de cada contrato y tratan 

d~ manera separada, los mecanisMos o las fórmulas pera resolver 

los posibles conflictos contractuales en casos de incumplimiento 

o de duda, por medio de contratos de transacción. 

L~ realid~d es que en la mayorfa de los conflictos, las partes 

acuden los Tribunales Competentes, instaurando un 

procedimie11to acot·de con la acción apropiada para cada contrato, 

perdiendo en algunos casos, esfu~r:a, ti~mpo dinero, para 

resolver un a~unto que pudiese resolverse a través de un 

procedimiento sum~rio propio de la Tt·ansacci6n. 

Claro es, que en al~unas ocasiones, ~l~un~ de las partes prefiere 

la substanciación de un procedimiento Judicial, puesto que su 

situ~ciOn Juridica s~ resolver!~ cuando la sentencia dictada se 

encontrar~ firma, situación que pudiese ser benéfic~ por el 
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tiempo en que transcurra esta situ.3ción. 

Esto es muy comdn tratándose de los Juicios ln~uilinarios. El 

abog~do del Arrendador, procurará agili:~r el procediento a 

través de un control adecuado de los térrninos, mientras que el 

del Arrendatario, tratará de que su cliente habite un término 

mayor la localidad que el pla=o que le proporciona el arrendador. 

Por qué no al momento de contratdr, ~e ~reveen estas situ~ciones, 

que ~ la postre se dar~n inevitablemente, mediante concesiones 

reciprocas que se hagan las part~s, para prevenir esas 

b. - C:ARACTER 1 STI CAS: 

De acuerdo a la definición que nos proporciona nuestrc1 ('.,~digo 

Civil, en la Transacción deben de darse determinadas caracterls-

ticas, que a mi modo de ver, el Lic. Eduardo Pallares, es quien 

las sinteti=a de maner~ ~lara y precisa, de la siguiente forma: 

a.- Que los dos contratantes sacrifiquen en parte-­
sus respectivas pretensiones. Si el sacrificio que hace-­
una d111 ellas es total, ne:• hay transacción. 

b.- Que tengan el ~nimo de transigir, o sea que renun---­
cien parcialmente a sus pretencior1es con el objeto de 
terrninar un juicic• o evitarlo en lo futun:i. Si la P~t'"dida 
o el tacrificio de los inter~ses de las partes no tiene 
~se fin, el contrato podrá ser de donación, o constituir 
una quita o remisión total, pero no ~era transacción. 

c.- El sacrificio debe ser mutuo, y no e::clusivo de una-­
de las partes. Estas notas esenciales se encuentran de·---
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d.- La tr~ns3cción tiene p~ra l~s partes que l~ celebran 
y ~u~ caus3hahietttes, la ~utoridad de la cos~ Ju:gad~ -
materi3l y formal, pero podr·á pedirse la nulidad o r~s­
cisión en los casos especialmente previstos por la ley. 
<Artfculc1 2953 ) d~l C:.C. 

e.- Por tener dicha autoridad, pone fin al Juicio en lo 
que respecta a su pat·te declar·~tiva, y abre la via de -
apremio al tenor del articulo 533 del C.P.C .••• ; 

f.- Las trans~cciones c~racen de validez cuando versan 
sobre derecho~ irrenunciables, o se celebran por pet·so­
nas que carecen de poder Juridico p~ra celebrar la -
transacción <56). 

adicional, es la exixtencia de 
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una 

incertudumbre entre las partas respecto al derecho controvertido, 

es decir·, que el derecho objeto de la misma sea dudoso.(57) 

El Lic. Raméin S.~nche= Medal, hüce mención q1Je esta incertidumbre 

puede ser obj~tiva o subJetiv~. 

La primera de ~llas, dice que acontece por el hecho de 

encontrarse la partes en esa relación Jurfdica incierta, o cuando 

las p~rtes se enc1Jentran en una incertidumbre respecto de sus 

derechos controvertidos. (58) 

L.:i se1J1 .. mda se d.3 pc•r ejemplo, cuando a•::ontece con 1.in derecho 

56 -e:·.-PALLAREs:op. cit., p. 112. 
57 Cfr. L.AGU!LAR CARBAJAL: op. cit., p.16. 
58 Cfr. R. ~:AMCHEZ MEDAL: op. e il., p, 445, 



47 

sujeto una condición, que puede ser transigido, para eliminar la 

inc~rtidurnbre- propia de esta c•:indición, o también en el caso del 

contrato de decisión por suerte, cuando se r·educe a una 

transacción. (5'?-1) 

En materia procesal, se considera a la Transacción como una de 

las formas anómalas de terminar el proceso, como es el caso del 

at·bitraje, la CC•nciliaci6n, el allanamiento, el desistimiento del 

actor, la caducid~d en la instancia, el convenio judicial, 

etc. (é.Q) 

Se dice que la transacción, se considera si se reali=a antes de 

que se instaure un proceso, como un verdadero y propio substituto 

jurisdic1::-ional, mientras que si se realiza substanci..ándcise, es un 

modo de extinción del Juicio.l61) 

Otra caracteristica propia de la Transacción es que es de 

interpretación estricta, siendo sus cláusulas indivisibles, a 

menos que otra cos~ convengan las p~rtes que la contratan. (62) 

59 Cfr. !bid. 
60 Cfr. E. PALLARES: op. e i t. , p. 11. 

61 Cfr. J. BECERRA BAUTISTA: op.c!t., p.17. 
6? Cfr. L. MUnoz: op. cit., p.500. 
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c.- NATUF:ALEZA: 

Mucho se h• discutido respecto de la naturale=a Jurídica de la 

Transacción, ya que algunos tratadist~s lo consideran como un 

con·.·enio, rnientras que otros como un contrato. 

Lo cier·to es que nuestro Código Civil, lo define corno un 

contrato, sin embargo trataremos de resolver esta diferencia de 

la siguiente forrna: 

La Trans~cción, desde el punto de vista de su naturale:a, es un 

acto puesto qu~ se da un acontecimiento donde 

interviene la voluntad de las partes produciéndo c~nsecuencias de 

deri?cho. 

O tarnbi~n corno .aprecia el Doctor Riiól Ortiz Urquidi, como un 

verdadero negocio Jurídico, puesto que en la transacción, la 

voluntad de las partes interviene en la reali=aci6n del aconteci­

miento y en la pr1:id1JcciÓn de las consecuencias Jur1dicas. (63) 

Como se desprende de lo anterior, al intervenir dos o mas partes, 

p~ra llegar a un acuerdo entre las mismas, da origen al 

consentimiento, mismo que producirá di~ersas consecuenci~s, como 

la creación, transmisión, modificación o extinción de derechos y 

¿,3 Cfr. R. ORT!Z UROU!Dl: op, cit., p. 241. 
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obligaciones. 1641 

Nuestro Códigc• Civil, en su artículo 1792, define al convenio, 

como el acuerdo de dos o más personas, para crear, transferir, 

modificar o extinguir obligaciones. 

El Lic. Ernesto Gutierre= y Gon=ále:, considera que otra función 

que cumplen los convenios es la de conservar derechos y 

obligaciones. (651 

Así mismo el articulo 1793, del Código Civil, establece que Los 

convenios que pt·oducen o transfieren las obligaciones y derechos 

toman el nombre de contratos. 

En esa virtud, los convenios tienen una denominación lato sensu o 

amplia y los contr·atos una restringida. 

''Al contrato se le ha asignado una funcion positiva, 

la de crear derechos y obli~aciones: en tanto que -

al cor1ver1io se le ha dejado la funcion negativa, la 

de modificar o extinquir e~os derecl1os y obligacio_ 

nes. 11 (é.6) 

64~:-C. REGALÁDO Y GARCIA LUNA: op, cit., p.64. 
65 Cfr. E. GUTIERREZ Y GOMZALEZ: .. op. cit., p.182, 
66 c. REGALADO y OARCIA LUNA: op. cit. p.!e. 
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De 3cuer·do al pri11cipio ~nt~s lri111cr·ito, s~ puede delerrninar si 

la tt·a11sacci6n es un ccintrato o un convenir..1, e11 atE:-11ci·~·n a le• 

s ig•.J iente: 

a.- La tran;.acción b1.1sc.a ce<m•:1 finalir1·J.~I la de tenninat· c.1 p1·~'venir 

controver'iias. 

b.- A co11s.ecuencia de lc1 .anteric1r, do!snpareci:..> la incet·tiduuibn:.· de 

un derecho liti~Jii.:.s•:i 1:1 suc1:ptible de serl•:•, p1:•r las r·o:n•inci.3s ~ 

lc1s derech•:•s de las p3t·tes, renuncias que nut11:a S•~r.An totales. 

reciprocas; ccincesioncs que prc1ducen derechos 

dando una certe:.a Juridica a las ~at·tes. 

Como se podrá cibscrv~r, del it1ciso b.- se infiere una e::tin•:ié•n 

de derechos con su correlativa oblig3ción, y en el inciso c.- la 

creación de der~chos y obli~aciones. 

Tal parece, que comr3rt~ los· efectos positivos de los contratos y 

los negativos de los convenios, sin embar')o, y sin lugar ~ dudas 

podemos cor1cluir que es un contrato, puesto que la rer1uncia a los 

derechos litigiosos nunca es total sino par·1:i~l, y además 1~orque 

esas renuncias que ambas partes se h~cen de manera recipr·oca, dan 

nacimiento al cumplimiento de nuevos derechos Y obli~acionAs. 

Por e~.lc•·.:. motivo, la Tra11~acción se er1cuentra bien denc•mina.da por 

el Código Civil como contrato, por que éste d3 origen a nuevos 
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derechos y obligaciones entre las partes. 

d.- CLA~;IFICAC!ON: 

Al Contr·ato de Transacción se le puede clasificar, corno un 

contrati:i principal, bilateral, oneroso, conmutativo o aleatorio, 

consensual o formal según el caso, instant6neo o de tra~to 

sucesivo dependiendo del casa y nominado. 

Sc1br.: la cla:;ificYción de este contratc1 corno principal, no existe 

doctrina unifor·n1e al respecto, ya que algunos autores lo 

consideran corno princip~l y otros como accesorio •. l67l 

De~de mi parsonal punto de vista es un contrato principal, puesto 

que no necesar·iarnente depende de la existencia de otro contrato. 

Adernás por que no es un contrate• accesc•ric de garantía, ccirno la 

f ianzi!l, la hipoteca o la prenda, y aunque en la rnayorfa de los 

casos surge a consecuencia de una relación contractual anterior, 

corno puede ser el contrato mismo del arrendamiento, no es 

ta::ai:t iva para considerarlc1 accesoric•, ya que simplemente es base 

de nacimiento de la tr·ansacciOn. 

67 Cfr. L~ AGUILllR CAHBA~IAl: C•P. e i t. p. 241 
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Asi misrno, es pr~pio de los contratos accesorios, que terminan 

cu.::lndo el principal se ha e::tinguido, de acuerdo al principio de 

que lo accesorio corre la suerte del principal, cosa que no 

sucede con la tr~nsacción. 

Tal et ~l caso por ejetnplo cuando l~s par·tes mediante un contrato 

de tran~acci6n dan por terminado el contrato de arrendamiento, y 

fiJ~n pla:os de desocup~ción d~ la loc~lidad arrendada. 

Si fuese accesorio del contrato de arr·endamiento, no se 

producirian los efectos deseados por las par·t~s al transigir, 

puesto que quedaría automáticamente extinto. 

Es además un contrato DilalFral, puesto que se crean derechos y 

obl iCJaciones para ambas p.:irtes. lé.8) 

O por que se e::i';len ci:1ncesiones u obligaciones reciprocas. (69) 

Es Onerosa la Transacción, atento a lo que dispone el articulo 

1837 del Códi~o Civil por que se estipulan provechos y gravámenes 

Es Conmutativo c1 Aleatcirio, segón el caso, puesto que cuando las 

é·8 Cfr. R. RO~IIMA VlLLEGAS: op. cit., p.51. 
6'? Cfr. R. SANCHEZ !1EDAL: o:•p. e i t. , p. 442. 
70 Cfr. M!CillEL ANGEL ZAMORA Y VALENCIA: Contratos Civiles: 

la. ed., Pc•t·rúa, Méxi1:0, 1981, p. 304. 



53 

prest~ciones rectproc~s son ciertas al rnomenlo de la cel~bra~i~ 

del contrato, q1Je permitan determinar el beneficio o la pét·•1id3 

que se caus.e, en r·elación con la terrninación o la prevención de 

un juicio, nos determinan la caracteristica de ser Conmutativo. 

Por el contrario ser·á Aleatorio, 

reciprocas sean inciertas y no permitan con e::actitud evaluar la 

p•rdida o el beneficio de tran•igir. l71) 

E; ra111blén Cc1nsensual C• Fonnal. Set"á consensual si se trata de 

prevetlir controversias futuras cuando el interés del negocio no 

excede de doscient~s pesos, d~ acuerdo a la interpretación a 

contrario sensu del articulo 24:::f5 del C~•digo Civil. 

Es Formal, porque se requiere que conste por escrito si se 

previenen contr·oversias futuras y el inter·és del negocio 

es s1Jperic1r a los doscientos pesos. (72) 

A$i mismo, debe constar por escrito, ante la pr~sencia Judicial o 

en escritur~ pública, cuando se terminan controversias de 

carácter Judicial. 

Es l•a Transac1:i6n además un contrato instantáneo, por que su 

cumplimiento puede efectuarse en un solo acto l73), 

~'Cfr:"C. RECiAOiDO Y C<ARCIA LLINA: •:•p. cit., p.29. 
7.2 Cfr. M.A. ZAMORA Y VALEMC:IA: op. cit., p. 305. 
73 Cfr. lb idern. 

O de Tracto 
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Sucesivo, cuando su cumplimiento dependa de 

periódicas. (7'1J 

Por dltimo la Transacción es un contrato tJominado, por que se 

encuentra r€gulado dentro de nuqslro Código Civil. (75> 

En el p1·etente inciso tt·ataYemos de l3s diferentes especies que 

.Jud i•: i 3 l. 

cuando ~tta se reali:a ante la 

termin~da tJna contiend~ o evitarla. ~lo como 3l~unos ~•Jtor~s que 

e~tnblece11 que ~st~ se d3 cuando es concertada durant~ un 

En afecta, si se solicita a un Jue: en la Vía de Jurisdicción 

Voluntaria la apt·ob~ción de un contt·ato de transacción, ~l que le 

quieren dar las parte5 la categorfa de sentencia debidam~nte 

ejecutoriada, y con el objeto de evitar una controv~rsia futura, 

74 Cf,-, l. ACill!LAf; CARD/\,IAL: c•p. cit., p.241. 
75 Cfr. M.A. ZAMORA Y VALEM:IA: op. cit., p,305. 
7é· Cfr. MAf·:CELO PLAMWL Y ~IOROE RIPERT:J.!:.i\.t.fil!.2 Práctico de 

.J.~:.g~ti_o_1.::JyiJ fJ:.:3!!S' ... ~~ Tc•rno XI, Contrat•:is Civiles, Cultur;f 
S.A., Ha~ana, 1~40, p. ?21. 



55 

Por al contr~rio, será Extrajudicial cuando se celebra sin la 

intervención del órgano Jurisdiccional. (771 

La Transacción también es pura o compleja. El Licenciado Luis 

Muñoz, ni:•s di1:e al r·e=pecto: 

Es pu1·a cuar1do las p~rtes operan sobre y con la materia 

que es objeto de l~ controversia, y compleja lo impropia) 

cuando, además de los reciprocas reconocimientos de 

derechos, p~rmite la atribución de derechos de una parte 

a otr.;l <78>. 

La Transacción de acuerdo a lo establecido en el articulo 2961 

del Código Civil, es Declarativa o Recognociliva de los derechos 

que son ~1 objeto de las diferencias que sobre ella recae. 

Tal declaración o reconocimiento de derechos, no obliga al que lo 

hace a gat·ar1tizarlos, ni responder a la evicción asi como tampoco 

importa un titulo propio en que fundar la Pre¿cripción. lArt!culo 

291'·1 del Cé<digo Civi 1.l. 

77 Cfr. L. Munoz: op. cit., p.500. 
78 lb id .• p. 501. 



De confonnid:id .:cirno habíamos establecido de que la transacción es 

ur1 contrato, l~ mism~ se encuentra 5L1Jela a las regla~ generales 

de los contratos, en todo aquello que no le est~ detet·minado en 

fot·ma especial en la Ley. 

En base a lo anterior, podemos decir que lc•s elementos esenciales 

del contrato de transacción, son el consentirniento y el objeto. 

El consentimiento, que se traduce en el acuer·do de voluntades, es 

un elemento indispens3ble para transigir, tal y corno lo hab1amos 

indicado con anteriot·idad, es de1:ir, las partes di:b•:?n tener ese 

ánimo de contratar, y estar de acuerdo t·especto de los der·echos 

controv~rtidos asi como de las concesiones reciprocas que deban 

hacerse entre ellas. <.79.' 

Este consentimiento vicios del 

consentimiento propios d• los contratos, como el error, el dolo, 

la violencia, la lesión, etc. 

El ott·o elemento esencial es el Objeto, o sea la cosa que se 

obliga uno a dar o .-31 hecho que se obliga unc1 a hacer o a no 

hacer, siempre y cuandc1 ese objeto e::ista en la naturale:.a, que 

79Ctr-:J1.PLAfITTL Y ,1. RIPERT: op. cit., p.9~,; .• 
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sea determinado o determinable en cuanto a ~u especie y ~ue se 

juridi~amenle posible y licito <Art. 1827 del C. Civil). 

El objeto en las transacciones consiste en las concesiones 

recíprocas y en prevenir o terminar una controversia, siemp1·e 

1:-u-anck• implique" la e::istencia de un den~ch1:i dudc:•so. (8Ql 

De manera especial la Ley reputa como nul~s las Transacciones que 

ver~~n sabr·e delito, dolo y culpa futu1·os; sobre la acción civil 

proveniente de. un delito o culpa futuros; sobre sucesión futura; 

S•:1br1t un-l herencia antes de visto el testamento si lo hay; sobre 

el d€recho de recibir alimentos, a menos que sean sobre 

cantidades ya debidas; cuando se hace en razón de un título nulo, 

a menos que se haya trat~do esa n1Jlidad: por falsedad de 

si se celebra para 

resolver un negocio que está decidido Judicialmente en ignorancia 

Los Element•JS de Valide= del Contrato de Transacción consisten al 

igual que los contratos, en la Capacidad legal para contratar, la 

forma, la aus~ncia de vicios del consentimiento, y la licitud en 

el cbjeti:i, mcitivo, fin o condici~,n del contrato. (8'2) (83) 

80 c:f~L.- AGÜILAR CARBAJAL: op. cit., p.~:41. 
BI Cfr. R. SANCHEZ MEDAL: op. cit., p.448. 
82 C:fr. R. R(l,JINA VILLEGAS: op. ·cit., p.270. 
t33 Cfr. ,Jt)'.·:E CASTAN Tt)13EílM>:D"rech•o Civil S2_eañol, ~t. 

f.Qr.ª1.L T.IV, 9a. ed., Reus, Madrid, 1';'!61,p.740. 



que con ~¡ 

13 licitid en el objeto, nos dedicarrmos a 

anali:::ar la 1_:apa1:-id~d de 1.:is pa1·tes y de la forro.~ q11e d~bl!! 

revestir este contrato. 

R~s~ccto de la Capacidld F~r3 contratar en el Ca$O concreto de la 

Transacción el Lic, Ramón Sánche~ Medal nos dice: 

quienes transigen requier~n no solo de la capa_ 

cidad 9ene1·~1 par~ contratar, sino también de la l~­

gitimación o poder de disposición sobre la cosa o 

derecho materia de la transacción. A ésto $~ debe 

que los representantes en generalt2946l, ya sean vo_ 

luntarios, en el caso del procurador Judicial, o ya­

sean legales, en el caso de los tutores o alb~ceas,­

nece si tan i·espect ivamente, de c13~sula e::pt·csa <2587 

-Ill, de autorización Judicial o del consenlimiento­

de los hen:?d•~r·os (566 y 1720 .l (84) .. 

En C1Janto a l.:t Fc:Jrfr1a qui? debe r€v~stir la Transacción, el 

artículo 2945 del Código Civil, establece que la transacción que 

previene controversi~s futuras, debe constar por escrito si el 

inlet·és pasa de doscientos pesos. 

Este precepto interpretado a contrario sensu, establece que las 

84 R. SANCHEZ MEDAL: cip. i:il., p.444 .. 
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tran$acciones que versen para prevenir controversias futut·as cuyo 

ir1lerés no pase de doscientos pe$O~ puede celebra1·se en forma 

verbal. 

Cuando se trata de Transacciones que terminan un procedimiento 

Judicial, siempre deberá de constar por escrito en autos o en 

escritura pábl ica, i ndepend ienternente del monto la 

Tran1!;.acci 6n. 

g,- CONSECUENCIAS: 

El Lic. Ernesto Gutiérre= y Oonzález dice respecto de los efectos 

de la Transacción lo siguiente: 

Esta figura produce respecto de las partes que la 
celebran, los mismos efectos de una sentencia Judi­
cial, contra la cual no procede ningón recurso, esto 
es, que la transacción genera los efectos de cosa -
Juzgada;... (85). 

Este com~ntario está fundado en lo prescrito por el articulo 2953 

del Códig-o Civil, sin embarg-o muchos tratadistas del derecho, 

determinan que la misma queda sujeta a las reglas de 

interpretación de los contratos no a las de la sentencia 

puesto que la cosa Juzgada solo corresponde a la sentencia 
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eJec•Jtoriilda. !$~.) 

Es importante aclarar, que aunque no tiene las mismas 

caracteristicas de una sentencia si produce los mismos efectos, 

como es el ca~o de oponer la e::cepci6n de cosa Juzgada tratándose 

de una sentencia ya dictada en un determinado ne~ocio, o la 

e>:cepción de transacción cuando se discutan los puntos 

controvertidos que dieron origen a ella. 

Por ser un contrato, puede ser anulada por los ca~os ya 

estudi~dos en e~ta tesis, y se puede pedir además Judicialn1ente la 

rescisión del contrato de trans .. cción en Ja Via Or·dinaria Civil, 

cuando una dq las partes no cumpliere su obligación o en su caso 

proceder a la ejecución de la misma. 

Sin perjuicio de lo anterior sus efectos son los mismos que los 

de una sentencia ejecutoriada, en base a que el legisl~dor la 

tipific6 ccirno un cont,rato que tuviera la autoridad de cosa 

Juzgada, puesto que pretendia que las contiendas sucitadas entre 

las partes contratantes pudiesen Eer resueltas sin la 

intervendón del Or·gano .)urisdio:cional, toda vez q•Je si éstas de 

buena fé resuelven sus diferencias rnedi .. nte rec iprocAs 

concesiones dictándose ellas mismas sentencia, seria un ~bsurdo 

que l~ rnisma no pudie$e ser ejecutada en la vta de ejecui::i~in o la 

86 C:fr, L. A•31JILAR CARBA,IAL: op, cit., p. 242. 
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de 3premio por los interesados. 

De ser a~f, la~ acciones derivadas del contrato de transacción se 

vcntilarian el la Vla Ordinaria Civil como cualquier otro 

perdiéndo su inter~s primordial, que es 

prevenir o terminar una controversia. 

Por tales motivos el le~islador, en el Código de Procedimientos 

Civiles en su artículo 533, mismo que se encuentra tipificado en 

el cnpitulo de la Via de Apremio, Sección Primera, de la 

Ejecucion de 13 Sentencia, est~blece que todo lo que en ese 

caF1 itulo se di~pone de la sentencia, comprende las transacciones. 

Es por lo anterior que cuando se trata de una transacción 

Judicial celebt·ada para tet·minar un Juicio, el Juzgador acuerda 

que la misma surte efectos de pleno derecho, por lo que obliga a 

las par·tes a pasar por el, como si ~e tratare de sentencia 

ejecut~riad~, por lo que al incumplimiento de una de ellas a lo 

pactado, abre la via de apremio, para su ejecución forzada. 

h.- Doctrina extranjera: 

El Derecho Civil Francés define a la Transacci6n, de la siguiente 

manera: 
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Art. 2044.- La Tt·~nsacción es un convenio por el cuál las parles 

ponen término a un litigio nacido o evitan un litigio que V3 a 

nacer. ( :;:7) 

El Lle. Planiol y el Lic. Ripert, comontJn que esta definición es 

insuficiente puest1:i que solamente ~::presa el resultado de la 

Transacción, olvidándose del medio mediante el cuál transigen, 

como lo son las conce~ione~ re=lprocas que las partes se otorgan. 

(€:8) 

co·m-:1 s~ podrá obser-:ar·, nuestro Código Civil Me~:icano, establece 

dos diferencias en esta definición, es decir, la define como un 

contrato y no como un convenio, además, incluye el medio que 

comenta Planiol, de las concesiones rocfprocas para que la 

Transacción se produzca. 

En estos mismos l4rminos se expresa t~nto el Derecho Espafiol como 

el Italiano, al e::pr·es~r qu~ l~ Transacción es un contrato por el 

cu~l las partes dando, prometiendo o reteniendo cada una alguna 

cosa, evitan la provoc~ción de un pleito o ponen t~rmino al que 

habfa comenzado.(891 

• 87 Cfr. M. PLAN!OL Y J. RIPERT: op. cit., p. 921. 
88 Cfr. Ibid.,m. 
89 Cfr. J. CA~::TAN TOflEfiAS: eop. cit., p.731. 



en e~tablecer los el~mento~ etcnciales de la 

Tr3nsacción, como es el caso de la clasificación que hace 

Rusgiet·o de l~ si~uiente forma: 

1.- Una t·elaci.:.n jurídica incit?t·ta., o le• q•Je es igual, 
una causa o po~ibilidad litigiosa, ya que b~sta que 
se3. tenida por tal, aun cuando re3lrnente no haya fun-­
damer1to para 1~ dud3. 

2.- L-3. intencii!in en los ci:•ntralantes de sustituir a la 
re\3ción dudoLa un~ relacion cierta e inco~teable. 

3.- Una reciproca concesión de las partes, por virtud­
de la c1J¿i] c.:ida una de ellas, C• dando, o reteniendo, o 
pt·ometiendo al~o, sufra un sacrificio. l90l 

En el Derecho Civil EspaRol, nos comenta Castán Tobefias, que es 

irnportante q11e cuando la Transacción se realice de manera privada 

o e::traJ~dicial, es conveniente en for·rna aposteriori acudir al 

11-ibun.a.l para que proceda la ejecución de lo convenido 

t-;1 1), cs:•rnentaric• que ya hern•::is estadc1 estableciendo en el cuerpc• 

del la presente tesis. 

Sobre las cosas que no pueden ser objeto de la Transacción, y 

por ende provocan l~ nulidad de ésta, también hay doctrina 

uniforme al respecto, en efecto, tanto el Derecho Civil Me::icano, 

el F1·a11cés y el Esp3fiol, consideran que no se puede transigir, 

9l~em.----

91 !bid., p.737. 
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sobre ~l estado civil de las personas, sobre 

civiles d~ un delito, etc. <921(93) 

Tambi~n e::iste doctrina un1fot·me, en el sentido de que la 

Transacción tienen la eficaci~ y la a1Jtoridad de cosa Ju=gada, 

pero que ésta, no se sujeta a las reglas generales de una 

~entencia, sino las r~glas de interpretación de los contratos, 

aunque su ejecución sea en la via d~ apremio como lo es la 

~entencia fit·me. (94) 

En ~er12ral, la Transacción es tral3da por las legislaciones de 

m3ner~ muy similar en cuanto a la determinación de sus elementos 

es~ncialqs como de valide=, asi como de sus efectos, por tanto, 

e~ una figura que no solamente es importante en nu~str~ 

legislación, sino tambi~n en aquellas legislaciones similares a 

la nuestra. 

92 Cfr. M.PLANJOL Y J.RIPERT: op.cit., p. 934, 
93 Cfr. ,1. CA~clAN TOBEi'iAS: op. "it., p. 74q, 
$•q Cfr. !bid., p. 746, 
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11 !. - LA ACCION DE TRANSACCION: 

a.- PLANEACION CONTRACTUAL: 

Toda vez que como habiamos establecido, la transacción tiene 

respecto de l~s partes la misma eficacia autoridad de la cosa 

Juzgadti, el e::ito de su ejecución en caso de incumplimiento de 

alguna de las partes, depender~ en gran medida, de la forma en la 

que se preparó el contrato. 

En efecto, si alguna de las partes se ve en la necesidad de 

a1:-udir a }.3 . Via .Jurisdiccii:1nal para hacer valer sus der·e·:-hos 

de TransacciOn, deberá de observar la naturale:a que presenta el 

contt·ato, e~ decir, si es Judicial o extrajudicial pdblica o 

privada. 

En estricto derecho, podemos afirmar, que las acciones que se 

derivan de la Transacción, se ventilan a elección del promovente 

en la Via ejecutiva o en la lJia de apremio, sin embargo la. 

e':periencia del litigio, nos induce a darle al contrato la 

caracter!stica de que sea Judicial, o e::traJudicial pdblica, sea 

ésta última ante Notario Público, Corredor, o ante la 

Procuradurla Federal del Consumidor. 

Se h.oc€ mención a lo anterior, puesto que la mayor!a de los 

Juz93dores no dan entrada a la vla de apremio o a la eJeeutiva, 

cuando no se trata de transacciones celebradas en Juicio, por 



tanto requieren que este ratifii:ada p1:ir el ._1u:1Jador, ya sea por 

medio de diligencias de Jurisdicción \'olunt~ria o por conducto de 

los rnedi•:is preparatori1:is , pues 1:c1nsideran que el rnismo c•:•mc• 

simple doc•Jfnento privado no trae apa~·ejada ejecución. 

También deberé de \1:imarse en cuenta, el momento en que es més 

con•.'eniente transigir, en atención a que hab! arnos 

establecido, la misma $e puede realizar para evitar un liti~io 

futuro. 

Pot" tanto, al rnorncnto de iniciar una relación contractual de 

arrendarniento, hay que procurar establecer mediante el contrato 

de transacción, las soluciones a los conflictos que comunmente se 

suscitan en la secu~la del arrendamiento, 

tle manera ~nunciativ.:l, mencionar121nos algunos ej ernplos de corno i:;e 

pueden dar soluciones anticipadac a los incumplimientos tanto del 

arrendador corno del ar·rendatario a s1Js obligaciones. 

1.- El at·rendador se pued~ comr1·ometer a reali=ar las 

reparaciones mayores que necesite la localidad, como pueden ~er, 

las humedades qu'? pres€nten las paredes por defectos en la 

insta\,3ci6n hidréulii:a del inmueble dentro de los primeros diez 

dias naturales contados a partir de la notif icaci6n que reciba 

del arrendatar·io de l~ necesidad de dichas rep~raciones. 

A11te e1=ila i:1bliga=i6n del at-rendador, se pacta que en caso de 
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incumplimiento de éste, el arrendat3rio procederá a su 

reparación, en el entendido ~ue al costo de las mismas se le 

pagaré una pena convencional. 

Si se pacta lo anterior en un contrato de arrendamiento, el 

arrendatario para rer:uperar las cantidades erogadas más la pena 

convencional, debera de proceder a un Juicio ordinario civil de 

pago de pesos, en caso de que el arrendador no cumpla con su 

obli~ación de pago, recuperándo el arrendatario sus cantidades 

h~sta que la sentencia h3Ya ca1Js3do estado. 

Sin embarga s~ se realiza mediante el contrato de transacción, 

procederá la via ejecutiva o la de apremio, recuperándo el 

arrendatario sus cantidades con mayor a~ilidad. 

2.- De acuerdo al Código Civil el arrendador está obligado en 

caso de que el arrendatario se encuentre al corriente en el paga 

del alquiler a prorro9ar hasta por dos a~os más la duración del 

arrendamiento. Como es sabido, el ayrendatario deber~ demandar 

judicialmente esa prórroga, precisamente antes di:: q1Je culmine el 

término forzosa fiJ~do en el contrato. 

Ante lo anterior, l~~ partes transigen que el arrendador da al 

ª'"rendatario la pr~•rroga del contrato por dos años más al tét·mino 

fiJado en el arrendamiento, siempre y cuando se encu~ntre al 

corriente 

automáticamente con la condicion~nte que vencido el término y su 
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prórroga, el inquilino deberá de$ocupar la localidad sin previo 

aviso, que en caso contr·ario, proc~del·~ su lanzami~nto en 

eJ~cución for:ada por los Tribunal~s Comp~tentes. 

En ca~o de incumplimiento del arrendatario, se procederá a su 

lan:amiento inmediato en l~ vfa de apt·emio, evitándose asf un 

Juicio ordinario de terminación de contrato con todas sus 

ccinsecuencias. 

3.- Eri caso de que el arr·endatario no cumpla con el pago de dos o 

rnas mensualidades de rt.?nta, el art·~nd.1dor tiene der·~·:h1::i a 

solicitar la rescisión del contrato, en la vía ordinaria civil, 

para estcit efectc:is, se P·lCta que en caso de que esto suceda, 

procederá automáticamente la rescisión con l~ 

desocupación de 

reciproca del 

la li:u:alídad, mediante- la 

arrendador de condonar ~19unos 

contrapresta~i6n 

mens1Jalid~des de 

renta ~di:udades,. no asi las subsecuentes qui? se sigar1 venciendo 

hasta la total entrega de la cosa arrendada. 

Como se podrá observar se puede transigir en inf inid~cl de 

supuestos, con el conver1iente de que su ejecución se lleva a caho 

~ través de vias Judiciales más expeditas, en virtud de la 

c~racteri~tica que tien~ la Transacción de CQsa Juzg~d~, 
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b. - VI.ti ,JLJR!'.3DICCIOM.~L: 

Es muy imr~rtante para el abogado liti3ante conocer la v!a idónea 

para ventilar el proceso a efecto de ejecutar los compromisos 

adquiridos por ~irtud de un~ Transacción. 

Lo es p1Jesto que procede tanto la via ordinaria civil, la 

ejecutiva civil o l~ de apremio a elección de parte, sin embargo 

en virtud de que a mi modo de ver, la mas efic~z y expedita lo es 

la via de ~premio, aconsejo elegirla siempre y cuando se observe 

lo siguiente: 

1.- Que 13 trar1sacción se encuentre reali:ada Judici~lmente en 

autos. 

2.- Si la tran33cción fu4 celebrada en forma privada, solicitar 

el reconocimier1to de firma o su ratificación Judicial. 

3.- De ser po~ible, solicitar por las Diligencias de Jurisdicción 

Voluntaria la intervención del Ju:gador, para ratificar el 

contrato de transacción, solicitándole que se tiene la intención 

que el mismo, tenga la eficacia y autoridad de cosa Ju:gada. 

4.- Realizad• bajo la f~ de Notario o Corredor pdblico. 

Como se ~odrá observar, el contato respectivo, tiene que tener la 
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caracterfstic~ de surtir efectos de pleno derecho, por lo tanto 

reali:ado d~ m~n~1·a privarl3, no inicia la vía de apremio, sino la 

ordinaria civil. 

e. - ACCION DE E.JECLICION PROC:ES,AL: 

Dentro de este inciso, tratar·emos las regl~s generales que rigen 

la ejecucuón procesal de la Transacción. Seria ilógico deJar de 

conocer los principios por los que se llevarán a cabo el 

cumplimiento de los compromisos adquiridos por las par·tes en ~aso 

de q1.1e alguna de ellas voluntariamente haya dejado de 

satisfacerlos. 

Como habíamos estabelcido con anterioridad, las Partes no pueden 

hacerse Justicia por si mismas, sino que tienen que acudir a los 

Tribunales Competentes para hacer valer sus der~chos de 

transacción. 

La regla ger1er3l por la cual partiremos es que la transacción 

comparte las mismas funciones de eJ~cutividad de una sentencia, 

<Arlículc• ~:;:3 dE"l Código de Prc1cedirnientc1s Civiles). 

Atento a lo ~nterior, la Vfa de Apremio procede en primer término 
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a instancia de parte, ya que no es posible Jurídicamente que el 

.Ju:::gadc1r de c1ficio ~jecute 1.3 rnisrna. (•:""15) 

ln ~cción para pedir la eJecucuón de una Trans~cci6n 

preeribe a los diez aRos, contados a p~rtir del día en que venció 

el pla;:o pat·a el curnplimiento de lo pactado o lo sentenciado, 

tarl!culo 529 del C. de Procedimientos Civiles>. 

La compeler1cia del ~ue: p~r~ conocer del asunto, varia de acuerdo 

si fué celebrad~ l~ Transacción en Juicio o fuera de el. 

En efecto, si fué c~lebrada para terminar una controversia 

Judicial, ya sea por el Juez de Primera Inst~ncia o ante los 

Magistrados correspondientes en la Segunda lns\3ncia del pt·oceso, 

compele al Juez que conoció del atunto, siempre y cuando conste 

Si l~ Transaccion se celebró en for·ma privada, pero fué 

ratificada judicialmente, por el Jue~ ~ue conoció de ella. 

Pueden t~mbién las partes someterse a deterrninado Juez, siempre 

que sea designado de m~nera clara y precisa larticulo 152 de C. 

de Procedimientos Civiles). 

95 ···cf"r~-.JOSEOIJALL~E FAIJELA:rier~~ Pro•oesal Civi!J_ s/e, Harla 
Har·per &. Rc••.J Latinoamericana, Mé:-:ico, 15'82, p.231. 

96 Cfr •. J. llECEr<RA E:AUTISTA: op. cit., p. 318. 
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De no existir tal desi~nación, corresponderá al Juz~ado d~ 

Por virtud de la Tr~nsacción celebrada al igu~l ~•Je una s~ntencia 

tienen cad3 una de ellas dive~sos tt·~tamientos, dependiendo de 

sean de dar, de hacer o de no hQcer. 

En etpeci~l tratándose de la~ obligaciones de arrenadores y 

en1.Jnc i a.remos de m~nera enunciativa algun~s 

accion~s de ejecución: 

1.- La lan:.amicrcto j :..id i e i al doel arTendatario su 

incumplimi~nlo de entr·e~~r· la localidad arrendada en el término 

fijado para allo. 

2.-· La de embargo,. rernat~ y adJudicai::ión de los bienes del 

localidad ari·endada convbnida y en virtud de que el arrendat3rio 

pago con ~utori:ación las repara~iones. 

3.- la de firm~ en rebeldía de Jue~ de un contrato de 

arr· endami ~in tc1. 

Ahoi·;i bien, y a efecto de hacer m.ás eJemplificativa la acci~in de 

I 
ejecu1:i6n d•:- una transacción, .a cantinu:3ción se prest?nt.a un 

fc1rmato: 
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DEL D.F. 
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ANDRES DE liELA~:co IJILLA[IA, PC•r mi prC•PÍO der-echc•, señalando corno 

domicilio para oil· y 1·ecibir tod3 clase de notificaciones y 

:.2é.4 de las •:-r'llles de Rio L._:?n:i.~ i:n la colonia C:u.auhtérncu:- d~ t?sta 

ciudad y autori:éndo para ~stos efectos de man9r·a conjunta o 

separada a lo~ Sres. Licenciados y Pa~anles de Derecho Jos~ Ramón 

di? Ve lasca O, Alvari:1 Lópq;: J .. , y Ed9.üY' F¿¡jardo, .~nte Usted con el 

debida r~speto eomparezco y expo1190: 

Que en la VIA DE APílEMIO ,vengo a solicitar a Su Senor!a, la 

ejecución del Contr·ato de Transacción celebr~do ante la presencia 

de la Pr=:•CUl"adut"i.:l Fedaral del Consumidor de fe•:ha veintinueve de 

abril del afio en curso, celebrado entre el suscrito y el Sr. 

MIGLIEL MARGALEF MEN[IOZA, •:consistente en el 1.anzaroi;rnto del 

Sr.MIGUEL MAROALEF ME:NDOZA del departamento nárnero nueve del 

edifi1:-io ubii:-ado i:?n las c.alles de Francisco Ay.ala nó.tnero setenta 

y n1Jeve en la col.:1nia Vista Alegt·e de esta Ciudad , lugar en. el 

que tiene establecido su domicilio, y una vez reali:ado se me de 

posesión del mi~mo. 
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Derecho: 
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los siguient~s Hechos y consideraciones da 

H E C H O S 

1.- Con fecha prirne"rO de m.ar::o de 1984, celi?br·e conb·ato. de 

arrendamiento con el demandado en este Juicio, re~pecto del 

dep~rtamento ~k1. '? d@l edifi1-:io rnarc.3d•:i con el No. 79 de las 

calles de Francisco Ay~la,en la Colonia Vista Alegre de esta 

Ciudad, tal y como lo acredito con el contr~to de ~rrendamiento 

que ~n·!xo a la prrs9nle. 

2.- Ccin fecha 2·Y de m¿ir=c• de 1985, el Sr. Miguel Margalef 

M~nd•:iza, inte~·pwsc, qu~ja en mi •:ontr.a, ante la H. Procuraduri~ 

como lo acredito con las copias 

certificadas e~r~didas por dict10 Or9~nismo, al que le corresponde 

el ndmero d¿ expediente 11788/85, por medio del cual solicito la 

prórro9a del contrato de arrend~miento antes descrito, con el 

aumento autori:ado por ley de la materia~ 

3. - Con fecha 10 d•? ·1.bril, SI! ctiO contestac-ión a l~ ClUi?Ja de que 

habla el hecho anterior, neQando el derecl10 del quejo~o •. puesto 

que el contt·ato de arrend~miento no se encuentra protegido por 

las n1Jev~s reform~s en materia de arrendamiento Y por ende los 

aum•?ntos u la t"'!'nta pactadi:n; a_1.1tomát icarnenta operan de. pleno 

darecho, ademá~ de ser improcedente la prórro~a solicit~d~ pua~to 
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j~ue ésta debe de pedirse antes de la terminaci~n 1gl contYato. 

4.- Con fi;:i•:ha 2·.~ de .:ib1·il d~ 1·;1:35, fr::cha d~ }.l 1·?l1?braci·'.'..·n d~. la 

.:.nJdiencirl de concili~ción de ley, 1:elebramos contrato .de 

transa•:•:ión, rnedi3nte el cual dirn•:•3 p1:ir terminado de 1:-..::•mú.n 

acuer·do el contrato de ar·r~nd~miento de feclia primero de mar:o de 

1984, respecto de la localid~d materia de la presente instancia. 

5. - En rJi•:l11::i •:i:•ntrat•:i de tt·ans.3•:ción, t'?l d~mandad<:• se cornprorn~t ió 

a descicupar la lc•c,3 l i d;.id .Jrt":?nd.:?da ~ 1 dí a ~:(! de sep t iernbre do? 1 

-3.f.k• en cur·s·:•, sin r:;ue 113.ya cwnplido -:u obli"J3.CiCrn, puest•:• q1J1? 

sigue en pbsesión del d~partamento qu~ se le dic. en 

comprometerse a desocupar el inq~ilino, se le condonó el 

cincu~nta por ciento de aumento a la renta fijada en la cláusula 

séptima del ci:intt"3to Ue at-rend.3.rnientc1 c;ue s<a dió por tennin·3do y 

de q•Je habla el hecho uno de este escrito. 

rni-;.rno, en la clásulua tercera del contrato de 

Transacción, de que habl~ el ~lecho tres de este escrito, el 

suscrito amplió el t~rmino de treint~ días que se le otorgaba al 

arrendatario ~3ra desocup3r la localidad, al de cinco meses, 

cont~dos a partir del ventinueve d~ abril último. 
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S.- l..,3 P,t·te arr·1~nd.Jt,~ri3 1.;n 13. 1:l111s 1Jl3 •1uint.3 d~:!l Cc•ntrato de 

tr·~m~;cciéin, ~n."lnifest·j 

arr~ndada, tel·i3 lan:ad3 a su ~osta p0r la via d¿ .3premio por lo~ 

Tribun3.les del Ar·r··1r:dami1?nto Inrn.:•blliarii::•. 

9.- Las P~t·tr: en este n~~ocio, convenimos que el contr~to de 

transa:ción de que habl3 el hecl10 tre$ d~ e~ta dem3nd3, 

efecto~ de sentencia debidJ1,1cr1te eJEcutoriada. 

t ii~ne 

10. - La Fedcr3l del Consu1nidor en aJJúiencia 

celebrad.3 E"l 29 dsi .:::it1t· i 1 ljl l 1rni:··, .:i.---,r·dó la aprcibaci•jn del 

contrato de tr3ns~cción, en virtud de r10 contener cláusulas 

contrari-3~ a l.:i rnr:it·al, al derecho:• .,. a las bucn3s costumbres y pc1r 

1; ai:eptaci~1n de l:::!s p.1rle:, l:lC•r le• q1J~ el rnisrn•:s sut·te ~fecti::is de 

pleno der·~chi:•. 

11- Las p~rtcs en czte negocio RATIFICAMOS el contrato de 

trans~ccion ~nte la p~~s2ncia de 13 Procuraduria Federal del 

Consumidor, t1l y co1no consta en el mi~rno. 

12- En \31 virtud y 'visto ~uF el clem~ndado n~ h~ cumplido con su 

i:•bligacit·n, d•:ibe!'·.!l di? de1:retarse el },3n:amiento inrned.iatc• del Sr. 

Miguel Margalef Mcr1do:~ de la localid3d a1·rer1d3da, / mi::ime si he 

cumplido con la contr~pr~stacion 1·eciproca que se convino. 
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D E R E C H O 

En c1.1!lnlo ,3l fondc1, 

As1 cc~o el ~rt1~·Jlo 59 fr~cci~n VIII inciso e.- de la Ley 

Federal de Prot~cci6n al Con~umirt~l-. 

Nor1:1an el pt·o~edimiento los ~rt!c~lo5 500, 5~5 primer párr~fo, 

aplicables del C6di~o 

Procedimientoa Civiles. 

F'•:•r 1..:1 c::p•Js.><:.li:t, 
a Usted C • ._l1Je.:, 3tent.1mente pide• se e: ir:a: 

por rresentad~ por mi derecho, 

!Olicitándo en 13 Via de Apremio, la ejecución del Contr~to de 

13 Procuraduría Federal del Consumidor, 

de scu:-upac ion inmediata de la loc~lidad que se le dio en 

arrendamiento. 

SEGUNDO: Dar entr~da a 13 p1·esente Vfa, por ser procedente 

conforme 3 der~cho, decretándo el lanzamiento d~l inqlJilino, con 

efectos de mandamiento ~n fc1r·ma. 

l~RCERO: Un5 ve:, l~n:aclo el inquili~o, se me de po;osión 

mat~rial de la local~dad d~ g1Je se trata. 

Prote':..l:i l·:i ne:-cesat·ic1. 
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IV. - PRQ\'ECTO DE COtHH.YfO DE .l\r~F:ENDl\MIENfO Y DE TRANS;i>.CC:IOM: 

c•:1r1H:Al •:i [IF ~.F~f.:E rlt'l\MJHn o PU. DEf'Af.:'11'.Mótll o •••••••••••.•••••• DEL 
EDIFIC:IO MAr-'.CADO C1)N EL tll.IMEr<O •• , • DE L1\'3 CALLE$ [1E • • • • EN LA 
c·oL(1tJ I A ••••• r1E. E.·;·1 A e rur•AD C•IJE e EL.El-:tc~M e üMO ARREtJDADOR 
s:ii:iü!fiTi'°Es:-y C•:1MO r,f-:F;El·l['.,,,TAF:IO EL ·;R •••• , D!": ACUERDO A Lf\'0; 

CLAU·:;IJl.A 

un~ renta mensual de 

y cinco pot· ciento de todos las incrern~nlos PQrcentuales f 1jados 

al sal~rio minimo del Distrito Fedsralr en el a~o en el que el 

contrato ~e renueve o se pror·rogue, segón lo d1spueslo por el 

articulo 21Q8-0 del Códi~o Ci~il~ Este aumento ~e d~rá sin pr~vio 

El pago da la r~nla 

e~tipulada, aOn =~~ndo ocup~ la localidad p~rte del mes y ~unque 

l~ renla se recib3 en abon0s, o en fecha diferente a la 

~stipulad~, no Ee ~ntenderá novado el p1·esente contrato. 



el di~ ultimo ~e cada mes sin que se haya pBg3do el alquiler 

?or· cien~~ de intcr~s m~r3torio rnensual hasta 

que ~03 cnt~rada. 

2.J.- E.l a~T~nc!.Jlario s1?ílala comi:1 su dcirr:icilic• c1:invenci:inal, la 

lccalidad mater·ia de este contrato, de acuerdo como lo dispone el 

arl!culo 34 del Código Civil. 

3~.- El t61·mino d~l arr~ndamier1to es de un aílo faY=oso p3ra amb~s 

1~1:.!.:-p-:;11dient1"1rM!nte d1? li:i anterio1·, el inquilino si se encuentra 

al corriente ~n el pago de sus 1·entas por un periodo no menor de 

once rceses, podrá prorrog~r h~sta dos anos más este contrato, 

se~ón lo dispuesto por el ~Yt. 2q49 e del Código Civil. 

Vencido el pla=o for:oso y pa~3dos diez di~;, este contrato 

terminará a v~luntarl de cualquiera de las partes, previa 

notif ica~Lón que se ha93 la una a la otra con diez días de 

:i.nticip.:ici:·n, renunciando ambas al plazo que establece el 

C3p!tulo Vil en su articulo 2478 del Código Civil. 
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4a.- Oued3 

b.- Subarri8nrJ~ o vn c1J3l·1~1ier otra fot·ma cede el todo o el p~rte 

d~ la li:1c3l1d·..id .;ir·r·.;ir:dild::i, :::in c:1n~cntirni+~ntc1 d3.dc1 rior escrito 

del 3t" r·12ndadcir. 

c.- Falt.-~ 31 p3go de la rcnt'3 en la fonn·::i estir•.il3da en la 

cláu~u\3 ~rirn~r3. 

d. - H;:i.cer· .c1bras, c1.J3lq•..i1er·~ ::;ue se3 la n3tur~:ile;.:a de -tsla~, 

dentrc• f•Jera de la localidad, sin co11~entirniento dado por 

escrito del 3rrendador. 

e.- F~1l3 al p~go punt1J~l de los derechos de consumo de agu~ en 

la parte propor·cional q1Je correspond~ a la loc3lidad, asi como el 

p;igo d~ teléfonr:.1, l,_::- y g:is d€ la lc11:.3.lid!l.:::t. 

5a.- El ~rret1dal3rio n~ar1ifiesta q~:e recibe la localidad en buen 

estado, y conforme 1 las diEposicioncs del C~di~o Sanitario, por 

lo que todas las mejor·~s, acca~ot·ios y r·ep3r·~ciones ~ui necesite 

la loc~lidad, :~lvo ~icios oc~:ltos a p3rtir de la firma del 

presente, serán por c•Jenta del arrend3tario 

benefici•::t del intnt.l1?ble, sin q11e -:1 arrendatario tenga derecho .a 

compensoción alguna. 

En t.31 'lit-t!.td, el arre:-.d;i.lario, al 111.:imento de entregar la 

localidad, se compromete a entregarlo en l3s condiciones en ~ue la 

re~ibió, €n ca~~ contrario, el arr~ndador podrá repetirle a él y 

a su fiador, las Erogacion~s que por· e~lO$ conceptos hubiere 
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raali:~·Jc y en al entendido ~u~ hast~ ~~e no se hay3n reali:ado 

lLS rep3r3~ion~¡, conti1~u3r-~ 13 ~blignción del 3rrendatario del 

pa~o de :u renta, a t!t•1lo de indemni:a~ión. 

éa.- f'c•r cu-3.lquier vio1-aciC1n a este ccintr·atc•, se 1:1bli'"J-:in a pagar 

el ~rrendQtario y su fiador ;olidaricmente al arr~ndador, la 

cantidad de tres ~ases de rer1ta vigentes al memento del 

incurnplirnie:-::•:• en c1:inccpl1:i de ptl'na c•:1nveni1:inal, pc1r el simple 

retraso en el cumplirni€nlo de las oblig3ciones nacidas de este 

1:-or.tr"atc. 

7a.- Si p~rr cualquier caus3, el at·r-~nd~tario conEigna su; rentas 

a favor del at·~endador, ante las autot·idades competentes, deberá 

de notific3rle este hechc por escrito al arrendador, o €n ~,J casa 

de impuls3t" 13 d~lig~r1cia de notificación respectiva precisamente 

•?~t~ requisibJ, s1:r·n. caus3 de t·.:scis.iCrn del presente contrato, y 

en el entendido que quedará sin efecto el descuento a la r·~nta 

gstipulada en 13 clau~ula primera. 

8a.- El arrendatario se comprornete 3 cubrir mensualmente al 

del edificio las cuotas co1·t·espondientes al 

ro~nlenirniento del edificio, ~n virtud de encontrarse ~1 inmueble 

bajo el ré~imen de propiedad en condominio. 

·;
1a.- Pa:-·3. gar~r.t:.=.:ir el cwr.plirniento de este C•:intr·ato, entre;ia el 

arrendal3.rio la cantiddd de ___ la cuál se le devolverá cuandc• 
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ci:onlr.,:iídJs en sl presente contrato y 

c-:instzin-:i;i. qw.~ ~1c,t· ~zcritc !€ ::.:tit:nida el an·en:f.Jd·:·r de q1J~ haya 

cumplido con s1Js compromisos ~ontr3ctual~s. 

·:.OMTf·:A10 !JE FIANZA: 

la.-Cl Sr en ~0:1ce~to de fiad01·, Ee oblig~ solidariamant~ 

con el srrend~lal·io, al p~~o de las re~ponsabilidades que se 

deriven de i:-st•? c1:ir.t~·al·:i, rezpcin~abilióild qiJ1? nc1 ciesar~, sino 

h3,ta ~ue el arrend~d~r se d~ por rGcibido de conformidad da la 

localidad ~rrendad~ y de todo ~uanto se le deba r:omo 

consecuencia del contl·ato de arrendamiento a que se refiere ~sta 

f iao:a, ::lün cu3ndc• ·:?1 arrendatnie11ti:• dur·e más t ie;npc: del seílala.dc• 

en este contrato, por lo cual el fiador renuncia a lo pr~scrito 

en el art. 2~e8 del Código Civil. 

2a.- El fiado~· sen~la ~omQ su domicilio para oír notificaciones, 

~n los términos d~ los artículos 2802 y 34 del Código Civil,el 

El fiadi:1r r::n•Jnc-1a e::pres.amente: 

a.- A los beneficios de orden y e::cusión consi~n~d~s en los 

artículos 2814 y 2815 del CódiJo Civil. 

b.- A e::i~ir al at·rendador, a q1J~ promueva judicialm€nte dentro 

d@l Pl~:o de un mes, a partir de la f~cha en que debió cumplirsa 

1.:a .:iblig.J.cit·n d~l drt·endatari•:•, y .atJn cu-3ndo el deudor nc1 sea 

req1J~rido Judici~lmente y no obstante que en el Juicio se deje de 



'l:tu'lr pc1r m:::J.s cie tri~s me5•?'Sr a cuyo €ft;clo ren1.mcia a lo:: Arts. 

281S,28~q ;' 2?4~ dJl C. Civil. 

c.- A d~n~r1ci~t· el pleito al do~dor p1·incipal. 

El Fiador ac1·adila s1J sol~·encia, manifostando que es propiet~rio 

di;] tern;:inc• y ci:•nslnJc·:·ii!•n ubic.~d·:i en el dc,micilic ';.eri3.l.:ldo en la 

cl~usula S8g~~1d~ de este zor1tratc d~ fian:a, ingcrito en el 

F:cgish·ci f"..!bli·:C.1 del~ Pr·=1piedad d·: ••• b3ji:i la p~rtid.~ tETC) y 

~ .. ~ c-:irn:n·c·1•:.;.·te a que l:i fi.Jn:a c::•ntinóe en vigc·t·, en ca.so de 

pró1·r·o~a ~ ~sper:i de la obligación pt·incipal, a c1Jyo efecto 

1·enuGci3 a 103 articul~s 2846 y 2843 del Código Civil. 

N V E N T A R O 

\/!LIHIOS,..... ; LLAVE.:ó;, •••• CEí>RADURAS,... PlCAP(líHES •••• 

IN:3TAL.~CION ELEC:íRICA COMF'Ut::·:.TA DE ____ E:Afil) RECAMARA 

COMF'LIES11) DE : (f.::.f"ECIFICAR LO MA~: f·ci~:lBLEJ CIJC:INA (:CIMPl.'E:3TA DE 

JN:::TALAC:IONE·3 E'3PECI.~l.E·::. •••• TELEFQNO 

Se extien~e por cuadruplicado. 

ELABORADO C!UE FUE MUTUAMENTE F'OR LAS PARTES CC1~lTRATANTES LO 

F!RM~.tl EN LA C1UL1.~[I (1E MEXIC:CI D.F.,AL PRIMER DIA DE • • • • DE MIL 

NIJl/EC!ENT0'3 OCHENTA Y •••••• 
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AF:REMDADC1f.: FU.DOR ARRENDATARIO 

En cumplimiento a l~ di~pu~sto por el decreto de f~cha ~0 de 

Diciembt-c de 1984, p~blicado en el Diario Oficial de 7 de Febrero 

de 1985, se tr~nscribe !nlegro el Capitulo ~exlo de la Se~~:nda 

articulo 3oq2 ~el tnism~ ct·d~namiento. 



CAPITULO IV 

DEL 1'.f:f·:E.tlfil'.MIEMTCI r·E Flt!".'Ao. UF·:Bl'.NA'· r·E·::1 It!A[•~S A LA fl(\l:J Tf1C'!OM. 

ART. ;'.!~ ·18. - U1'Ó r11 ·;.po::; I e !l:lt!ES DE E::. fE e ".F· !fULO :;:oN (<E üRI:•EN 
F'UL'L 1C(1 E HHEf\E'.":; :2.0(It.L. F'Ctr.:: TA!JTO :::oN lfif.:t.tlUMC lAE:l ES Y t.tJ 
c:onc:ECl.IEI !•: I 1\, i:.ur-.1.e•.1 H:R E·::n PUl.;\C l (•N EN CON fF;P,f: lü ·:E lENDP.A PC'R 
NO:< f'LIF.'ilf' .• 

l1R'T. 2q.1:?. A.-· tlC L<EE:ERA [l;,¡¡-;.r_ EM Af<r:U!fl,'.M!UIT(< UMA LOC.ALH:AD Ol'E 
NO HEL'NI\ l_,\·:: CO~IDICJC•tll:·; DE H!OIENE 'I ·;:ALU!?F:lC>At< EXIC'1("~$ POH LP. 
LEY t<E LA MATEn!A. 

ART. '.M~::< E:. - El. ARF:U!DA[":<R C•IJE tKJ H1'.GA LA'3 C<E:F:A':: OUE OF1DE"NE LA 
AUTOF: l DAD ::.AN lT AR l A C.1:•r:F:s:·;.f'Ol·t[I J EN l'E COMO Hio1;.¡:;:::AR l A·:: PARA QUE l.INA 
LOCAL! L!l1D SEf1 l ll',!.'•I TAf:LE E fll'3 !E.IHCI\, E":: F:E::f'OiE:AE:t.E. DE L0:3 (11\FiCJS: 
Y PERJUICIO::: OUE UY3 HIC!UILINO~: ·.:.Uf'F:AN POR E·:.TA CA!.J·:.r. .• 

,o,F:T. ;:4q3 (, - L.A [llJF:/»: l ON M Hll MA [•E TOf1(1 ·~OtlTRATO 
DE FINCA'.3 UHBNJA5 [1E:::T!NADA·:. A LA llAE:l f/\C!ON 

n:•r:Zrf;;o F'/:a:~:t~ Af.:F:EN[!Af!Or~ y AT;f.:FM['.~ 1 /1f! ro~ ( 1!JE 
ARRENt<AMI EN TO 
DE UN ,0,t:O 
PRORF:(IOAE:LE A VOLLIMTAD [IEL AF:RENDATf,R!O, l!A'i;TA F'OR De•·:; Ai10::; 
~;IE.MFT:E Y ·:UllNflO ·::.E EMCUEN1RE AL COH·:IENTE EN EL F·AC'O [IE 
F:ltlTAS. 

llE 
:;;1:RA 
~:ERA 

11.0S 
LAS 

AF!T. 241'3 D. - f··t,R1\ E.FEC:TC:·;. !JE E.:~TE CAF·ITULO LA F;ENTA DEE:ERA 
ESTIPllLAR:::E EN M•:<tJEDA NAC!ON•\L. LA F:ENTA ·::OLO Pü[IRf, :3ER 
!NCREME.NTAIJA At!LIALMENTE; EN :~1.1 CA":O, EL f\LIMENTO NO f·C•E<F:A [Y.CEDER 
[1EL E:S POR CIENT(1 llEL INCREMENTO PORCENflJ/\L FJ,_!ADO Al. SAi.ARIO 
MINIMO C1CNEF<,O.L flEL. fl!SlR!TO FEt1FR/.L E:N EL AiiO EN EL C>IJE E;L 
CONTRAT•) ,-.E REMUE'.'E O :=.E f'ROfmOOUE. 

AR1. 2q11::: 
FALTA DE 
OE:LlC'AflO 
IMM•JEE:LE 

E. - LA r.:e:m A t1EE:ER~ F·AC,P.RS.E EN LOS· PL .6,ZO'> C.1)N'/ENI [•0'3 Y A 
CC!NVEM!O, F·<:1R 11E·::E:3 '/Ei'1Clt"):3, EL ARF:Et.fDAf,!;R!O NO E'OTA 

A é'AC;f,R l.A RUHA •::INO DfoSVi' EL D!A EN OIJE F:ECJIJA EL 
O~.JETO DF.L CON fF:ATC"I. 

ART. ::!4•18 F. - PAHA L.c,.;: E.F'EC:TC•·:: DE E:~TE Cl'.PITULO, H C:üNTF:t,1':< DE 
ARRENr<AMIENTCI DEBE CITCil<GAR'o:E P(1R r::·::cRITO, LA F1'>i. TA DE E~:Tt>. 
FC•Rl11>.L l D.",[< S.E l MPU1 ARi1 AL Ar:r.:EN~•At<OR. EL CONTRI'. TO DEF:ERA 
CONTENER, CJJAtl(ll) MEN0:3 LA':: ·;;IGU!ENTE::: E•:'T!PIJLAC!OtlE•::: l. ·tl•:•rnbres 
del arrend~dcr y 3~·rend~t.ario. 11. L3 ubicación d.-il 
inmueble.I!I.Descripción d~l3llada del inmueble obJ~to del 
contrato y d2 lasir1stalacianrs y accesorio; con que cuenta p~ra 
el tJsO y (J•:•c>? del misrrP:i, :1si ci:1m1::i el e-:.l:'ld•:i qiJi? g11ard.:t. IV. - El 
m:ml.:t de la renta. V.- Ln gm·ant:!a en su c.n~1:•. VI. !_,3 mención 
expresa del destino h~bit~cional del inmueble arrendado. V!l. El 
término ::lel ·=t.•titrato. VIII.- Lss obligaciones c::u?.ar-rend::ldt:1r y 
arrend~tario c~ntraig~n adicionalmer1te 3 las establecidas en la 
Ley. 

ART. 24~~: O. - EL AF<fff.Nr11\C11)R !•EBf:f.:,o, RE:CII~·1kAf' El C:OMTRATO DE 
ARREMDAMlENfO ANTE LA /\UTCIRI(1A(1 CC<MPETl':NfE DEL DEPARTAMENTO DEL 
D!STfHTO FEOEHf'.L. LIMA VEZ l'.:UMJ·'Ll!'.10 Eé:1E F:Eour~·rro. E~HREOl'.F~A AL 



1\1\i':E~m~.TARIO '.'NA C1)PIA REOISTRADA DEL CütlTRATO. EL Af.:RENDATAR!O 
'. UlDI :/'. AC:C! Oi'l f'l'f:.:I !IEMAtlLJ.:IR EL F:Eü Vi:TF:O MfNC l ONA!IO Y LA ENTFEOA 
r•E Lll Cüf' J ,~ D1'L •: C•Nl foHO. l •:.IJALl1Et/TE EL ,;F:RENDA T t1R l O TC:tlllF:,0 . 

Dn:u:t:•:i r·~f.:A r:rc.rs:H<N: .,,IJ COPIA DEL c:mlTRATO DE ARRENDAMIENTO 
e.tnE LA AUTOF!!:•:'.D Cüf'lr>ETENTE Dt':L DEPARTAl·1ENTO [IEL Dl~:TR!TO 

Ft.fll: h'!1l . 

,\f:l. .'.'.41:: H.·- EL ,<,r,r:umN11ENTO !:•E F HlC-AS. URE:l'.~1.\": DE,;:TIMP.DAS A LA 
HP.!?IT:\C!Otl t:::t TLF.MH!A F'OR LA l'!UERTE DEL ARRENDADOR NI POR LA üEL 
r''\~:r:r~Hl.'\l Af.:1 O, ·;; !MO ·:. OL o r·c1F·: LC·s !'10T 1 1.'0~; E~3TAE:LEC IDOS POP. LA~: 

Ll":YE·:. O:ON Et.(LU·o.IIJM LIE 1:1_1AU)IJJS.F: OlF:1\F'IOR':ONA, EL CONYU•JE EL O Lt\ 
ci:1n•::u~:· Itl.\, Lo·:: Hl . .10·;;, L •:os. AS CEtl!Jl c r·n E.:: Etl L !NEA CON·:.~tK;UJMEA o 
PC'R .~.F l M ! [ 1.t\(1 DEL f\f-:FiEt!D1\ T AR I o F Al .LEC IDO ·=·E ·:.ucsoei1;RAN EN Lo·=; 
!'Eí:ECHC1~; y ('VIC-{,( lOnE·:~ r1E E'.1é,E:.tJ Lo·:. MI·::MO":.:TEr:MltJO:=, DEL 
(:ON"íR.I\ ro 1 ·:. I EMF'Rf:: y (IY\MDO HU8!EHEN Ht1r;· 1 TA[IO !'"\E,6,L y 
PEl<MN!Etll Et1Ull E El ; rll'f'-'Ef-::.. r. EN 1.' J[IA DEI. ¡,r.:r:fl~DATARJ(I. NO E::: 
,\pLJCt°'['LE Lü D!'O.F'1J[·: TO l:tl FL f'"\l':R.O:,FO ANTEF:IOF: :\ LAS: f·EF:S•)NA·:: QUE 
·: .. ::ur·u1 f.L HIMUU:L E ·:OMO ·::UE'Af:!'E.rm.~ T/,f(l.'1''' e E:'. I Cltl.O,f':) AS: [I CUALOLl!ER 
OTRO rI fl.ILO c:EME.JMITE C!UE tJO :;.:~A LA ·;:!Tllf>.C:I::•ti 1-"F:EIJ!'~TA EN ESTE 
f\F<l lCULO. 

Ar:'J. 2~1': !.- Pf>.f.:.\ LO·: [Ff•:Tos. r•E ['.::TE Cl>.f'!TULO, FL AF:RE"NDATARJO 
•;;¡ i::::HA AL c•:or=:RJENTE Etl EL p;,c·•:• !'t l.A REtHi>. IENDF:A DERECHO A 
•:!IJr' [tj IC-U/\l n.~LI !:'E e [ltl[l Je 1 onr::., -::E: LE PF:EF l E.f·:A '" OTRO 1 NTEF:ESADO 
EN J::L f'IU!O'IO P.F:f<Etff'o;l•\l F.NTO DEL l l!MUE[:LE. A:: !11 !':MO, TENDF:A EL 
DrrffCHO DEL 1 f1~!T(I EN CP.=;o fl[ (!l_I[ El F'f"\ÜF'lETAF-:JO c1•JIERA VENDER LA 
F Ir!C:A Af<Vi t1Llf1PP .. 

•'.r:¡. 2·1~·:: el. - El. E .'E.nCIC JO [IE:l !:•EF:ECHO DH TANTO ~.E s:l\.JEl 1\RA A LAS: 
:':JC·l.11 Etlrto'3 REOLA'o': !. - f.N TOD(1'3 LC"3 CA''·º''· t:L F'ROPJETAR!O DEE:ERf>. 
!V1R AIJIS:O EN F 1:•r:l1A ltllll_l[:ITAE'lE AL N<f:E'JfüAlAf.:10 DE s:u DEe:EO DE 
1.'EMDCf-: EL lMMUF.f.~I F. F'G'ECJ·:::t-\MDO EL Pí-.:EC IO, l~RMil·K•·!:, CONDICI 1:tt·l!::S Y 
!"iO[IP.L lt:lr\D~:::. r1E LA CCiMF'f<:AVENlA. Il.- fL o LC•S Ar~r:t1'lDATARIOS 
[IJ•:;f•1)N['Ri\N DE 1.s Dlo\'o: f'AF:A tltHIFIC'1\R EN FOF:l1(>. IN[l'JE:JTAE'LE AL 
;1RRUJIJ,\[10R ~.t_I VC•l UNT f,p PE [clEF<C ITAFi EL [tEF:ECHO DEL 1 AtlTO EN LOS 
TtoF'.11INO':: y CücJ[l!C!Ol·IE'O: DE u. OFEP.T:'I. I 1 l. - Dl C:A·:.o QUE EL 
M<f':Erll1A[11)f:: CP.!1E:lf: CIJ.0 .t.OUIEF:A [IE LO·:: TEF.Mlt!1:1·: DELA OFERTA INICIAL 
'°:;:T1\f-:A !)[·L lüAD•:• A Df,R l'N NIJE'.'0 A'.'!SO EN F•:1r-:MA IrJDUE:J TABLE AL 
,\FiF:F.Ml•ATAnIC'. 1:·1.11Et.1 A F'Af-:T !f.: [ll E·::E MOMENTO DVi:f'ON[IRA DE UN NUEVO 
F'Lt ... ~ü [ 1E 15 DI t\'3 Pt;F:A Lo·:: EFECTO·:: OEI~ P1~1\;R1\FO .~NTER I OR. ~::. I EL 
CAM[:ll:I ~;L REFIH:E .~L PF:rcro, EL Af:f~EtlD:if•OR é:OLO E:::TA OE:Ll('l\[1(1 A 
D.'\F: E:::rE A'/l:::o CIJANDO F.L nt•:P.EMEtlTO o DECr,EMEtHO DEL MI::MO SEA DE 
M,\S: DE IJ!l [1JEZ F'Of.: C!UlT•). IV.- lRATANL•ü·:.E t1E [:JEME·:: ~:lklETOS Al. 
REüll'lEN DE F'R•:OF'!:0[11\D F.N CONDOMHIJO, :3E APLICARAN LA~: 
~•ViF'<:i:::JC!CoNLS: DF LA l EY [•E LA MATE.l<IA. IJ. - LO':: NOTARIOS DEilERAN 
CERC:IC'F:,\r.:·::E DEL 1:1JMF'LIM!ENTC1 DE E~:TE ARTICl-'LO PRE1.'IAl1ENTE A LA 
.'\1JTC1f:J ZAC 1 ON [1[ LA E ::.u::i TURA r:E e 0Mf'RA1.'ENTA. \11. - LA COMF'RA-VENTA 
y :?U E·::cRITUR,\Ci':·M r<EALI z,\[!A·:: EN (ONTR1WENCJON DE U) D1::.PUE:::TO EN 
E:3TE Anl 1 CULO ·:.Ef¡.0,N tl'Jl.A~: DE F'LENO DEF:E"CHO Y LOS NOTARIOS 
!MCl.lílRIRNI EN F:E:::r-·ort·:.AE:JLJDAD loN LO::. TERM!Mo::: r•E LA LEY [•E LA 
MAffHIA. LP. P.CC!Ort DE NIJLHl,\D A C!UE SE. REFIERE E·:.TA FRACCJON, 
F'RFEé:CRJ!lE A u;i:3 SEIS ME:::ES Cl)NTADO:ó A PARTIR DE OUE EL 
AH~:EN[lf\T1'.f-:1(1 Hl'.'0 cmJ•:.CH11EN10 DE Lf>. F:EALEACION DEL CC!NTRATO. EN 
CA::.C1 DE 1;11.1E EL AF<f':EtlDATARIO NO DE EL 1\IJl~.1) A QUE SE F:EFIEREN LAS 
Ft~P.C:C!Utlf::: l l 'I 111 DE E·::TE AF<TIC:ULO, PF:ECLUIF:A ;:1.1 [1EF:ECHO. 



87 

Ar<T. ;¡.i4·~ t', - EL PF:üPllof.'.1''10 f'li) f'IJfc!'I': l<EH'-"''•'·R ·:OM') FIADOR (\ Utl.<\ 
F'[f{:-;CtMA (JIJE r:E!ltJ,.\ L 1:i·:. f·:FC11J!·:.;JTCt':: E ~Jl_·ll!(1 ·::; F'Ctr: LA l.E'i' F'P.S:A OL'E ·=~A 

F 11'1[•0F;. rl":A r Nl[1•:··: E !:'l'L (\! ·:l·:l:l J[•;;l·l!l.]li'') J)E V 1 \j ¡ E/'JD;> ·:: L1E JtHDlE·:; 
·=:oCIAL, E:: POlr:.·::TAl 11•10 F-'lJ·:,'l, EL r,r:r-:r t!ll/'.Tr\F-'.10, [l; .. s: FIAHZA, (1 

·:.usr1 TUJr; E·:·1>. ür.r::.~NT!A i:oN EL [1EFO'!.J f(I DE IJN 1~~·3 DE F:ENTA. 

,'.fil'. ~e41 S 
DEBERAN 
CAPil IJLO. 

l. - EH 1'•)[ 11~1 c•:it·!TF:,"\TO fl[ t-,f.,f,'[)IJf1;...M1t=:"n 1:1 F'Ar·:A HABITACIO~J 
lF:N·1·:.1~Ril::lR':.E lf!~E(,pA·::; LA·:. DI'.;Fo·:.1c10ME·::; I)E ESIE 

fl.nT. ~":"!IJ•l'-'· - Et i1~:~·'.E"tH1/\[!fJF: [1Ut tlü 1-t.t·::,A l ,.,,.·::. oi·r·.c::: OUE Of::[IENE EL 
DEP:\F:"í1\M~MT 1:1 DE ·~:AlJJEF:ID/,,D F"'Jf'.·L 11·A CüMO tJECE·:.ARIA·:; FAR.6i OUE l)N,..'\ 
LOCALlíl/\[1 ·::r:, 1-1/\[~ITr~PLf E HI(;!LtJICP .. r-·:. F-:E":.r-·otl'::AE'L.F. DE LO-=; DAfiO'.:: y 
PER 0JUJC!O';: C!IJE Lü:3 Hl':IJ.J!IHIO:; ·::IJFF:Ml f·C1 .~ [·'.1\ CAJJ:::A. 

/\f:l. :;.'!} :i1). -- [:¡_ f'\'~(!f' J [ 1 f>,f\ I (l NCt i:·uE I tt r·:F 1-l'_!·:;AF: [ OM(t F l ADOR ,.., LIMA 
F'ER:50MA C!UE Í':EUtJ,o. LO·:. G:EOUI·:.1 ro~:. EXl(il[IO':; POR LA LEY F·Ar.:A OUE ~·:.EA 

FJA[1Üf(. ;:¡ LP. f.:EmA NCI EJC[[1[ l'l 25 F'E·:;cr:: MHJ'::UALE:::, ES 
POfE·::TATl'.'O i''Aí<A FL ,\1::REl'JD:Ht.P.JO [•.<\R Fl.'INU, O :;t_'f:·~TJ íUIR t:S:p, 
GAFWlTlA Cür-l El [•l·1·•:-.· Ji) [Jl. J.ltl ME'3 DE f·:LNTA. 

ART. .~451. - ~JO P'-'f:.DE G:EJ·llJl•IJ: !(,f('::E AN r 1e1 F'l\[11\MEN fE AL DERECHO DE 
COBt:.i'.F: LA IMr.1EMfJl ?..P.•: lCIM C!IJf COMCEl.lr EL A~~l lCULO 24tl·:• • 

. O.RT. 2•1':·~~. - LA l\Etl rA DEf:E PAC<1\F::::E EN r_o·:: F'LAlJ)'3 COMVEN J[l(1S: y A 
FALTA DF CON'JENJO, F'OR MESE·:; lJEtl':'!DCJ'o' s.¡ LA Í([tlTA EXCEDE [JE CIEN 
PE:::os 1 PCIR C!LI 1 f'li: EMA·:: '.'ene IDA':: ·: 1 LA RENT (\ ES DE :: E·::ENTA A 1: 1 EN 
PES:0:3, Y f'Of: % 111\tlf\':, T Al·tr: l Ei'l '.'U·IC ![1,'S, Cl.'AtlL1CJ LA F:ENTA NC' LLEGUE 
A SESE:Nl A F'E.'::O'':. 

ART. ~:·) •1-". - EN El. F:E1:; I;:.Tf·:O PU~:L. 1 ('•J [1f L1\ F'RDf' 1 E f1A[I JM11UEE:LE SE 
rn:::CRI!: Jí:l\Jl: 1. - Lo·:: TI TULOS POR LOS CIJALE::; ·:.E CF<1:E, 
DECLAHF, F:E:COl·IOZCA, ADC!UI Ef<A, Tl~AM:.MI 111, MOl1 IF !C!UE, L. IMITE, C•RA'JC O 
EXTINGA EL D1:1MJNJO, F"C1:::E·:,JOtJ ORiült!r.roJ1\, y L0:3 DEM.O,S DEFIE•:.110::: 
REALE::; s:o~:f.:E IMMLIF[:l.E':. 1 !.-· LA COM::11ruu1:1t·I LJEL F'f\TRJMONIO 
FAMILl/<R. !11. - Lü'3 CC'~lTRAfüS DE ,;i-<:''HJD1,MIEMTO DE E:!Et.IE·:: 
lM11UE-T:lEé., F'(lf': IJtl f'H:JC1[10 MAYOR DE ::E1·:: l'.fio·:. y AC!UELlo:s Hl OUE 
HAYAN ANTJC Jp1:i·:: ['\: :':EttíA'.3 f'OR Mf\·:: !'·E rRE·:: Ai1':1·::; Y J'.'· - t_O.,: [ 1r::MAS: 
T JTUL0'3 (/IJE L.~ LEY OF:r•F.tÍE [ XF'f~E:,·,\MEMTE Cl'JE ~;EA F;~•:; ! '!:Tf::ADCr::. 
NO :3E 1ti·::i:R18 I F:MI LA·:: E:::CR 1 TURA·:: U! L1\'3 C•l_IE ·;E TRl\N:3MJ TA LA 
PROF'JE[IA[I DE UN lr~Ml'EF:U:: [l/1r•o EN t.nnHl[l,;~1Jf:NTO, A ~1EMC··:: [JE (!IJE EN 
ELLA::: CNJ:::fE EXF'F:E·:.AMEMTE C1UE •::E CUMFl.lO COM LO [IJ:::F'IJE'!:TO EN LOS: 

N::TICUl.O~; ;:4~·;· Y 241·:: J C•E :·::TE c 1:1~•!C•O Etl RELACWN CON EL 
DEl~ECH!J DEL Tt\l'ITO CORl':E·:F'C•ND!EtHE AL ARRENDATARIO. 

AHT. 5.7 !ó:!é:. - 1R.~H1NrJO'!E DE INMUEE<l E'3 [IE·:T Jtl;O\~IÜ'.o A LA HABITACION 
LA PROCl_JF:t\DUf~IA f-f:[ll:oF<AL DEL cot1·::1JMJDOR, PROTEGE A~:¡ MJ:3MO, 1.0·:: 
DERF:CHOS: DE l.•:1·:: l\F:F:EMDci1 Af.:JO·:. Ltl EL Dl'31RI TO FEOE:HAL, CUANDO S:E 
TRATE DE .~F:FlEME•t,f·\ EEtll u::: F·~.F:;\ !..A Hr..J-: 1 rAi: l (••l. 

AHl. 5·,· ¡,,¡·::.- TJ'::\lP.~mo:::E. [1[ ltH·\UEl:Lf''.3 lJE·:;TJNA[11)$ A LA HP,131TACION 
Ul31 CA[11):;; Etf !::L D l':.Tt< !TO t'"°DER1\L, LA F'ROCURA[ll_IRJA fF.DERP.L OEL 
COM~.UMJ ll1JF¡, TC,N[lf-:1\ LAr;: ME:MAS ATFd 13'-'CJONES A QUE ~:E F:E.F !ERE EL 
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ARTICULO ANTERIOR, DE F:EPF:E:3ENTACION, VIGILAtJ•:IA Y TLITELA DE LO:S 
DERECHOS DE LO:: ARRENDATAR!Ct'''· 

LEY DE HACIENDA DEL D. (l. F. 

AFff. 11 O. - LA::: f'ER:ó:OtL\":: F 1S:1 CA":; Y LA:: MORALES QUE US:EN Ct 
APROVEUlEN AGUA f'CtTAE:LE, F'AG.0.RAN DEr~ECHCtS DE AGU," BIMESTRALMENTE. 
C,<,f!A FAMILIA F'F:C•ME"ll!O EN LA e IU[!A[• L![ MEXICO, COtJS:UME ENTF:E eo y 
100 11·:'. AL BIMEO:.rnE, POR LO TANTO LA TES:!JRERIA APLICA LA CUOTA 
FI"IA M.~:: EL EY.~Fr•ENTE DE M~·. C!llE LES C:OF:RESPONflE A CADA VIVIENDA 
1:1 DEF'AS:T P.~1r.rno. 

1F:Atl3ITORIO F'R!MH:O: to·:: CONTRATOS: •::ELEE'F·:ADOS: CON ANTERIORIDAD A 
U1 PS:CtMULC·ACION DEL PF:ES:ENTE DECRETO, CONTIHLIARf,N EN 1.'IGC1R 
r-:~SF'EC ru ,..\!.... TEF:J•!HJO F'P. 1::TADO PC1F-: LA-=· F'fl.rnE~:. 

LA:3 PARTE'3 DECl_AR1;N (Jt_IE C ONC1C:EN Y ENT 1 EtlDEN TODOS LOS ARTI CULO:S 
MENC:TON/\D0'.3 EN ES.TE C.OtJTRATO. 

.ARRENr•ATARIO 

FI/\UOR 
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CONTRATO DE TRA~/':'ACCIC'N QUE CELEl?R1\N POR UNA PARTE --- Y PC1R 

l. A on:t;_,. f;Mf:OS POR su F'F;[lf'J(I [IE~:ECHO, t,L TENCIR [I[ LAS 

~;J(iLIJEflTE":; DE1;:1_Ar~;<ClütlE:3 Y CLAIJ'3l_ILll':;: 

DECLAR,\C l ONES: 

1.- Decl~ran l~s p~rtes cc1nlr3t~ntes que con fecha 

cele~raror1 contrato de ~r·renda1niEr1to ~cbr·e el departamento 

Mi:i. ____ , d·:il ..:dificio rnar·c.:idci c•:·n el Nc1.X, de las Calles de 

d~ e'!.l,3 Ciud.1d, siendc• ~n-~nd·3.dor el -=.:r·. ___ y Ar·rendatario el 

2.- Que el co~tr~to de qu~ t1~t·l~ l~ decl~ración que antecede fue 

1~ 1::l1:!1:r,:ido por un J.1io f1:•t·.::c•so pl1·J 'lrnb-=is p3r·ti:t.. 

€0 su c~lid3d de arrer:d~dor desea ocupar la 

en su 

calici~d de arrend~tario d~sa~ prorrog3r el contrato por dos a~os 

rn~s toda ve: que $e e11cuentra 3) corriente' en el pago del 

;.¡lqu i l t1r. 

4.- Qu~ a efecto de e~itarsc ur1 lili;!o futuro sobr·e los der€chos 

~ll~ a ambas psrtes les p1Jdiesen correspond€r están de acuerdo en 

sorneter~e ~ la5 siguientes cláusulas como si se tratara do 

sen\enci~ debid~1nenle eJecutori3d3, obligandose a ralif icar el 

mi sm:.! .J.r:te los Tribunales competentes el dia 
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no eje1-cilar '.!n J~icio de termin~ci~n de c~ntrato ~n contra del 

Sr. en -;u •::;.lid;id di: arr-?nd3.t~rio, sc1b1·e el inm1..:;bl-? m~"lti:ri.a 

SEGUt.lDP.: El Pn:.>·: ic· rn~ns•.!al c:.l.::l ¿:r;·9:id.;i.r~.ient1:i ser4 el mitm:i q·..!t se 

·1enia p.~1Jandc1, deJ ~ndi:,st? e: i.n •;fe,:tc• el a1un:?r.to a la renta p.3.clada 

en la c1Susul3. pri~'.'l~r?.. 

TEP.C:Er~:a.: El ·::·t·. ---·en $'J calidad d.~ Arr~nd3t :n·ic• !.~ ccirnpr·om~te 

a no ej~r.:it~r· su<J d,~,·~·:h:•s. de pr·1:q·r-c•ga1· el .:1:intr·.:;.tc pi:.r d1:1s .3.ñc·~ 

rnás al an·er.d.::i:.~i:1t· , i:~:l:;JJ.ni:k•<:.e o :J:::;:••:upar el dia -·-- y en 

ca-:.o de no h'.l.:·;;·~·!:1 ;.!Sté. c=:inf·:1t·:ne .::11 qtJa s~a lan::ado a su ci:ir:.ta en 

l~ d<?l 

•::uAr: r.~: E 1 d: ., el e~r1trato de ar·rendamiento de que se 

sin q1J.: se~ 

necesario declar·aci6n Judici~l ~l 1·~sp~cto, por lo q1Je una vez 

qye se cumpla dicho lét·mino ~l a1·rer1datar·10 dete1·á desocup~r y 

entregar la localidad a~rcr1d~d3 al corri~nte gr1 el pago de la 

1·enta, pues ~n ca~o contrar·io, pr·ocederá el embargo de bienes 

prcpi .. ::d=ld del Ar-r-endatar·i1:i, hasta !>U adjudic3.ción ccinfcrr·rne ,3, 

d.~ri!'ch1::1. 
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LEIDI) QUE FLIE Y S:/\BEDORA~; L/\'3 f'ARTE~; PE S;U CONTENIDO Y FUl:.RZt'. 

LES.~l LO FmMNl Etl LA C!UDAI• DE: MEX!CO A LOS __ DIAS DEL MES DE 

DE 10;::5, 

f°R-. ------------- ::R.-----



1.-· El arrendürnienti:• de finca~ urb~nas destinadas a la 

habitación, se encuentra en decadencia, por una falta de 

Eegur-idad Juridica inm~diata en el procedimiento Jurisdiccional, 

para exigir el cumplimi~nt~ de las estipulaciones contractuales y 

por un pr·otcccionisrno legal a los arrendatarios, que propicia en 

lo~ ahorradores un desaliento p3ra invertir sus recursos en esta 

m3ter ia. 

2.- Por el r~:.~go en la Admir1istración de Justicia pot· porte de 

l•:•s Tribuna.le'!. ,.Judiciales, es conveniente utili:ar figuras 

juridica-=. •:-cmo el cc111tratc1 d-: transacción, to:l•3 ve:;: que por ser 

un s•.1hstituto J•.Jt·i~dic1:ic111al o una de la:. fc1rr11as anómalas de 

tennin.'3t" coadyuva de manera expedita en la 

imrartición d2 l~ Justicia. 

3.- El car1tralo d~ transacción, por ser un instr~mer1lo jurídico 

que c•tcirga una cer·te~ei. JuYidica a las parles contr.:itantes, al 

darse scnt~r1cia a ellas tnismas r~specto de sus derechos 

contr·ove~tidos, abre la vi~ de apremio par~ su ejecución forzada 

,.~n ·~r.iso de incurnplimient•:i, pi:1r tanto, es un medio le~al e~:p•?ditc1 

que al ser utili=ado en las i·elaciones contractuales del 

al·rend~miento, genera confianza en los ~herradores para invertir 

en inrnu~bles destin~dos al arrendnmi~nto habitacional. 
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4.- La tr·an~acción por ~er un contrato, puede ser inv~lidado si 

s·:: c11cw:,nlr!l vi:ia:k• pc11· :i.l'J'-ln'l ·:':;lu:al de r.ulid:id, Für lanlo, 

d¿sde mi per~onal p1Jnto de vist~, debe de celebrarse ante una 

aul.orid-J.:.I j•.:dicial competente, que ai::ue:rdc la arirobacié:n del 

rni$mO por no contener cláu~ulas contrarias a la mor·al, al derecho 

-.¡ a l.3.s b'J:ona':I costumbres y 3. tene1· al mismo corno ~entencia 

debid.'lrni:nte eJ1;•:1Jtoriad;i elevad~ a la 1::at1:!1JC1ria de CC•Sa. ju::gad~. 

5.- La celabr~ción de 1Jn contrato de Transacción ent1·e los 

con un espíritu de equidad, 

propici3r.l no solo que l?.s par·tes curnpL3n C•:in sus C•bligA.cic•nes., 

~it10 también q~e sa vu~lva a invertir e:n r·enta. 
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