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JNTRODUCCJON 

El Contrato de Arrendamiento ha revestido desde siempre una 

ann importancia por la finalidad que pcrsi¡ue, que es la de proporcionar el uso 

y aoce de determinado bien a uno de los contratantes, mediante el pago de un 

precio cierto. 

Su eminente objetivo social lo hacer ser un acto jurídico que 

ante las modificaciones que se presenten a las Leyes que lo re¡ulan, propicia serias 

convulsiones en la vida de la sociedad. 

El Estado al tener el deber de proporcionar a sus gobernados 

una vivienda digna y decorosa, busca en base a disposiciones le¡ales cumplir con 

tal fm y es por eso que tratando de adaptarse a las circunstancias de la dpoca en 

que se viva, procura re¡ular las relaciones entre las partes, buscando siempre la 

mayor equidad. 

En la Ciudad de M6xico, la mú arande del mundo, con el 

mayor ndmero de habitantes, que deben tener un espacio en donde vivir, se ha 

presentado en los 111timos tiempos aunada a otras mú, una crisis que es la de la 

vivienda. 

En la presente t6sis se pretende en base a un esbldio 

jurídico-procesal y social, proporcionar algunas posibles soluciones para aliviar en 

parte el creciente problema, en base a ello es que los objetivos que se persiguen 

son los siguientes: 



4 

1.- Demostrar que con las reformas de que ha siclo objeto el 

Cddi¡o Civil por cuanto se refiere a los Contratos de Arrendamiento de casa 

habitación, mismas que trataron de ser proteccionistas del arrendatario, lo¡rúdolo 

plenamente, ocasionaron un perjuicio ¡rave a los arrendadores al limitarlos en 

cuanto a· Ju ¡anancias licitas que podf'an haber obtenido, pues al constreñirselcs 

a aumentar Wúcamente en un 85 ~ del incremento que sufriera el salario mínimo 

el precio de la renta, dejan de percibir una pnancia que en base al principio de 

la libre contratación podían haber obtenido, en detrimento de la disponibilidad de 

ellos para invertir en casas para arrendar o de mantener las que actualmente tienen 

para ese fin, prefiriendo venderlas. 

2.- Demostrar que aunque con justa ruón al obli¡ar al 

arrendador a que d6 en arrendamiento casas que re11nan los requisitos de salubridad 

e bi¡iene adecuados, atentan contra su economía al privarles por un lado de 

ganancias, impidi6ndoles aumentar las rentas de acuerdo a la realidad, ocasionando 

con ello que el arrendador no pueda destinar al¡una parte de ellas para reparar las 

viviendas y tenerlas en estado óptimo. 

3.- Demostrar que a las personas que se dedican al 

arrendamiento de inmuebles para habitación, tal actividad ha dejado de interesarles 

por la serie de problemas que ello implica y que traducida en utilidades han 

llegado a ser nulas. 

4.- Demostrar que el Estado ha equivocado el camino a seguir 

por cuanto se refiere al contrato de arrendamiento para casa habitación ya que 
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"" · ttatando de a¡radar a los anendadores con un procedimiento lás celirico con la 

finalidad de que los contratos de arrendamiento se incrementaran en número, les 

dan un rev6z favoreciendo a los inquilinos, decretando un. aumento irrilorio en 

aeneral, imponiendo condiciones de contratación lesivas a los arrendadores y 

obli&údolos a conceder prórroga hasta por dos aiios con loa aumentos del 8.S ~ del 

incremento porcentual al salario mínimo. 

Es decir que el Estado queriendo quedar bien con arrendadores 

e inquilinos, en t6nninos aenerales ha quedado mal puesto que perjudica a ambas 

partes. 

S.- Demostrar que el arrendamiento de casa habitación, fi¡ura 

jurídica de aran arraigo se encuentra amenuada de extinción de no tomarse lu 

medidas prudentes y necesarias, para que creado un ambiente de se¡uridad, los 

arrendadores welvan a dedicarse a su actividad en beneficio de toda la sociedad. 

Tal vez mú de alguno difiera de lo aquí expresado, pero 

considero que es necesario ex.poner todas mis inquietudes, porque aunque pare7.ea 

muy aventurado el manifestar que el contrato de arrendamiento de casa habitación 

en el Distrito Federal se encuentra amenazado de extinción (situación que 

probablemente no se d6) creo que su disminución ha sido tal que merece el adoptar 

ciertas medidas para que no si¡a decreciendo y garantizar de esta manera que 

miles de familias tenaan acceso a una vivienda en donde poder establecerse. 

Por razón de método ~ste trabajo ha sido dividido en varios capítulos, 

que consisten en lo si¡uiente: 
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l. DE LOS CONTRATOS: Bn este apartado se analia el 

CODUllO ca pnenl, uaounclo clivenu defmicionea; IUI elementos de existencia 

y nquiUIOI ele validez, ~ que C'OUidero importa.ate conocer lo que vienen a 

ser lu poenlidadea de tocio contnlO, pues al fin y al cabo tambi6n reaultadn 

lplicablel al CODlratO de anml1•iento. 

D. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: En este 

capftulo realizo un breve aúliaia de lo que ya ea el contrato de arrendamiento, 

tomando ca CODlideracidn al¡unu definiciones, para comparar como se comiden 

a esta fiaun en otru le¡islacioaes; se hace.•• clasificación del contnto de acuerdo 

con sus cancterfsticas, se comenta lo relativo a diversas especies de 

arreadamieato; se manifiesta lo referente a aua elementos de existencia y requisitos 

ele validez, que como podd apreciarse si¡uen la re¡la ¡eaenl de lol coatntoa, 

salvo alpDOI upectol que resulllD peculiares y característicos ele esta fi¡ura y se 

ccmsidera asimismo el modo de poner b!rmino al arrendamiento. 

m. AN'l'ECl'J>EN'I IDSl'ORICOS DF.L CONTRATO DE 

AJUUr.NDAMIENTO: En ate punto se hace una breve semblanza del 

arrendamiento en Roma, Francia y en el M6xico Precolonial y Colonial, a efecto 

de coaocer el ori¡en del arrendamiento y su evolución a tnv6s del tiempo. 

IV. DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL Y AL 

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILF.S: En este capítulo se comentan 

brevemente los decretos que sobre arrendamiento se han promulgado en nuestro 

país y se realiza un análisis sobre las reformas que se presentaron a dichos 
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Cddiaos ea loa dos ele 1985, 1986, 1987 y finalmente en 1993, con1idero que este 

capftulo encierra buena parte del tema medular de la t6sis, porque -.¡ur nos 

daremos cuenta de Ju medidu que el le¡islldor ba tomado pan procurar que la 

iinputicidn ele la justicia sea aú rfpida y expedita, obviamente Ju reformas, 

IObre todo al C6di&o de Procedimientos Civiles, abuca al procedimieato ea 

¡eaeral, pero en virtud de que el tema de *il vena IObre ureadamieato,. se 

procuró analiur los utrculos que ea mi concepto, son aquellos que ele muen, 

mú sianifieativa afectaron al arrendamiento, esto se hizo, aclaro, pan evitar un 

~o demuiado voluminoso y que nos apartara del objetivo final, no obstante 

ello y de considenne necesario el comentar alpn artlculo, que no baya sido 

meacionldo de manen especftica, procunr6 explicarlo si para ello fuere 

requerido. 

De iaual forma se aaalmn Ju reformu al Cddiao Civil, 

procurando en todo momento la mayor objetividad posible. 

V. LA PROBLEMA11CA DEL ARRENDAMIENTO 

(DIVERSAS OPINIONES): En este apartado se pretende abarcar tanto el upecto 

jurídico-procesal como el social al realiur una compilaci6n ele opiniones recabldaa 

entre autoridades, arrenmdorea e inquilinos en donde loa cuestionamientos 

formulados abarcan tales aspectos, obteni~ndose como resultado una serie de 

inquiehldes que revelan la verdadera situación del arrendamiento ele casas 

habitación en el Distrito Federal, puesto que lo expresado en el capfhllo no son 

sólo consideraciones dogm4ticas sino revelaciones con alto contenido social, por 
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· proceder· directameate de las partes involucradas en la problem4tica. 

Por razones obvias en este capítulo se omite anotar los nombres 

de Ju personu que emitieron su opinión, sobre todo tratúdose de Funcionarios 

Judiciales, por la naturaleza de sus funciones 

VI. SOLUCIONF.s: & este rubro y previo a las conclusione.'i 

a formular se proponen posibles soluciones, que en mi concepto ayudarú a aliviar 

la problemtica. 

Considero que un trabajo de tésis, si bien es cierto que debe 

revelar conocimientos teóricos adquiridos durante la carrera, tambi~n debe 

contener una aplicación práctica de dichos conocimientos y proponer al¡o, tal es 

el caso, ruón por la que decidí incluir un capítulo aunque pequeño, pero que 

demostrara que lo que he aprendido quiero ponerlo en práctica. 
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CAPITULO J. DE LOS CONTRATOS 

A). DEllNICION. 

La definición de Contrato nos la dan en conjunto los artículos 

1792 y 1793 del C6di¡o Civil para el Dimito Federal, que eaaablecen en IU orden: 

•convenio es el acuerdo de dos o m personas para crear, 

transferir' modificar o emn¡uir obli¡acionea• y ... 

•tos convenios que producen o transfieren las obli¡aciones o 

derechos toman el nombre de contratos•. 

Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre 

una declaración de voluntad común destinada a re¡ular sus derechos. 

Bxiste diferencia entre los contratos y las convenciones aún 

cuando en el uso comdn se llaman convenciones a los contratos. 

Bn los Estados Unidos se entiende como un acuerdo entre dos 

o mú personas consistente en una promesa o promesas mutuas leplmente 

obli¡atorias o la conducta a la que la ley reconoce como una deuda. 

Bn Escocia es el acuerdo de parte expresado en palabras, 

escritos o conductas o inferido del hecho de que la oferta de una parte no ha sido 

rechazada por la otra. 

El artículo 1101 del Código Civil Franús establece: 

•s1 contrato es una convención por la cual una o varias personas 

se obligan frente a una o varias otras a dar, hacer o a no hacer al¡una cosa•. 
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CON'l'llATO. •Proviene del latín Contractus, que si¡nifica 

contraer. estrechar. unir. contrato, pacto. Y esta voz deriva de. contraho, que, 

eDbe OVIi acepciones, tiene la de juntar o reunir. 

En el Di¡eato se usa esta acepción cuando refiriéndose a 

convención, dice: convienen los que de diversos puntos ~ rednen y van a un 

mismo lupr; así tambi6n los que, por diversos movimientos de úimo, consienten 

en una misma cosa, esto es, se encaminan a un mismo parecer•. 1 

Pan Néstor de Buen Lozano el contrato es un acuerdo 

espontúeo de voluntades, que persiguen fines distintos, adecuado a la ley y a las 

buenas costumbres, aenenlmente consensual y excepcionalmente formal, pan la 

creación y transmisión inmediata, diferida o condicionada, temporal o permanente, 

de derechos y obli¡aciones de contenido patrimonial. 2 

El Códi¡o de Rusia de 1796 en su artículo primero, libro uno, 

parte primera dice: •El contrato se entiende por consentimiento mutuo para la 

adquisición o enajenación de un derecho•. 

El Códi¡o de Austria de 1811, artículo 975 dice: •Aquel que 

declara querer transmitir a otro su derecho hace una promesa, si la otra parte 

acepta la promesa de una manen vQida, entonces del consentimiento de ambos 

nace el contnto•. 

B). ELEMENTOS DE EXISfENCIA. 

•También conocidos como esenciales que fundamentalmente son 

los si¡uientes: 
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l. Los esenciales de todo acto jurídico. 

D. Loa esencialea de todo contrato. 

m. Loa esenciales del contrato particular que se celebre. 

Se encuentran tambi"n los elementos naturales que son aquellos 

·que se encuentran en el contrato normalmente, pero que pueden ser excluCdos por 

lu partea o bien modificados por ellas. 

Finalmente los elementos accidentales que son los que 

normalmente no se encuentran en el contrato, pero que pueden ser incluCdos por 

las partes• .3 

Alpinas otras notas acerca de contratos de diversos autores. 

Contrato sepn el artículo 1137 del Cddi¡o Civil Ar¡entino: •eay contrato cuando 

varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaración de voluntad común, 

destinada a regular derechos•.• 

De esta manera para que el contrato pueda existir es necesario 

que medie un acuerdo entre varias personas, dos o mú, debe decir Ja ley partes 

y no personas para no confundir el contrato con el acto plurisubjetivo, que ese 

acuerdo se traduzca en un acuerdo de voluntad común a ellas y que se persip un 

fm jurídico cual es el de re¡ir los derechos de esas personas. 

Para que un contrato pueda tener vida jurídica es indispensable 

que ten¡a ciertos elementos, pues si alpno de ellos faltare el acto sería 

inexistente, tales elementos son los siguientes: 

l. El consentimiento. 
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D. El objeto. 

W. Bx.cepcionalmente la solC!mnidld. 

CONSENTIMIENTO. Es el acuerdo de doa o llW voluntades 

sobre la produccidn o transmisión de obli1aciones y derechos, siendo necesario que 

esas voluntades teapn una manifel&acidn exterior. 

El consentimiento a au vez~ intepado por dos elementos que 

son: LA PROPUESTA, OFERTA O POLICITACION Y LA ACEPTACION; la 

primera es una declaración unilateral de voluntad, recepticia, expresa o ~ita, 

hecha a persona presente o no presente, determinada o indeterminada, con la 

expresión de los elementos esenciales de un contrato cuya celebración pretende el 

autor de esa voluntad, seria y hecha con el úimo de cumplir en su oportunidad, 

y la aceptación es una declaración unilateral de voluntad, mediante la cual se 

expresa la adhesión a la propuesta, policitación u oferta. 

sipificados: 

OBJETO. En materia de contratos la palabra objeto tiene tres 

a). Objeto Directo. . Crear o transmitir derechos y 

obligaciones. 

b). Objeto Indirecto. Es la conducta que debe cumplir el 

deudor de dar, de hacer o de no hacer. 

c). Objeto (cosa). Es la cosa material que la persona deba 

entregar. 

La cosa o bien debe reunir ciertos requisitos y que a saber son: 
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Que debe exildr en la natunleu, debe ter determinad• o determinable y debe 

estar dentro del comercio sepn lo escablece el uUculo 1825 del Cddiao Civil. 

LA SOLEMNIDAD. &te elemento catalopdo como de 

existencia, dnicamente en el matrimonio, aunque en formal eventual es el conjunto 

de elementos de car4cter exterior sensibles, que ordena o cubren a la voluntad de 

los que contratan, y que la ley exi¡e pan la existencia del acto. 

C). REQUISITOS DE VALIDEZ. Son aquellos requisitos que 

adn y cuando un contrato ya exista por haber reunido sus elementos de existencia, 

necesita para producir sus efectos normales y que son los si¡uientes: 

1.- Capacidad de tu partes. 

2.- Voluntad libre de vicios. 

3.- Objeto, motivo o fm lícito. 

4.- Forma prescrita por la Ley. 

1. Capacidad de las Partes. Puede apreciarse que la capacidad 

es de dos tipos: de goce, que es ta aptitud jurídica para ser sujeto de derechos y 

deberes, y de ejercicio, que es la aptitud jurídica de ejercitar o hacer valer los 

derechos que se ten¡an, y para asumir deberes jurídicos. 

Hay incapacidad de goce para las corporaciones reli¡iosas y 

ministros de los cultos; para instituciones de beneficencia; para sociedades 

comerciales por acciones, para los extranjeros y para las personas físicas por 

sentencia judicial civil o penal. 

Hay incapacidad de ejercicio general y especial, la primera la 
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establece el artículo 4SO del Cddi¡o Civil cuando dice: 

"Tienen incapacidad natural y legal: 1.- Los menores de edad; 

D.- Los mayores de edad privados de inteli¡encia por locura, idiotismo o 

imbecilidad, adn cuando tengan intervalos lúcidos; 111.- Los sordomudos que no 

saber leer ni escribir; IV.- Los ebrios consuetudinarios, y los que habitualmente 

hacen uso inmoderado de las dro¡as enervantes". 

Si el acto nulo por falta de capacidad se conforma en su 

oportunidad, o bien por el contrario se ejercita la acción de nulidad y esta se 

decreta, por una ficción de la ley, el acto se confirma o se destruye con carácter 

retroactivo. 

2.- Voluntad libre de vicios. Es necesario para la validez del 

contrato que ninguna de las voluntades que intervienen en la formación del 

consentimiento, estén viciados, pues basta que una sola de ellas Jo esté para que 

el consentimiento resulte igualmente viciado. 

Por vicio debe entenderse la realización incompleta o defectuosa 

de cualquiera de los elementos de esencia de una institución. 

Los vicios de la voluntad son: 

A). El error (mala fe) (dolo) 

B). La violencia. 

C). La lesión. 

D). La reticencia, según Gutiérrez y González.5 

A). ERROR. El error es una creencia sobre algo del mundo 
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exterior, que esta en discrepancia con la realidad, o bien es una falsa o incompleta 

consideración de la realidad. pero siempre aunque se estd en error, se tiene un 

conocimiento, equivocado, pero un conocimiento al fin y al cabo. 

El error puede producirse en la mente humana por dos caminos 

de una manera espontánea, sin que intervenga otra voluntad que le induzca, un 

sujeto ya sea parte o tercero en el acto, de esta manera llegan a darse el error 

fortuito y el provocado en donde se realizan maquinaciones para hacer caer en el 

error. 

El error fortuito es considerado común, existiendo varios de esta 

naturaleza. 

a). De aritm~tica o atlculo. Al realiur alguna operación 

aritmética se asienta cantidad diferente a la real, ha lugar a la rectificación. 

b). De hecho obshtculo. Impide la existencia del contrato, pues 

es tan grave y de tal magnitud, que en verdad no se puede decir que se haya 

integrado el consentimiento, y al no integrarse éste, falta uno de Jos elementos de 

existencia del contrato, pudiendo recaer este error sobre la naturaleza del contrato 

consi~erándose como error •in negotio•, o también sobre Ja identidad del objeto, 

hablándose entonces de error "in rem". 

c). De hecho nulidad. Este no impide la formación del 

consentimiento, no obstante ello, le permite pedir a quien en el incurrió la 

anulación del contrato, pudiendo recaer este error sobre la substancia, es decir que 

no exista la cualidad de la cosa cuya existencia ha sido considerada por las partes 
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como requisito del contrato, o también sobre la persona puesto que el contrato 

puede inspirarse en un sentimiento especial para uno de los contratantes, asr como 

a las cualidades de una persona, tal es el caso del contrato de donación y 

ocasionalmente en el contrato de prestación de servicios. 

d). De hecho indiferente. Bs el que produce en la voluntad del 

sujeto una equivocación sobre circunstancias incidentales del objeto o cualquier 

otro elemento, pero que carece de trascendencia, pues alin sin existir este error el 

contrato se hubiera celebrado. 

El error puede ser mantenido por mala intención o •mala fe" 

cuando una parte determina su voluntad en orden a disimular el error fortuito en 

que se encuentra la otra parte, al celebrar el contrato o las maquinaciones que 

realiza, tendientes a mantener en ese error fortuito a su contraparte, determinación 

que se opone a lo que la ley que rige en ese momento, establece en protección de 

los que incurren en error fortuito, y provocado o inducido por dolo cuando una 

persona utiliza un conjunto de maquinaciones para inducir al error y que 

determinan a la otra persona para dar su voluntad o para darla en situación 

desventajosa, en la celebración de un acto jurídico. 

•se entiende por dolo en los contratos, cualquier sugestión o 

artificio que se emplee para inducir a error o mantener en él a alguno de los 
• 

contratantes; y por mala fé, la disimulación del error de uno de los contratantes, 

una vez conocido" (Art. 1815 del Código Civil). 

e). De Derecho. Recae sobre una regla de Derecho, invalida el 
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.. Collttato ( Art. 1813 del Cddigo Civil). 

B). Vlolenda. Bs el miedo originado por la amenaza de sufrir 

UD dallo personal, o que lo sufran personas o cosas que se tienen en alta estima y 

que lleva a dar la voluntad de realiJ:ar UD acto jurídico. 

Artículo 1819 del Cddigo Civil.- Hay violencia cuando se 

emplea fuerza física o amenaza que importen peligro de perder la vida, la honra, 

la libertad, la salud, o una parte considerable de los bienes del contratante, de su 

cónyu¡e, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes dentro del 

segundo grado. 

El temor reverencial, esto es, el solo temor de desagradar a las 

personas a quienes se debe sumisión y respeto, no basta para viciar el 

consentimiento. 

C). La lesi6n. Es el vicio de la voluntad de una de las partes, 

originado por su inexperiencia, extrema necesidad o suma miseria, en un contrato 

conmutativo, que produzca como efecto que la otra parte obtenga un lucro 

excesivo, que sea evidentemente desproporcionado a lo que el por su parte se 

obliga. 

NATURALEZA JURIDICA DE LA LESION: 

a). La lesión como vicio subjetivo de la voluntad. 

b). La lesión como vicio objetivo del contrato. 

c). La lesión como vicio objetivo-subjetivo. . 
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a). Se considera así porque nadie que estuviera en pleno uso de 

conciencia y libremente, acepta una prestación muy inferior a la que da, salvo que 

deseara realizar una liberalidad y ase lo expresare, con esto queda claro que la 

voluntad del sujeto esta viciada, por lo que no puede producirse un contrato 

v'1ido, no importando la desproporción material entre las prestaciones, sino que 

lo fundamental es conocer si la voluntad fue libre de exteriori7.arse. 

b). No interesa que la voluntad haya estado o no viciada al 

inte¡rar el consentimiento de un contrato; lo que repucna es la notoria 

desproporción en las prestaciones. 

e). Es necesario que exista una desproporción manifiesta entre 

J.a prestación y la contraprestación, pero adelÚS de esta desproporción objetiva, . 

debe darle un elemento subjetivo que puede ser la explotación de la penuria, la 

inexperiencia, iponncia o suma necesidad. 

A este sistema pertenece el Derecho Mexicano, puesto que en 

el artículo 17 del C6di10 Civil se establece: 

•cuando alguno explotando la suma ignorancia, notoria 

inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro excesivo que sea 

evidentemente desproporcionado a lo que el por su parte se obliga, el perjudicado 

tiene derecho de pedir la rescisión del contrato, y de ser esta imposible, la 

reducción equitativa de su obligación. El derecho concedido en este artículo dura 
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Aunque el artículo transcrito no incluye a la suma necesidad 

como causa de lesión, debe considerarsele como tal, porque encontrándose en una 

situación de esa índole es cuando se pueden Ue¡ar a celebrar los contratos mú 

desvenajosoa, pues en la vida real inclusive existen personas que se dedican a 

comprar inmuebles, vehículos, etc., a personas a quienes les ur¡e tener dinero en 

efectivo por un precio mucho menor del real, aprovecbdndose de la necesidad que 

en ese momento tiene el vendedor. 

D). La Reticencia. Es el silencio que voluntariamente parda 

uno de los contrantes al exterioriur su voluntad, respecto de al¡uno o al¡unos 

hechos i¡norados por su contratante y que tiene relación con el acto juridico que 

se. celebra. 

3.- Objeto, Motivo o fin Udto. (Objeto Lfdto). Quiere decir 

que el hecho que debe prestar el deudor o la abstención que debe observu, debe 

ser posible y ademú lrcito entendi6ndose como tal, todo lo que va conforme a las 

leyes o las buenas costumbres, lue¡o entonces es ilícito el hecho que es contrario 

a las leyes de orden pdblico, o a las buenas costumbres. 

BUENAS COSTUMBRF.S. Equivale a la idea de moral pdblica 

o a conciencia moral social, de determinado pueblo y en cierta 6poca. 

MOTIVO O FIN LICITO. Es la razón contin¡ente, subjetiva 

y por lo mismo variable de individuo a individuo, que lo induce a la celebración 

del acto jurídico, aplicándose en cuanto a la licitud de lo expresado con 

anterioridad. 
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ORDEN PUBLICO. En sentido ¡eneral orden p\iblico designa 

al estado de coexistencia pacífica entre los miembros de una comunidad. 

•conjunto de instituciones jurídicas que identifican o distinauen 

el derecho de una comunidad; principios, normas e instituciones que no pueden ser 

alterados ni por la voluntad de los individuos, ni por la aplicación del derecho 

eDl'altjero. ª' 
4.- Norma Prescrita por la Ley.-''(Forma). Conjunto de 

elementos sensibles que revisten exteriormente a las conductas que tienden a la 

creación, modificación, conservación, transmisión o extinción de los derechos y 

obli¡aciones y cuyos efectos dependen en ciena medida de la observancia de esos 

elementos sensibles sepn Ja exi¡encia de la or¡ani7.ación jurídica vigente. 

Al respecto se debe hacer mención que existen dos formas para 

ex.temar la voluntad y que sumada a otra que la ley estima que equivale a forma, 

inte¡ran el grupo de la siauiente manera: 

a). EXPRESA. Es cuando la voluntad se manifiesta 

verbalmente, por escrito o por signos inequívocos. 

b). TACITA. Cuando la voluntad resulta de hechos o de actos 

que supon¡an o autoricen a presuponerla. 

c). SILENCIO. Cuando la ley confiere a la abstención total de 

manifestación de voluntad, efectos para la integración del consentimiento. 

Consensualismo. Pretende que el acto jurídico existe y se 

peñeccione por el simple acuerdo de voluntades sin necesitar que estas se plasmen 
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en documento al¡uno, basta el solo consentimiento para que el contrato se 

perfeccione y surta efectos jurCdicos plenos. 

Formalismo. Busca que la voluntad de las partes se fije en un 

documento de tal manera que el acto no exista, no se perfeccione o no surta la 

plenitud de sus efectos, basta en tanto no se cumpla con una forma precisa de 

externar la voluntad que debe marcar la ley. 
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CAPITULO O. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

A). Deflnldda. Bs el contrato por virtud del cual una de las 

partes llamada arrendador, se obliga a conceder el uso y goce temporal de una 

cosa a otra persona llamlda arrendalario a cambio de un precio cierto. 

BI Cddi10 Civil en su artículo 2398 lo define así: 

•Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes 

contratantes se obli¡an recíprocamente, una, a conceder el uso y aoce temporal de 

una cosa, y la otra a pagar por ese uso y ¡oce un precio cierto. BI arrendamiento 

no puede eaceder de diez dos para las fincas destinadas a habitación, de quince 

para lu fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al 

ejercicio de una industria.• 

Hablaremos primeramente en lo que en diferentes le¡islaciones 

se conoció o es conocido todavíá como locación. 

•ffabñ locación cuando una de las partes se oblip a conceder 

el uso y goce de una cosa, a prestar un servicio, o ejecutar una obra, y la otra 

, parte se obliga a pa¡ar por ese uso, goce, servicio u obra, un precio determinado 

ea dinero.•1 

•Locación es el acto jurídico por el cual una persona cede 

temporalmente a otra el uso o el goce de una cosa, mueble o inmueble o bien que 

su actividad personal según sus actividades físicas o intelectuales que caracterizan 

a la misma, la prestación de la primera exige la recíproca de la segunda que 
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constituye el precio•. 1 

Los tres elementol que hacen la existencia de la Locación son: 

1.- Consentimiento, que es el acuerdo de voluntades libremente 

expresada por las partes. 

2.- El bien que como objeto del contrato, debe ser: 

a). Corporal o material, cou. 

b). Incorporal o inmaterial, en el que se determina la 

actividad humana física o intelectual en ¡eneral, como causa ori¡inaria del contrato 

o bien de la concreción, resultado o determinante de esa actividad, servicios y 

obras en sentido extenso emitidos por un tiempo limitable. 

e). El precio, involucramos en el fondo aquello que 

sirva para determinar el valor del bien, objeto de la locación y que puede ser 

contraprestación no necesariamente en dinero, sino idealmente in natura conforme 

al caso. 

A estos elementos esenciales debemos a¡re¡ar la capacidad, que 

ya fue comentada ¡en6ricamente con anterioridad. 

DEnNICION DE ARRENDAMIENTO DE DIF'EREN'l'a CODIGOS 

CIVll..a 

Códi¡o Civil Franc6s: ' 

•Art. 1708.- D y a deux sortes decontrats de lova¡e; 

Celvi des choses. 

Et celvi d'ouvrage•. 



• An. 1708.- Hay dos clases de Arrendamientos: 

Los de cosu 

y los de obra•. 

• Art. 1709.- Le loua¡e des choses est un contrat par leequel 

l'une da puties s'olige a' faire jouir L'autre D' une cboses pendant un certain 

temps, et moyennant uncertain prix que celleci s'obli¡e a' lui paver•. 

• An. 1709.- BI Arrendamiento de cosas es un Contrato por el 

cual una de lu partes se oblip a transmitir a la otra el ¡oce de una cosa durante 

cierto plazo y por determinado precio que ésta se oblip a paprle•. 

•An. 1710.- Le lova¡e D'ouvra¡e est un contrat par lequel 

L'une eles partiea s'enaaae a' faire quelque chose pour L'autre, Moyennant un prix 

CODVeDU entre elles•. 

• An. 1710.- Bl arrendamiento de obra es un contrato por el cual 

una de lu puta se oblip a hacer una cosa mediante el precio convenido entre 

e11u•. 

Mú adelante el propio Cddi¡o Civil Francés establece en su 

artículo 1711 la subdivisión que se d4 de estas categorías, dando ori¡en al alquiler 

billealoyer, que se refiere al de casas inmuebles; arrendamiento bailleaferme, el 

de bienes n1sticos; salario, el del trabajo o servicio; arrendamiento de ¡anado, el 

de animales, cuyo provecho se divide entre el propietario y la persona a quien se 

conffa; los jornales, destajos o ajustes alzados son también arrendamiento para la 

ejecución de una obra, mediante un precio determinado cuando se suministra el 



material por la persona que hace la obn. 

Estu tres dltimas clases se sujetan a re¡las particulares. 

En el articulo 1712 se contempla lo relativo al arreadamiento 

de bienes de la nación, municipio y establecimientos pdblicos, que escú sometidos 

a re¡lamentos especiales. 

Cdcli¡o Civil Italiano: 11 

•Art. 1571. Nozione.- La locuione il contratocol quale una 

parte si obblip a far ¡odere all'altra una cosa mobile o inmobile per UD dato 

tempo, verso UD determinato correspettivo•. 

Art. 1571. Noción. La locación es UD contrato por el cual una 

parte se oblip a tnnsmitir a la otra una cosa mueble o inmueble por un cierto 

tiempo, mediante el pqo correspondicate. 

•Art. 1607.- Durara massima della locazioae di cue. La 

locazione di una casa per abitazione puo essere convenuta per bllta la durata della 

vita dell' inquilino o per clue IDfti successivi alla su.a marte•. 

Art. 1B17.· Duncidn múima de la locación de cuu. La 

locación de una casa para habitación puede ser convenida por toda la duncidn ele 

la vida del inquilino y por dos años sucesivos a su muerte. 

Cddiao Civil Español: 11 

• Art. IS42.- El arrendamiento puede ser de cosas o de obras y 

servicios•. 

•Art. IS43.- En el arrendamiento de cosas una de las partes se 
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obli&an a dar a la otra el aoce o u5o de una cosa por tiempo determinado y precio 

cieno•. 

• Art. 1544.- En el arrendamiento de obras o servicios una de 

lu panes se obli¡a a ejecutar una obra o a prestar a la otra un servicio por precio 

cieno•. 

OTRAS DEl'INICIONES: 

•Locatio et coaductio proxima esta emptioni et venditioni 

isdemque iuris re¡ulia coasiscunt. Nam ut emptio et venditio ita contrabitur, si de 

pretio convenerit sic etiam locatioet conductio ita contrahi . intelle&itur, si merces 

constituta ait. Bt competit locatori quidem locati actio, conductori vero conducti•. 

Traducido al espdol, conaponde a lo siguiente: 

·0e la locaci6a coaducci6n. 

La locación conducción arrendamiento es semejante a la 

compraventa y se ri¡e por las mismas normas de derecho porque así como la 

compraventa se contrae cuando se hubiere convenido en el precio, así tambi6n la 

locación conducción se entiende contraída desde que se ha convenido en la merced 

y compete al locador la accidn locati y al conductor la conducti•. 12 

•s1 arrendamiento es un contrato consensual por el que a 

cambio de una merced o remuneración un sujeto se obliga a procurar a otro el uso 

o el uso y disfrute de una cosa. (LOCATIO CONDUCTIO REI) o a realii.arle una 

obra (LOCATIO CONDUCTIO OPBRIS)•. 13 

Arrendamiento de Cosas (Locatio Conductio Rei). BI 
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arrendAmiento de cosaa crea un vínculo personal por virtud del cual puede elli¡ir 

el arrendatario (conductor) el uso y el uso y disfrute de aquellas, en tanto pesa 

sobre 61 Ja obli¡ación de pqar la merced convenida (merca). Del arrendamiento 

no nace un derecho real, sino un derecho de cr6dito ejercitable frente a la persona 

concreta del arrendador Oocator) el aaendatario es simple detentador y 

consecuentemente no ¡oza de la protección interdictal acordada en beneficio del 

posesor. 

•Arrendamiento o locación es un coacrato por el cual una 

persona se compromete a proporcionar a otra el ¡oce temporal de una cosa 

mediante un precio proporcional al tiempo, Ja renta en franc6s lleva diversos 

nombres se¡dn los diferentes empleos del contrato, loyer, ferma¡e, aalaire, aaae, 

etc.• 14 

•m arrendamiento de cosas es una contrato por el cual una 

persona se oblip a procurar a otra el aoce de una cosa mueble o inmueble durante 

un tiempo determinldo y mediante cierto precio, quien se obli¡a a procurar el aoce 

se llama arrendador y arrendatario locatario la otra persona•. is 

B). CLASIFICACION GENERAL DE LOS CONTRATOS: 

Contratos Nominados o loominados. Los Contratos son 

Nominados o Innominados según que la Ley los designe o no bajo una 

denominación especial. 
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Contratos Unllaúrales y Bilaterales. Los primeros son 

aquellos en que una sola de las partes se obli¡a hacia la otra sin que esta Je quede 

oblipda. Los se¡undos cuando las partes se obli¡an recíprocamente la una hacia 

la otra. 

Contndal Consensuales y Reales. Los contratos consensuales, 

sin perjuicio de Jo que se dispusiere sobre las formas de los contratos, quedan 

celebrados para producir sus efectos propios, desde que las partes hubieren 

recíprocamente manifestado su consentimiento. 

Los contratos Reales, para producir sus efectos propios quedan 

concluidos desde que una de lu partes baya hecho a la otra tradición de la cosa 

sobre la que versare el contrato. 

Contratos Civiles y Contratos Comerdales. En los contratos 

aencialmente civiles esté comprendidos aquellos que cualquiera que sea quien los 

realice y ea cualquier condición que sean realizados no pueden nunca ser 

comerciales, talea son los actos de derecho pdblico, los actos no patrimoniales 

dada la naturaleza patrimonial del derecho comercial, tales tambi6n los actos 

conexos y actos no patrimoniales que constituyen la condictio juris por su eficacia, 

como los actos de derecho sucesorio. Un Contrato es Civil o Comercial se¡ún las 

personas que lo ejecutan y los designios que persiguen al contratar, obedecen a 

este supuesto a las reglas que dispone sobre los actos de comercio. 

Los Contratos Civiles se conciertan entre particulares, o aún 

entre el particular y el Estado, cuando este interviene en un plano de igualdad 
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como si fuera un sujeto privado, por ejemplo cuando el Estado toma en 

urendamiento la finca de un particular para instalar ahí una escuela o una 

pardeda. BI contrato seaí re¡ido por el Cddiao Civil. 

Bn los contratos mercantiles las partes que intervienen estú 

realbando un acto de comercio. Los actos de comercio son los que ~ 

enumerados en el artículo 75 del Códi¡o de Comercio. 

Contratol Laborales 1 Administrativos. Corresponden al 

derecho social y pdblico respectivamente, y por tanto su esencial diferencia radica 

en la autore¡ulación de las relaciones privada y la betei'orepalación de las 

relaciones p4blicas, lu cuales se ri¡en por leyes imperativas de 6rden p4blico. , 

Específicamente por lo que se refiere a los contratos Administrativos, átoa se 

diferencian de los Civiles porque el Bstado interviene en su función de persona de 

derecho pdblico, soberano, en situación de supraordenación respecto del particular. 

con el propósito de proveer la salisfacci6n de las necesidades sociales, su objeto 

y finalidad son peculiares: Tienen por objeto la prestación de obra pdblica o 

servicio pdblico y su finalidad es la de satisfacer necesidades colectivas, 

proporcionar beneficio. 

Se babia también de otra clasificación, distin¡uiendo los 

contratos preparatorios de los definitivos, los preparatorios son aquellos cuyo 

objeto es la celebración de un contrato o acto futuro, se llama también preliminar 

o precontrato y sólo da origen a obligaciones de hacer consistentes en la 

celebración del contrato futuro y los contratos definitivos contienen la voluntad 
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presente de las partes para decidir desde luego sus recfprocos intereses en el 

mismo acuerdo de voluntades. 

Contratol Onel'OSGI 1 Gratuitos. Es contrato oneroso cuando 

las ven~u que procuran una u otra de Ju partes no es concedida sino que por una 

prescaci.cSD que ella baya hecho o que se oblip a hacerla; son contratos ¡ratuitoa 

cuando se diera a una o a otra de las partes al¡una ventaja, independientemente de 

toda prestación por su parte. 

Otra clasificación considera a los contratos de la siguiente 

manera: 

A). Coatndol Formales y no Formales. Sed contrato formal 

el que solamente pueda celebrarse en la forma dispuesta por la ley e informal 

cuando las partes haciendo uso de la autonomía de Ja voluntad exteriori7.an la suya 

eo Ja forma que estiman conveniente, pero que no es la que la ley establece. 

B). Contnltol Conmutativos y Aleatorios. Son conmutativos 

los que ase¡uran a las partes un beneficio determinado que es susceptible de una 

inmediata apreciación, con independencia de las fluctuaciones económicas o los 

ries¡os referidos al objeto del contrato. Son aleatorios cuando el objeto entraña un 

ries¡o, suerte o alea y no las fluctuaciones o ries¡os mencionados en la especie 

anterior. 

C). Contratos Principales y Accesorios. El contrato principal 

es el que reconoce vida jurídica autónoma como principio general y el accesorio 

es contrato cuya· vida jurídica depende del contrato principal. 
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D). Contratos Abstractos y Causales. Los causales son los 

contratos en los que se expresa, la causa ya sea como fm o como fuente y los 

abstractos, son aquellos en donde falta la manifestación concreta acerca de ella. 

E). Contratos de FJecuddn lmtantúea, Sucesiva o 

&ealonada. Son contratos de ejccucidn instantúiea aquellos cuyu prestaciones 

bao de realaarse en un momento determinado, sean de constitucidn o cualquier 

otra. Son de ejecución sucesiva los que ofrecen un cumplimiento reiterado para 

una o para todas las partes y son de ejecución escalonada los contratos que se 

realizan de modo fraccionado en ~ diversas. 

CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

PRINCIPAL.- Se considera así porque existe y subsiste por si 

mismo, porque tiene su propia finalidad jurídica y económica, es decir que es 

independiente y no necesita de otro contrato u obli¡ación para existir. 

BILATERAL.- Llamado tambi~n sinala¡rútico porque las 

obli¡aciones que nacen a cargo de una y otra parte tienen entre si una correlación 

recíproca, que se pone de relieve en los si¡uientes efectos. 

1.- Si uno de los contratantes no cumple con las obli¡aciones 

a su cargo, este no puede exigir judicial o extrajudicialmente del otro contratante 

que cumpla con la obligación a su cargo, ya que este último podr' oponer la 

excepción de NON ADIMPLETI CONTRACTUS derivada del artículo 1949 del 
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Cddi&o Civil. 

2.· Si la obligación de una de las partes no puede cumplirse por 

imposibilidad sobrevenida despu6s de celebrado el contrato, dejara de subsistir la 

oblipcidn a car¡o de la otra parte, basten de ejemplo las disposiciones de los 

utfcuJos 2421, 2431, 244S, y 2490 del Cddi10 Civil, que a la letra dicen: 

• Art. 2421.- El arrendador responde de los vicios o defectos de 

la cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunque 61 no los hubiese conocido 

o hubiesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. 

Este puede pedir la disminución de la renta o la rescisión del contrato, salvo que 

se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el contraro, de los vicios o 

defectos de la cosa arrendada•. 

• Art. 2431.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide 

totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causar4 renta mientras 

dure el impedimento, y si este dura mú de dos meses, podd pedir la rescisión del 

contrato•. 

• Art. 2432.- Si sólo se impide en parte el uso de la cosa, podñ 

el arrendatario pedir la reducción de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las 

partea opten por la rescisión del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado 

en el artf'culo anterior•. 

• Art. 244S.- El arrendatario que por causas de reparaciones 

pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del 

arrendamiento, pedir la reducción de ese precio o la rescisión del contrato, si la 
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p6rdida del uso dura mú de dos meses en sus respectivos caso1•. 

• Art. 2490.- Bn los casos del artículo 2445, el arrendatario 

podó rescindir el contrato cuando la p6rclida del uso fuere total, y ado cuando 

fuere parcial, si la reparación durare mú de dos meses•. 

3.- Cuando una de las partes no baya dado cumplimiento a la 

oblipción a su car¡o, podó la otra exi&ir el cumplimiento fon.oso del contrato o 

la rescisión de 6ste, con el resarcimiento de daños y perjuicios en ambos casos, 

pero previamente debe haber cumplido con sus obli¡aciones. 

4.-Si existe temor fundado de que, la obli¡acióo a car¡o de uno 

de loa contratantes no ser' cumplida a su vencimiento; puede el otro contratante 

suspender a su vez el cumplimiento de la oblipción a su carao, a menos que aquel 

aarantice a este \iltimo que cumplió con dicha obliaación. 

ONEROSO.- Puesto que existe reciprocidad en los provechos 

y en los ¡ravámenes, los que son conocidos desde su celebración que duran 

coqjuntamente con el contrato basta su extinción, puesto que el arrendador soporta 

una caraa que es el tener que conceder el uso y goce de una cosa al arrendatario, 

recibiendo como provecho o beneficio el precio cierto que se obliaa a pa¡ar el 

arrendatario para quien a su vez este hecho implica el ¡ravamen, teniendo el 

beneficio de poder usar y ¡our de la cosa. 

CONMUTATIVO. Se le considera así porque se conocen loa 

derechos y obligaciones de las partes que son ciertos y determinados, aunque 

hablando del precio en ocasiones solo es determinable. Esta característica no 
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depende del dato económico de la aanancia o ~rdida en la operación celebrada. 

FORMAL. Porque requiere para su validez constar por escrito 

y tratúdose de fincas nisticas se exiae la Escritura Pública cuando el monto de la 

renta es mayor a cinco mil pesos e incluso debe inscribirse en el Re¡istro Público 

de la Propiedad ( Art. 2407 y 3042 fracción m del Cddi¡o Civil). También·es 

consensual cuando la renta no pase de cien pesos anuales. Tratúdose de fincas 

urbanas destinadas a la habitación, debe constar por escrito y la falta de formalidad 

es imputable al arrendador, seglln lo establece el artículo 2448-F del Código Civil. 

DE TRACTO SUCESIVO. Se considera así porque las 

obli¡aciones se van ejecutando y cumpliendo momento a momento, por todo el 

tiempo de vi¡encia del contrato de arrendamiento, es decir, que las obli¡aciones 

o derechos no se extin¡uen inmediatamente, sino que el 1ravamen subsiste 

coqjuntamente con el provecho adquirido, durante Ja vi¡encia del contrato, a 

diferencia de los contratos de ejecución inmediata como la compraventa. 

NOMINAOO. Esta característica es producto de que ~ 

estructurado y defmido expresamente por el Código Civil en el Capítulo Primero 

del Título Sexto, a partir del artículo 2398. 

DE ORDEN PUBLICO E INTERU SOCIAL. Por lo que 

se refiere a los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a habitación en el 

Distrito Federal, prohibiéndose cualquier estipulación o cláusula en donde se 

renuncie a las disposiciones que lo regulan según lo establecido por el artículo 

2448 del Código Civil. 
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C). F.SPECIF.S DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO: 

1.- Arrendamiento Mercantil. 

2.- Anendamiento Administrativo. 

3.- Anendamiento Civil. 

4.- Arrendamiento Financiero. 

l.- Arrendamiento MercantU. Se considera mercantil el 

arrendamiento, cuando al recaer sobre bienes muebles se hace con el propósito de 

especulación mercantil, scgdn lo establece el artículo 7S fracción 1 del Cddi10 de 

Comercio que dice: 

•i.a ley reputa actos de comercio. 1.- Todas las adquisiciones, 

enajenaciones y alquileres verificados con propósito de especulación comercial, de 

mantenimiento, artículos, muebles o mercaderías, sean en estado natural, sean 

despu& de trabajados o labrados•. 

Lue¡o entonces, de acuerdo a nuestra le¡islación no puede 

existir el arrendamiento mercantil sobre bienes inmuebles. 

2.- Arrendamiento Administrativo. Bs el que se reali7.a por 

el Estado a trav6s de sus órganos sc¡ún lo contempla el Artículo 2411 del Códi¡o 

Civil que dispone: los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de 

establecimientos públicos estarán sujetos a las disposiciones del Derecho 

Administrativo y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este título. 

3.- Arrendamiento Civil. Se entiende que son por exclusión 
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todos aquellos arrendamientos que no sean mercantiles o administrativos. 

4.- Arnndamlento Flnanclero. Es cuando en virtud de c!ste 

contrato •i.a arrendadora finan~iera se obli¡a a adquirir determinados bienes y a 

conceder su uso o aoce temporal, a plazo forzoso, a una persona física o moral, 

oblipndose 6sta a pagar como contraprestación que se liquidan en pagos 

parciales, se¡úo se convenga, una cantidad en dinero determinada o determinable, 

que cubra el valor de adquisición de los bienes, las car¡as financieras y los demás 

accesorios, y adoptar al vencimiento del contrato al¡unas de las opciones 

terminales si¡uientes: 

a) La compra de los bienes a un precio inferior a su valor de 

adquisición, que quedañ fijado en el contrato o, en su defecto, inferior al valor 

del mercado a la fecha de compra, conforme a las bases establecidas en el mismo 

contrato. 

b) A prorropr el pluo pan continuar con el uso y aoce 

temporal, mediante el pa¡o de una renta inferior a los pa¡os periódicos 

correspondientes al p~ ori¡inalmente pactado, conforme a las bases previstas en 

el contrato. 

e) A participar con la arrendadora financiera en el precio de 

venta de los bienes de un tercero, en las proporciones y ~rminos convenidos; y 

d) Cualquier otra opción terminal previamente autori7.ada por 

la Secretaría de Hacienda y Crc!dito Nblico". 16 

Esta clase de contratos tienen aspectos fiscales y financieros 
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provechosos para el arrendamiento, porque puede descontar la renta de sus 

utilidades, se les permite una depreciación acelerada, ya que si fueran sujetos de 

una compraventa, formarían parte de los activos y esa depreciación debe"' hacerse 

al cabo de diez años; esta situación tambi6n es provechosa para las arrendadoras, 

por que estas no corren riesaos al documentar con título de cr6dito las supuestas 

ventas o arrendamientos, y no tienen la necesidad de inscribir el contrato en el 

Re¡istro Nblico, ya que no pueden ser embar¡ados los bienes por los acreedores 

de sus clientes, porque el titular del bien mueble es la arrendadora. 

ELEMENTOS DE EDSTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ 

ELEMENTOS DE EXISTENCIA: 

a). Consentimiento. Es el acuerdo de dos o mú voluntades 

sobre la producción o transmisión de obligaciones o derechos, siendo necesario que 

esas voluntades teng1t11 una manifestación exterior. 

En cuanto al consentimiento en materia de arrendamiento se 

observan lu reglas ¡enerales de los contratos, sin que exista disposición especial 

al¡una 

b). Objeto: 

Objeto Directo. Esta determinado por la obli¡ación del 

arrendador de proporcionar el uso y goce al mismo tiempo de una cosa, y por la 

obligación del arrendatario de pagar como contraprestación por el uso y goce que 
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:"-t se le tranlmite, un precio cierto. 

Objeto Indirecto. Es por parte del arrendador la conducta que 

debe cumplir; dar la cosa pan que usen y ¡ocen de ella y por parte del 

arrendatario, la conducta que tambi6n debe cumplir y que se traduce en el precio 

que tiene que dar. 

Objeto (Cosa). Bn este caso consiste en la cosa material en sí 

de la que el arrendatario va a usar y ¡ozar, por lo que va a tener que papr un 

precio cierto, pudiendo ser susceptible de attendamiento todos los bienes que 

puedan usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los 

derechos estrictamente personales. 

Luego entonces el arrendamiento debe otor¡arse Wúca y 

exclusivamente sobre los bienes no consumibles, por la obli¡ación que tiene el 

arrendatario de ratituirlo a la terminación del contrato y si se diera sobre cosas 

o bienes consumibles, la restitución no sería posible. 

Hablando sobre los bienes que la ley prohibe arrendar podemos 

mencionar, por ejemplo el ejido y la parcela, ya que existen disposiciones Je¡ales 

al rapecto. ( Art. 52 de la Ley Federal de Ja Reforma Agraria ) 

En lo relativo a los derechos estrictamente personales se puede 

señalar el uso y la habitación que aunque son derechos reales son personales desde 

el punto de vista de que están ligados a la persona de su titular. 

Por tanto, cualquier otro bien corpóreo o incorpóreo, se trate 

de objeto material mueble o inmueble, o inmaterial, incorpóreo como el derecho 
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que se deriva de una patente pueden ser materia de un contrato de urendamiento. 

REQUISITOS DE VALIDEZ 

Los requisitos de validez de todo contrato de arrend1miento son 

los mismos que se seftalan para los demú contratos, de acuerdo a lo establecido 

por el artículo 179S del C6di¡o Civil y que son los si¡uientes: 

A). Capacidad de las partes. 

B). Voluntad libre de vicios. 

C). Objeto, motivo o fm lícito. 

D). Forma prescrita por la ley. 

Toda vez que los requisitos relativos 1 la voluntad libre de 

vicios y al objeto, motivo o fm lícito, operan exactamente de la misma manera 

como ha quedado explicado en el apartado correspondiente a los requisitos de 

validez de los contratos en general, dnicamente nos ocuparemos del aúlisi1 de los 

otros dos requisitos, haci~ndolo de la si¡uiente manera: 

Por lo que se refiere a la capacidad de lu partes existen varios 

artículos del Código Civil que se refieren a ella, tal es el caso del artículo 2401 

que dispone textualmente: •a1 que no fuere dueño de la cosa podó arrendarla si 

tiene facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorización del dueño, 
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ya por disposición de la ley•; el artículo 2402 señala: •& el primer caso del 

artlculo anterior, la constitución de arrendamiento se sujetari a los límites fijados 

ea la aucorizacidn, y en el se¡undo, a los que la ley baya fijado a los 

ldministndores de bienes ~enos•; por su parte el artículo 2403 establece: •No 

puede arreedar el propietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros 

copropietarios•. 

Parecen estas disposiciones establecer que para celebrar el 

contrato de arrendamiento con el carácter de arrendador, se requiere ser dueño, 

propietario de la cosa. Sin embar¡o, encontramos que otras personas que no son 

dueño, pueden celebrar el contrato de arrendamiento; sin estar autoriudos; lo cual 

quedaría comprendido dentro del artículo 2401. En efecto, el artículo 436 se 

refiere a los Padres en ejercicio de la Patria Potestad y dice: los que ejercen la 

Patria Potestad no pueden e~ ni ¡ravar de nin¡Wl modo los bienes inmuebles 

y los muebles preciosos que correspondan al hijo sino por causa de absoluta 

necesidld o de evidente beneficio y previa la autorización del juez competente. 

Tampoco podrán celebrar contratos de arrendamiento por mú 

de cinco años, ni recibir la renta anticipada por mú de dos años, etc. Lue¡o, a 

contrario sensu, pueden celebrar contratos de arrendamiento que no excedan del 

plazo ftjado en el se¡undo púrafo del artículo citado 

Existen también algunas otras personas que sin ser propietarias 

tienen la capacidad de poder dar en arrendamiento los inmuebles, tal es el caso de 

los tutores, de los mandatarios, con facultades para administrar bienes, el 



41 

arrendatario, que es" autori7.ado por el arrendador pan subarrendar, el 

usufructuario, cada uno de ello con lu peculiaridades que la ley determina en 

forma específica se¡Wa el caso. 

Por lo que se refiere a la capacidad del arrendatario para 

celebrar este contnto, se considera que es la misma que puede tener cualquier 

persona para la celebración de cualquier otro tipo de contnto, emtieado claro 

es"° al¡unas disposiciones que impiden que ciertas personas puedan tomar en 

arrendamiento determinados inmuebles tal es el caso de los ma¡ist..ios, jueces y 

empleados que no pueden tomar en arrendamiento los bienes que deban arrendarse 

en los ne¡ocios en que intervienen y a los encar¡ados, funcionarios y empleados 

pdblicos respecto de los bienes que administren, situación semejante acontece con 

los tutores que no pueden tomar en arrendamiento los bienes del incapacitado, ni 

celebrar contntos para sus familiares. 

Ahora bien respecto a la forma prescrita por la ley hemos de 

comentar que por re&Ia ¡eneral independientemente de lo que disponen los 

artículos 2406 y 2407 del Código Civil, es práctica ¡eneral y extendida el hecho 

de celebrar los contratos de arrendamiento por escrito, aunque hay casos en que 

su celebncióli es verbal, pero es" previsto por el C6di¡o de Procedimientos . 
Civiles que pan poder _intentar a1&1111a acción y de no existir el documento podm 

acreditarse su existencia a trav~ de los medios preparatorios a juicio. 
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DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO: 
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En el artículo 2483 del Cddi¡o Civil se señalan las causas por 

las que puede darse por terminado el Contrato de Arrendamiento dentro de las 

cuales se comprenden aquellos hechos anteriores, contempoñneos o posteriores a 

la celebración del contrato que frustrarían o invalidañan el arrendamiento. 

La primera causa es el cumplimiento del plazo, opera de pleno 

derecho y no requiere declaración judicial para darlo por terminado, sin embu¡o 

si el arrendatario continlla sin oposición del arrendador en el uso y aoce de la cosa 

arrendada despu6I del vencimiento del contrato, opera la W:ita reconducción. BI 

plazo fijado por la ley opera precisamente en la prórro¡a legal del contrato en los 

'6rminos de los a"1'culos 2448-0 y 2485. el primero es basta por dos años y es el 

que se refiere exclusivamente a los contratos de arrendamiento de casa habitación, 

y el sepndo ea el artículo 248S, que se refiere al arrendamiento de otras fincas 

dentro de las cuales quedan comprendidos los locales comerciales, oficinas, 

industrias, etc .• en donde la prórroga senl por un año, al término de los cuales el 

contrato se dad por terminado, si en el contrato además de señalar su duración se 

especificó concretamente el objeto del arrendamiento, una vez satisfecho ~ste se 

dará por terminado el contrato sin necesidad de aviso o notificación previa. 

BI acuerdo de voluntades es también una causa de terminación 

del contrato de arrendamiento. 
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La Nulidad se refiere a la invalidez del contrato por causas 

anteriores a su celebración, como vicios del consentimiento, falta de forma exigida 

por la ley, imposibilidad jurídica del objeto, etc. 

La Rescisión opera tanto por el incumplimiento de una de las 

oblipciones contraídas por una de las panes en la celebnción del contrato, como 

por la imposibilidad física del arrendador de dar cumplimiento a sus obli¡aciones 

cuando por este motivo se priva al arrendatario del uso de la cosa por más de dos 

meses. 

Confusión es una forma de extinguir las obligaciones por 

reunirse las dos calidades de acreedor y deudor en una misma persona, uí por 

ejemplo, si el arrendatario adquiere por cualquier título la propiedad de la cosa 

arrendada, el arrendamiento se da por concluído. 

La p6rdida o destrucción total de la cosa arrendada, es una 

circunstancia distinta a la p6rdida temporal del uso señalada en el artículo 2431 del 

Cddi¡o Civil, en éste caso se trata de la p6rdida de la materia del contrato, al 

perderse la cosa el arrendatario pierde su uso y goce, por tanto desaparece uno de 

los elementos esenciales del contrato y áte debe darse por terminado. 

La Expropiación por causa de utilidad pdblica también da por 

terminado el contrato, a diferencia de la transmisión de la propiedad por venta, 

donación, sucesión, etc. 

La evicción es causa de terminación del contrato porque el 

tercero que tiene mejor derecho puede recuperar a travá de una sentencia judicial 
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aoce como efecto de un contnto por al¡uien que no estaba le¡itimado para 

blcerlo. 

En la pdctica y a efecto de que un Arrendador pueda recuperar 

la posesión de un inmueble cuando se ba vencido el ~rmino del Contrato o cuando 

el Arrendatario ba incurrido en el incumplimiento de al¡una de sus obli¡aciones 

contractuales que sean causas de rescisión, es necesario acudir ante los tribunales 

a demnctar la Terminación del Contrato o la Rescisión, segdn sea el caso o 

ambas, puesto que existe jurisprudencia al respecto en el sentido de que esas dos 

acciones no son contradictorias, al respecto procedo a transcribir las 

Jurisprudencia aplicables: 

Instancia: Tercera Sala 
Fuente: Ap6Ddice 1985 
Parte: IV 
Táia: 56 
Pqina: 150 

RUBRO, ARRENDAMIENTO. LAS 
ACCIONES DB RBSCISION Y 
TBRMINACION NO SON 
CONTRADICTORIAS. 
TEXTO: Las acciones de rescisión y 
terminación del contrato de 
arrendamiento no son contrarias ni 
contradictorias, pues no existe entre 
ellas ninguna oposición de la que 
pudiera resultar que Ja procedencia de 
una implique necesariamente la 
improcedencia de la otra, ni tampoco 
es el caso de que ambas persigan fines 
que por ser opuestos se excluyan 
recíprocamente, sino que, por el 
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contrario, Ju dos peni¡uen el mismo 
fin: la desocupación y entre&• del 
Local arrendado. 

PRECEDENTES: 

Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
Volumen 1, plia. 90. Amparo directo 
6162/56. Remando Ancona. 29 de 
Julio de 19S7, S Votos. Ponente: Jos6 
Castro Estrada. 

Volumen XVD. p4a. 103. Amparo 
directo 6914/S7. Rodolfo Cbanona. 
19 de Noviembre de 1958. 
Unanimidad de 4 votos. Ponente: 
Gabriel García Rojas. 

Volumen XLV. pq. 9. Amparo 
directo 4836/59. Fnncisco Hemúdez 
Reyes. 1' de Mano de 1961. 5 votos. 
Ponente: Mariano Ramfrez Vúquez. 

Volumen LXU, pq. SS, Amparo 
directo 4458/61. Jos6 Rubio Acero. 
17 de Aaosto de 1962. 5 votos. 
Relator: Mariano Azuela. 

Volumen LXV. pq. 31. Amparo 
directo 6186/61. · Adriú Sandoval 
Alonso. 14 de Noviembre de 1962. 
Unanimidad de 4 votos. Ponente: 
Mariano Ramfrez Vúquez. 

Instancia: Tercera Sala 
Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación 
Epoca: 6A 
Volumen: Xlll 
Página: 199. 

RUBRO: DESOCUPACION POR 
RESCISION Y POR TERMINACION 
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DBL CONTRATO DB 
ARRENDAMIENTO. NO SON 
ACCIONES CONTRADICTORIAS. 

TBXTO: No son contradictorias las 
acciones de desocupación por recisión 
y la de desocupación por terminación 
o cumplimiento del plazo del contrato 
de arrendamiento, dado que no existe 
entre las mismas nin¡una oposición de 
la que pudiera resultar que la 
improcedencia de la una implique 
necesariamente la improcedencia de la 
otra (principio de contrariedad) ni 
tampoco que ambas persi¡an fmes que 
por diametral e irreductiblemente 
opuestos se excluyen recíprocamente 
(principio de contradicción) sino antes 
bien, las dos persi¡uen el mismo fm: 
la desocupación y entrep del local 
arrendado, y por ello mismo, 
habiendo tal concurrencia de pedir, no 
puede en manera alguna estimarse que 
cuando se ejercitan las dos en una 
sola demanda baya violación del 
artículo 31 del Códi¡o de 
Procedimientos Civiles. 

PRBCBDBNTES: 

Amparo directo 5812/57. Alejandro 
García. 16 de Julio de 1958. 5 votos. 
Ponente: Gabriel García Rojas. 

Instancia: Tribunales Colegiados de 
Circuito. 

Fuente: Semanario Judicial de la 
Federación. 

Epoca: 8A 
Tomo: XIII-Mayo 
Página: 386 
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RUBRO: ACCIONES DE 
TERMINACION Y RBSCISION DE 
CONTRATO DB 
ARRENDAMIENTO, NO SON 
CONTRARIAS O 
CONTRADICTORIAS POR 
PERSEGUIRSE EL MISMO FIN 
LAS. 

TEXTO: Ba inexacto que las acciones 
de terminación y rescisión de contnto 
de arrendamiento son contrarias o 
contradictorias, en ruón de que no 
existe en ellas nin¡uaa oposición de la 
que pudiera resultar que · la 
procedencia de una implique 
necesariamente la improcedencia de la 
otra, ni tampoco persiguen fines que 
por ser opuestos se excluyan 
recíprocamente sino por el contrario 
lu dos persi¡uen el mismo fin, la 
desocupación y entre¡a del local 
arrendado. 

TRIBUNAL COLEGIADO DBL 
VIOBSIMO CIRCUITO. 

PRECBDBNTBS: 

Amparo directo 819193. Banco de 
Cr6dito Rural del itamo, S.N.C. 24 de 
Febrero de 1994. Unanimidad de 
votos. Ponente: Angel Suárez Torres. 
Secretario: Ronay Jesds Bstrada SoHs. 

Si se demanda la Terminación del contrato, esta debe 

promoverse dentro de los diez días siguientes al vencimiento del k!rmino del 

con~to ya que si la demanda se presenta con posterioridad a este t6rmino, 
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aecesariamente debeñ acompañarse el aviso de terminación de contrato que de 

M."Uerdo con el actual articulo 2478 del Códi¡o Civil debe darse con quince días 

de ailticipacidn li el predio ea urbano (anteriormente el aviso debía darse con dos 

~ses de anticipación); ya que ca uno de los requisitos de procedibilidad de la 

demanda. 

Instancia: Tercera Sala 
Fuente: Ap6ndice del SelDlll&rio 

Judicial de la Federación 
1985. 

Parte: IV 
T6sis: 15 
N¡ina: 183 

ARRENDAMIENTO, TACITA 
RECONDUCCION DEL 
CONTRA TO DE.- Los requisitos 
esenciales para que opere la *ita 
reconducción se¡dn los artículos 2486 
del Códi¡o Civil para el Distrito 
Federal son: la continuación del 
inquilino en el uso y disfrute de la 
Cua Arrendada, despu" del 
vencimiento del contnto, y la falta de 
oposición del Arrendador. La ·Ley no 
precisa el plazo dentro del cual deba 
llevarse a cabo la oposición, por lo 
que la Suprema Corte de Justicia ha 
considerado prudente fijar el de 10 
días, contados a partir de la fecha del 
vencimiento del contrato. 

Sexta Epoca, Cuarta Parte: 
Vol. XXIV, Pág. 87, A.O. 22603/SS. 
Joyería la Palma, S.A. de R.L. 
Unanimidad de 4 votos. 
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Vol. XXVI, Na. 38, A.D. 9261S9, 
Justo Hemúdez Oroi.co, S votos. 

Vol. XL "s· 76. A.D. 42761.59. 
David de J. Ji•nez, Unaoimidld de 
4 votos. 
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CAPITULO m. ANTECEDENTES msroRICOS DEL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO 

a). DERECHO ROMANO. 

Tenemos que en Roma Contrato es solo aquel que crea un 

vinculo jurídico y no en cambio el que lo disuelve como el pa¡o, si¡uiendo el 

curso de la historia para Pothier 17 en el derecho intermedio Franús consideraba 

que el contrato es una convención por la cual lu dos partes recíprocamente, o 

solamente una de lu dos prometen y se obligan para con la otra a darle al¡una 

cosa, o a hacer o no hacer tal cosa. 

Aquí podemos percatarnos que este autor distin¡ue el contrato 

de la convención, este dltimo es el 16nero; el contrato, la especie. Convención es 

el consentimiento de dos o varias personu para c~nstituir entre ellu al¡una 

oblipci6n o para resolver una preferente o para modificarla, la especie de 

convención que tiene por objeto formar una obligación es lo que se llama contrato. 

O sea, que la convención debe tener por objeto firme, ya establecer obliaacionea, 

extin¡uirlu, ya modificar obli¡aciones surgidas; el contrato, en cambio, tiene por 

objeto y fm establecer oblipciones. 

•i.a locatio conductio es un contrato consensual en virtud del 

cual una de lu partes, locador, se obliga a poner a disposición material de la otra, 

locatario, cierta cosa que aquella se obliga a restituir luego de haber go7.ado de ella 
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por cieno tiempo o despuá de haberla tnbaüado o traDsformldo de la manera 

convenida sep lu diversas hipdtáis, corresponde al locador o al locatario el 

equivalente de una suma de dinero llamada merces•. 11 

Esta definición corresponde a la doctrina dominante sepn la cual el 

nombre de Ja locación conducción es com'1n a tres contratos diferentes locatio 

conductio rei, consistente en ceder a otro el ¡oce temporario de una cosa mediante 

el equivalente de una merces, locatio conductio operarum, que consiste en poner 

a dilposicidn de otro por cierto tiempo los propios servicios a cambio del pqo de 

una merces y locatio conductio operis, consistente en prometer a otro siempre 

mediante el pago de una merces toda la actividad necesaria para alcanzar 

determinado resultado de trabajo. 

Particular importancia tiene la locacidn de inmuebles con fines 

de 1oce en la que se da al locatario el nombre de colonus si se trata de un terreno; 

de inquilinus si de un edificio, el locatario está obliaado fuera del pa¡o de la 

merces que es periódica, por lo comdn, anual o mensual, también a abstenerse de 

deteriorar de cualquier manera el inmueble, aún si lo abandona antes del tiempo 

convenido queda obli1ado por toda la merces, solamente el derecho justinianeo 

limita la responsabilidad al daño efectivamente sufrido por el locador. 

BREVE SEMBLANZA DEL ARRENDAMIENTO EN DERECHO 

ROMANO 

A diferencia de los otros contratos nominados no existe en la 

época clásica unidad en el concepto de locatio conductio, existen tres contratos 
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típicos, como ya lo hemos anotado, Arrendamiento de Cosas (Locatio Rei). 

Arrendamiento de Servicios (Locatio Openrum), Arrendamiento de Obra (Locatio 

Operis). 

Arrendamiento de Cosas. Es el contrato por el que el 

arrendador se compromete a proporcionar al urendatario el disfrute temporal de 

una cosa mediante UD precio (merces) proporcional al tiempo (cr6dito sucesivo) 

Mú que la venta de la que deriva el arrendamiento de cosas se presenta adaptado 

a las necesidades a la practica, como la prueba la misma multiplicidad de tipos de 

locatio; en la locatio de bienes rurales la merces puede ser pagada en especie y 

coaailtir en una porción de los frutos, pueden alquilarse cosas incorporales, Ju 

sociedldel de publicanos toman en arrendamiento -la percepción de impuestos, es 

decir, un cr6:1ito del estado, el arrendamiento puede ser cedido por el propietario 

o por el usufructuario y por el mismo locatario fanalmente, siendo UD contrato 

consensual de buena fe y simla¡m'tico perfecto el arrendamiento en¡endra 

oblipcionca recíprocas cuya interdependencia es mú clara que en el contrato de 

venta; IOI ries¡os correo a carao del arrendador, y el arrendatario no debe oinpna 

cantidad de dinero si no ha podido disfrutar de la cosa por UD caso de fuerza 

mayor, por el contrario si en los años siguientes el locatario consigue beneficios 

excepcionales debed pagar la merces del año anterior. 

La resolución del contrato puede ser solicitada por una parte por 

inejecucióo de las obli¡aciones que Je incumbían a la otra parte. 
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OBUGACIONES DE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO 

Las oblipciones del arrendador sancionadas por la actio 

conductio consisten en procurar el disfrute de la cosa arrendada, mientras que en 

el Derecho Fran"5 moderno la venta que realit.a la tranamisión de la propiedld, 

se diferencia clanmente del arrendamiento, no sucede lo mismo en el Derecho 

Romano, la venta y el arrendamiento son tanto mú difíciles de distin¡uir cuando 

que 6ste puede ser perpetuo. 

La finalidad económica de los dos contntos es el dnico criterio 

que permitió diferenciarlos; el arrendamiento no tiene intención de adquirir un 

derecho definitivo, sino de disfrutar del bien conforme a su naturaleu, en calidad 

de simple detentador como el depositario, pan que ello sea posible es necesario 

que el arrendador le prantice contra lu molestias por parte de terceros, el 

locatario expulsado tiene derecho a un alojamiento semejante, si el arrendldor va 

de buena fe; a una indemnización completa, si va de mala fe, tal 1e1' el caso li, 

por ejemplo vende la cosa a~, al no pxter ser oponible el derecho del 

locatario al del compndor, habiendo lu¡ar a indemnización de dalos y perjuicio.. 

El arrendador es responsable por CULPA LBVIS IN 

ABSTRACTO y por razón de los vicios ocultos de la cosa incluso si los i¡nora, 

debiendo realizar las reparaciones importantes, inversamente el arrendatario puede 

ser perseguido por la actio locati si no transmite la propiedad de la merces, si es 

culpable de culpa levis in abstracto, respecto al deterioro o a la mala conservación 
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del büm arrendado, o si no restituye este al final del arrendamiento siendo su 

rapomabilidad qravlda en el Bajo Imperio que le obli¡a ademú de la restitución, 

al paso del valor de la cou. 

La expiración del plazo del arrendamiento es el modo normal 

de extinci6n de la Locatio rei, en la pdctica los arrendamientos rurales 

establecidos por cioco aios, se renuevan cada afio por consentimiento t-'cito, 

respecto de los fundos urbanos no hay. renovación ~cita mú que mientras el 

arrendatario penna~ en la finca, por mú que baya discusión al respecto en la 

· ~ imperial el arrendamiento no se extinpe por la muerte de una de lu partes, 

al final de esta 6poca la inse¡uridad económica y las preocupaciones sociales 

oblipn al le¡islador a adoptar medida excepcionales, el arrendador puede esperar 

dos dos antes de resolver el contrato de un arrendatario que no le pa¡a, salvo 

pacto ea contrario lu partes pueden disolver libremente el contrato durante el 

primer alo de arrendamiento. 

Como hemos dicho el arrendamiento de cosas crea UD vinculo 

personal por virtud del cual puede exi¡ir el arrendatario (conductor) el uso o el uso 

y disfrute de aquella, en tanto pesa sobre la obli¡ación de pagar la merced 

convenida (merca). Del arrendamiento no nace un derecho real sino UD derecho 

de cr6Sito ejercitable frente a la persona concreta del arrendatario (locator), el 

arrendatario es simple detentador y consecuentemente no goza de la protección 

interdictal acordada en beneficio del posesor. 
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BJ arrendamiento puede recaer sobre todo tipo de cosas con tal 

de que sean inconsumibles, no se excluye la posibilidld de arrendar el ejercicio del 

iura in re aliena tales como el usufructo, la babitatio y la superficie. El 

arrendatario de casa o edificio se llama inquillinus; el de terrenos, colonus. La 

merced debe coniiscir en una suma cierta de dinero, áta ea determinada a- la 

conclusión del contrato, sólo en el derecho justinianeo puede encomeadarse la 

determinación al arbitrium de un tercero, pero si 6ste DO puede o DO quiere se 

considera ineficaz el contrato. 

En concreto las obligaciones del locatario son: 

1.- Procurar el uso o el uso o disfrute de la cosa uti fruí licei 

praeestare. 

2.- Hacer las reparaciones necesarias para la conservación de 

la cosa en la forma que requiere su propio y normal destino. 

ba¡a en la cosa. 

3.- Reembolsar al conductor los gastos necesarios y útiles que 

4.- Soportar las carps que poseen sobre la cosa. 

Las obli¡acionea del conductor son las si¡uientes: 

1.- Pa¡ar la merced convenida. 

2.- Usar de la cosa en el modo que conviene su propio destino. 

3.- Restituir la cosa al ~rmino del arriendo. 

Arrendamiento de Servidos. •A diferencia del moderno 

contrato de trabajo en el que se presenta cada vez más acusadamente como una 
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re¡ulaci6D re¡lamentada brotada de un convenio entre las or1aniz.aciones 

patronales y lu obreras bajo el control del estado y que est4 muy extendido, la 

locatio operarum deriva de un acuerdo de voluntades entre dos personas y su 

empleo ea muy delicado, lo poco frecuente de su empleo se explica tanto por la 

ex.tcolión del trabajo servil como porque las artes y profesiones liberales 

normalmente ejercidas, por personas libres no pueden ser objeto de un 

arrendamiento sino de un mandato, sólo son objeto de locatio los trabajos 

inferiores, los ries¡os recaen sobre el obrero si interrumpe su trabajo por caso 

fortuito relativo a su persona, pero a cargo del patrono si el caso fortuito es ajeno 

al obrero a menos que se hayan establecido pactos contrarios, lo que era muy 

&ecuente en la prictica a favor de las clases populares, se prescinde así de la 

interdependencia de las obli¡aciones, de todas maneras es posible resolver el 

contrato a petición del patrono, en caso de que el trabajo no se realice o se ejecute 

mal y por el empleado alepndo que no se le pa¡a su salario. 

La prestación de las operare debe hacerse personalmente 

cesando tal oblipcidn con la muerte del locator, la muerte del conductor no 

determina el cese de la relación que se traspasa a sus herederos•. ª' 

A pesar de la variedad de arrendamientos hay entre ellos un 

nsgo comdn terminoló¡ico, el locator es el que pone la cosa, el que se pone a sí 

mismo o el que pone el bien en manos del empresario; el conductor es el que 

contrata con ~l. sent respectivamente el arrendatario en el primero de los casos, 

el patrono en el segundo y el empresario en el tercero. 
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Arnndamlento de Obn. Contrato de empresa a diferencia del 

urendamiento de servicio la locatio operis faciendi no supone ninguna sujeción 

personal respecto al amloao criterio que se intenta presentar en derecho moderno 

para diferenciar los contratos de trabajo y de empresa. Bl empresario (conductor) 

se encarp de realizar en beneficio de otra persona (locator) una obra determinada 

merced a una remuneración (merces) mientras que en los dos tipos anteriores de 

arrendamiento la merces es proporcional al tiempo de arrendamiento (cr6dito 

sucesivo) en el contrato de empresa se establece de antemano salvo convenio en 

contrario. 

Otra modalidad del contrato de obra lo constituye la mutatio 

domini, existe en efecto el cambio de propiedad cuando los materiales destinados 

a la construcción de la obra pertenecen al empresario, todavía mú que la locatio 

rei el contrato de empresa se aproxima e incluso se identifica con el de venta 

cuando los materiales utili7.ados para la construcción de la obra son propiedad del 

empresario, alaunos autores de la 6poca clúica consideraron que había una venta 

de la materia prima y un arrendamiento de servicios, pero la mayoría de los 

juristas entendieron que había venta de una cosa futura, por ejemplo: anillo de oro 

hecho con el metal proporcionado por el oñebre, (Gayo). 

En caso de construcción inmobiliaria por más que los materiales 

sean proporcionados por el empresario, parece que hay una venta acompañada de 

una locatio operis faciendi, estos contratos mixtos han preocupado tambi6n a la 

doctrina moderna y algunos han propuesto ver en ellos contratos inominados. Bsto 
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no ea sino eludir la dificultad, si bien en Derecho Romano es necesario nombrar 

el conttato para actuar en juicio ello no deja de ser lltil en nuestros días para 

precisar loa efectos a que da lugar. La responsabilidad del empresario es 

particularmente interesante por la situación de independencia en que se encuentra 

frente a la otra parte, sepn la opinión que prevalece en la c!poca clásica los 

rieaaos recaen sobre si la cosa ha perecido por un vicio en su realización, 

mientras que son a cario del que ha ordenado se realicen si se derivan de una 

fuerza natural, de acuerdo con la interdependencia de las obli¡aciones del dueño 

no ~ obli¡ldo a pa¡ar las merces al empresario liberado de su obli¡ación por 

caso fortuito, lo mismo que sucede en caso de que la ejecución baya sido 

defectuosa o lardfa. 

Las preocupaciones sociales de Jos emperadores les llevan en 

el bajo imperio a decir que la obligación del dueilo (merces) sobrevive a la del 

obrero y lde.ms parece ser que hubo una transmutación de la reala res perit 

emptori, ya que se entiende que Ja locatio y particularmente el arrendamiento de 

obra ena muy próximos a la venta, resolviéndose que en ella Jos contratantes 

responden ambos por culpa levis in abstracto. La responsabilidad del empresario 

concluye con la aprobación de su trabajo por el dueño, donde se concilia el riesgo 

que incumbe sobre el dueño o del derecho de aprobación que corresponde a 6ste 

\lltimo. 

b).- DERECHO FRANCF.S. 

La época bárbara no parece que conoce el arrendamiento de 
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cosas, pero las actas de los si1los XI y XU proporcionan abundantes ejemplos: se 

arriendan casas y tiendas en las ciudades y tambi6n fundos campestres, pastos y 

molinos. BAIGER, quiere decir dar, entregar una cosa, la palabra es lo bastante 

vqa para contener situaciones muy distintas, el contrato cuando aparece esta casi 

vacío de todo contenido jurídico pero se refiere a dos situaciones que hacen sentir 

clanmente su necesidad; 

Primero.- La 6poca era favorable a la perpetuidad de las 

relaciones, el censatario o el enfiteuta tienen un derecho perpetuo que pronto se 

entiende que les atribuye un dominio dtil, sin embar10 siempre que se quiere crear 

un derecho que no sea perpetuo, que no cree una continuidad, que no permita en 

61 y sobre todo retener el bien concedido, se recurre a un arrendamiento; en el 

campo de las relaciones personales, la misma idea propone las relaciones perpetuas 

creadas por la servidumbre y las relaciones temporales sur1idas entre el duelo y 

el criado o ballet, llamado en el medio día baillet. 

El arrendamiento supone vínculos que las partes pretenden hacer 

temporales. Bn el si1lo XII se arrienda un banco de carnicero de la misma manera 

que hoy se reali7.ada la eerencia de un establecimiento mercantil, se arrienda un 

terreno de pastos igual que hoy se realiza una venta de cosechas para evitar la 

aplicación del r6gimen especial de colonato, entonces como ahora las mismas 

necesidades conducen a las mismas prácticas. 

Segundo.- El Censo, el cánon son perpetuos, pero precisamente 

por ello son a menudo de escaso valor, el arrendamiento por el contrario 
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representa el valor de lo que ha sido entre¡ado. El anendador no pretende la 

influencia política sino el provecho, esto es tanto mú claro cuando el 

anendamiento no se refiere a un fundo sino a sus frutos, diezmos, tributos 

feudales, rendimiento de un molino, semejante contrato es designado a menudo por 

lo menos en Provema por el tA!rmino Arrendamientum. 

Ubertad de Pacto. La Libertad es la re¡la, la duración del 

contrato, las obligaciones de las partes y sobre todo la fijación del alquiler se deja 

al libre juego de las voluntades, parece que la costumbre desempeñó un mero papel 

secundario para fijar por ejemplo en caso de silencio de las partes la fecha en que 

comemd o en que concluyó el disfrute, sin embargo a veces la autoridad interviene 

para fijar la cuantía del arrendamiento de casas y para imponer el pago de un 

salario justo e incluso la duración de la jornada de trabajo respecto al contrato de 

arrendamiento de servicios, sin embargo pueden observarse dos ras¡os 

característicos: 

Primero.- La preponderancia del anendador; resulta 6sta 

claramente de las clllusulas del contrato que señalan los trabajos y servicios que 

debe realiur el arrendatario, fijan detalladamente sus obli¡aciones o Je imponen 

respecto de las tiendas y bajo el nombre de aceptae o ius entrandi el pago de un 

verdadero tributo, se les impone también el pago de los diezmos y a veces se les 

exi¡e una caución, pero más todavía aparece esa tendencia en las cláusulas 

relativas al pago de los alquileres. 

La prilctica tiende aquí a asimilar alquiler y censo, se trata de 
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la situación jurídica que Preameneu expresa como obli¡ation sans convenance, el 

arrendador puede tomar los bienes del arrendatario al que ha entre¡ado su casa . 

sans justice par costume, puede i¡ual que en materia de censo hacer la cosa 

inhabitable cerrando les uis de la meison si la tendencia es cierta, sin embarao nos 

podemos preauntar si la decisicSn tomada se refiere a un arrendamiento o a una 

venta. 

Se¡undo.- Sin embargo, se reconocen derechos del arrendatario, la 

1 entreaa del fundo al arrendatario no parece haya sido nunca necesaria para la 
1 
~ conclusicSn del contrato, lo que prueba que ~ste no se forma re, el car•cter 

consensual del contrato es acusado por la mencicSn de la fides o el hecho de prestar 

un junmento. 

Bn Normandía el derecho del arrendatario parece 

extremadamente precario, se afirma con mayor claridad en el medio día llepado 

a ser oponible al adquirente del fundo en Tolosa, por ejemplo el arrendador debe 

pnntizar al arrendatario y en AviñcSn las ci.usulas que conceden incluso a 6ste 

una indemnización por los perjuicios que baya sufrido por eviccicSn. 

EL CODJGO NAPOLEON 

La obra cumbre del Derecho Civil Fran~s se redacta en cuatro 

meses, Bonaparte eligicS a dos prácticos del derecho consuetudinario Tronchet y 

Bigot de Preameneu, de París y Remnes respectivamente y a dos juristas del 
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mediodía, Portalis y Maleville; conju¡a pues la influencia romana con el derecho 

de costumbres sin perder de vista las ordenanzas francesas. En obligaciones y 

contratos se inspira en el· C6di10 del Derecho Romano, de la revolución recibe el 

Códi10 las ideas individualistas y la preocupación de mantener por encima de todo 

la libertad personal, reconociendo como consecuencia de ello un valor absoluto al 

derecho de propiedad particular y a la voluntad de las partes que expresan el 

principio de la autonomía de la voluntad, el contrato de trabajo se deja al libre 

jue¡o de la voluntad de los contratantes siendo la única limitación de orden público 

de que no podrú comprometer sus servicios para actuar. Puede decirse del Códi¡o 

de Napoleón que encumbra a la libertad humana al ¡rado de que declara que el 

contrato tiene ran¡o de ley entre las partes y solamente la limita cuando entra en 

conflicto con el orden pdblico y con las buenas costumbres. 

No es el Códi¡o de Napoleón una obra perfecta ni adn para su 

tiempo y pueden seilalarsele lagunas importantes que han llevado a la necesidad 

de su total revisión, sin embar¡o apoyúdose en el derecho natural que se vierte 

en los principios generales del derecho, logra el Código dar las bases para una 

inte1ración analógica de sus deficiencias. 

Este Código fué decretado el 5 de Marzo de 1803 y promulgado 

el IS de Marzo de ese mismo año. Después de largos estudios destinan 123 

artículos, del 1708 al 1831, distribuyendo la materia en cuatro capítulos, el 

primero se refiere a las disposiciones generales y se componía de 5 artículos 

relativos a la división de la misma y definición de la locación, el segundo está 
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dedicado a la locacidn de la cosa a travc!s de tres secciones: La primera da tu 

normas comunes a la locación de la cosa y bienes rústicos, la sepnda da la re¡la 

en forma particular. la primera y la tercera al predio rustico incluyendo 

disposiciones relativas a los arrendamientos rurales, este capítulo tiene antecedente 

inmediato anterior en el Cddi¡o Plural Pranc6s de 28 de Septiembre de 1791 en 

cuanto establece normas que limitan la venta de los mismos cuando estú tocados 

y no acepta para ellos la tKita reconducción. 

El tercer capítulo trata de la locación o de la obra o la industria 

(empresa) ocupándose separadamente en la locacidn de servicios, de dom~sticos 

y operarios obreros, del transporte de a¡ua y por tierra y de la locación de obra 

propiamente dicha. 

El quinto y dltimo capítulo se encabe7.a con et'título de locación 

en sociedad y se divide en cinco secciones: 

a). Disposiciones Generales. 

b). Sociedad simple. 

c). Sociedad Mediera. 

d). Sociedad constituída entre propietario y Amndatario. 

e). Contrato de Sociedad. 

La materia de contratos queda inclufda en el libro tercero de las 

diferentes maneras de adquirir la propiedad; Título tercero, de los contratos o de 

las obligaciones convencionales en general comprende, lo que podríamos llamar 

la parte general en la que se encuentran las reglas relativas a los elementos 

'· 
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esenciales del contrato y a la teoría de las obligaciones. BI título cuarto, de los 

compromisos que se forman sin convenio, atiende a los cuasi contratos, a los 

delitos y cuasi delitos y en los Utulos siguientes se estudian al¡unos contratos en 

particular donde se localiza el arrendamiento, de acuerdo con el artículo 1101, el 

contrato es un convenio por medio del cual una o diversas personas se obli¡an 

hacia otra o varias personas a dar, hacer o a no hacer alguna cosa, este artículo 

primero, del capítulo 1 disposiciones preliminares, es seguido por los que clasifican 

a los contratos en sinalagmáticos y bilaterales, artículo 1102; artículo 1103, en 

uniiatenles; artículo 1104, conmutativos; artículo 1105, de donación; artículo 

1106, oneroso. 

BI 41timo artículo de las disposiciones preliminares, señala que 

todos los contratos nominados o inominados quedan sujetos a las reglas ¡enerales 

contenidas en el título 11, artículo 1107. Se consagra con ellos en forma defanitiva 

la fuena contractual del nudo pacto romano; 

BI capítulo 11 en un articulo preliminar dnico, el 1108, se6ala 

que son cuatro las condiciones esenciales para la validez de un contrato: 

l.- BI consentimiento de quien se obliga. 

2.- Su capacidad. 

3.- Objeto cierto. 

4.- La licitud. 

En seguida en cuatro secciones regula cada uno de estos 

requisitos, considerando que el consentimiento será válido únicamente cuando esté 
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libre de enor, violencia o dolo (Art. 1109); sólo cuando el error se refiera a la 

substancia de la cosa afectará la validez de la convención (Art. 1110); la violencia 

determinanl siempre la nulidad si se ejercita en contra de quien se obli¡a, aunque 

proven¡a de un tercero (Art. 1111); el dolo provocan( la nulidad cuando las 

circunstancias bagan evidente que sin las maniobras realiudas por una de las 

partes la otra no habría contratado (Art. 1116); el error, la violencia y el dolo 

producirán dnicamente la nulidad relativa o eventualmente la rescisión (Art. 1117); 

la lesión en el Códi¡o Napoleón no vicia el consentimiento salvo en determinados 

contratos y respecto de ciertas personas (Art. 1118); en la sección 11 al hacer 

referencia a la capacidad se dispone que todas las personas pueden contratar salvo 

que hayan sido declaradas incapacitadas por la Ley (Art. 1123); serán incapaces 

pan contntar los menores, los interdictos, las mujeres casadas en los casos 

determinados por la ley y en aeneral todos aquellos a los que la ley prohibe 

celebnr determinados contntos (Art. 1124); cuando la obli¡ación carezca de causa 

o tenp una causa falsa o ilCcita no producirá nin¡dn efecto, la causa senl ilícita 

cuando es~ prohibida por la ley, sea contraria a las buenas costumbres o al orden 

pdblico; la disposición mú importante del Códi¡o Napoleón en esta materia queda 

contenida en el artículo 1134 en el que textualmente se expresa que: 

•1..os convenios legalmente celebrados tienen fuerza de ley entre 

las partes, no podnln ~r revocados sino por mutuo consentimiento o por las causas 

que la ley seftale, deberán ser ejecutados de buena fe•. 

Este precepto resume con una precisión ilimitable muchos siglos 
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de evolución jurídica, de él se dice que plasma el principio jurídico sobre el que 

descansa toda la sistemática contractual del siglo XIX y parte del actual, también 

merece subrayarse lo dispuesto en el artículo 1135 que determina que •Los 

convenios obli¡an no solamente a lo especificado sino además a todas las 

consecuencias que la equidad, el uso o la ley señalen para la obligación de acuerdo 

con su naturaleza". 

Merecía especial atención del legislador de 1804 el problema de 

la interpretación de los convenios, así en el articulo 1156 se indica que babñ que 

estar más a la voluntad comdn de las partes que al texto literal de los términos en 

que el contrato se hubiera redactado y en caso de duda (Art. 1163) el convenio se 

interpretará en contra de quien se obliga y en favor del acreedor de la obli¡ación. 

El Cddi¡o Napoleón pese a su definitivo consensualismo 

conserva también re¡las trascendentales relativas a la forma de los convenios, 

acepta Ja existencia del acto solemne o auténtico, que es el que ha sido otor¡ado 

por funcionarios públicos capacitados para dar fe en el lugar de realización del 

acto, pero por otra parte establece que la falta de solemnidad o forma no invalidañ 

el acto, que valdd como escrito privado por haber sido firmado por las partes; es 

innepble la influencia del Derecho Romano en Jos redactores del Código Civil 

Francá, si no fuera bastante lo expuesto para fundar esta afirmación bastar leer 

la exposición de motivos del Código Napoleón en la parte relativa a los contratos 

y a las obligaciones convencionales que fue redactada por el consejero de Estado 

Y miembro de. la Comisión Bigot de Preameneu, para el Derecho Romano tuvo el 
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m6rito extraordinario de fundar al contrato en la equidad y en la conciencia. 

Los Romanos supieron re¡ular el mayor ndmero de relaciones a que 

da oriaen la vida del hombre en sociedld, armonizando los intereses en conflicto 

· mediante el uso de lo mejor de la moral y de la filosofía, se trata, afirma Bi¡ot de 

Preameneu de un depósito precioso que siempre merecer' el respeto de los 

hombrea y en el que es preciso reconocer a la razón escrita. No estaría f'cil 

superar lo que los romanos hicieron con relación al contrato, se pod~ tal vez 

mejorar el m6todo para hacer mú "cil su exposición y con esa intención aeftala 

la exposición de motivos, sería útil reunir los principios que en el Di¡esto se 

encontraban dispersos, por eso la tarea del legislador fue la de retirar del conjunto 

de las leyes romanas una serie de re¡las que reunidas pudieran inte¡rar un cuerpo 

elemental de doctrina con la precisión y la fuen:a de la ley. 

En la misma exposición de motivos se subraya que la Comisión 

incluyó en Ja parte ¡eneral a las re¡las de los contratos nominados e inominados, 

finalmente merece referencia especial la declaración de Bi¡ot de Preameneu de que 

el principio que sirve de base a esta parte del Código Civil expuesto en tdrminos 

claros y simples es el de que las convenciones leplmente celebradas tienen fuerza 

de ley para laS partes. 
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e). DERECHO MEXICANO PRECOLONIAL Y 

COLONIAL 

DERECHO MEXICANO PRECOLONIAL "Los antecedentes del Derecho 

Precolonial inician con lzcóatl, rey azteca, hermano de Huitzilihuitl, quien al 

comenzar una &rlJl reforma política y social, lo¡ra un pacto federal con Texcoco 

y Tacuba con el fin de vengar la muerte de Cbimalpopoca y derrotar a 

AzcapolZalco. Establece el principio de los Pipiltin o sea hombres quienes podrían 

recibir tierras propias a veces trabajadas bajo un sistema de servicio obligatorio 

personal por parte de a¡ricultores libres, a veces trabajadas por siervos de la 

¡leba, pero tambidn en ocasiones explotadas bajo un sistema de arrendamiento, 

pudiendo pasar tales tierras privadas mortis causa a sus descendientes; en ~mbio 

los macehualis, ciudadanos libres pero no nobles, sólo podían recibir en usufructo 

parcelas de los Calpullis bajo el deber de cultivarlas con todo esmero. 

Asl la clase de los nobles además de tener una bue en la sanare 

Tolteca, recibió un apoyo en el sistema de la tenencia de la tierra, es el primer 

antecedente que se tiene sobre tierras dadas en arrendamiento•.• 

· Hablando de arrendamiento de servicios tenemos el siguiente 

antecedente: 

Una vez que lzcóatl triunfó sobre Azcapotzalco nació una nueva 

cate¡oría social la de los siervos de la gleba, los mayeques que debían trabajar 

tierras ajenas de la nobleza azteca, recibiendo como remuneración una parte de los 

productos. 
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En la 6poca de los aztecas la tierra estaba dividida en tres 

a). Las de la corona o tecpantlalli, que enn repartidas entre los 

altos servidores del monarca llamados tecpanouqui o tecpantlaca. 

b). Las tierras que el rey repartía (pitlalli) a los miembros de 

su familia, las que se transmitían por herencia al hijo mayor constituyendo un 

mayoraz¡o. 

c). Las tiettas destinadas al sostenimiento del culto, de los 

sacerdotes y construcción y reparación de los templos se llamaba Teotlalpan o 

tierras de los dioses. 

d). La tierra de los Calpullis o battios de la ciudad, de ellas 

una parte era cultivada por los vecinos y sus productos destinados al 

mantenimiento del ej6rcito, se llamaban Milcbimalli, tierra de auern o de escudo; 

Cacalomilpan o Cacalomilli tierra de los cuervos, el ries¡o de las tierras era 

distribuido entre los vecinos a cada quien se¡ún sus necesidades y posibilidades de 

trabajo o se daban en arrendamiento a terras¡ueros que pa¡aban renta en producto 

de la tierra, alpnas veces el arrendatario era otro barrio o pueblo. 

El derecho a obtener repanimiento y posesión de tierra del 

calpulli se perdía cuando el individuo dejaba de ser vecino del mismo o cuando 

dejaba de trabajar el lote por dos años. 

La tenencia de la tierra o el régimen de la propiedad raíz 

pertenecía más bien al derecho público que al privado, ya que era la base del 
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poder pdblico y sólo de un clrculo muy limitado de influyentes, había una forma 

de tenencia que se parecía a nuestra propiedad privada. Unas tierras pertenecían 

al rey en lo personal, otras al rey en calidad de tal, otras tierras los Tlatocamilli 

servían para el sostenimiento de los funcionarios nobles; los Tecutli, por todo el 

tiempo que desempehban sus funciones, otra los Pillali pertenecían a los nobles 

en forma hereditaria, con independencia de sus funciones pero sólo podían ser 

vendidas a otros nobles, inclusive algunas tierras habían sido concedidas con el 

derecho de ser transmitidas mortis causa, pero no por venta o donación. 

Los ya mencionados Calpullis tenían tierra en comdn repartidas 

entre parcelas que podían ser cultivadas por las familias individuales, dentro de las 

cuales su uso se transmitía sucesoriamente, si no de iure cuando menos de facto, 

tales familias conservaban su derecho al uso de las parcelas mientras no 

abandonaban el cultivo por mis de dos años, si la familia emi¡raba no había 

necesidad de esperar este plazo, además de tales parcelas el CalpuUi también 

contaba con terrenos de uso comunal y otros con cuyo producto debía sostenerse 

el culto religioso, estos terrenos se llamaban los Teopantlalli. 

En Jos territorios sometidos algunos terrenos sirvieron para 

pagar el tributo, otros para el sostenimiento de Jos embajadores aztecas. 

DERECHO MEXICANO COLONIAL Posteriormente y al 

analiur el Derecho Colonial, tenemos que hacer especial hincapié en que la Ley 

de Partidas distinguía entre alquiler loguero y arrendamiento, se entendía por 

alquiler el contrato por el cual una de las partes se obligaba a dejar que la otra 
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usan de un objeto mueble o a prestarle determinados servicios, mediante el pa¡o 

de cierto precio, y por arrendamiento el convenio por medio del cual se entre¡a 

el ¡oce y disfrute de una propiedad raíz, o de al¡ún impuesto o renta real a cambio 

tambi6n de un precio convenido, cuando la cosa arrendada era una nave el contrato 

tomaba el nombre de fletamiento, si lo que se daba por el uso de las cosas o el 

¡oce de los servicios era otra cosa que no fuera dinero, el contrato dejaba de ser 

alquiler o arrendamiento y se convertía en contrato innominado, podrían ser 

materia del contrato de arrendamiento o alquiler todas las cosas o actos en el 

comercio tal cual en el contrato de compraventa y las obli¡aciones o derechos de 

los contratantes pasaban a sus herederos al morir cualquiera de ellos, salvo si el 

derecho del arrendador estuviera limitado en tiempo o fuese sólo vitalicio como el 

usufructo, pues entonces el derecho del arrendatario terminaba al expirar el plazo 

o Ja muerte del arrendador y 6ste y sus herederos estaban obli¡ados a devolver el 

precio que hubieran recibido por adelantado de dicho arrendamiento. 

Si el arrendamiento hubiere sido hecho por cierto tiempo y 

lle¡ado el plazo el arrendatario hubiere conservado Ja posesión de la finca, durante 

tres días despuc!s se entendía prorro¡ado ei contrato por un año más, era Jo que se 

llamaba licita ·reconducción, la cual tenía lu¡ar aún cuando el arrendamiento por 

estipulación de las partes se hubiere hecho por escrito, por más que en 6ste caso 

había habido divergencia de opiniones, pero la mayoría de ellas y Ja más 

autori7.ada era en ese sentido, pero había que atenderse a la intención de las partes 

en el contrato, porque si el objeto no había sido celebrado en arrendamiento sino 
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ea uno de venta de los productos, no debería darse por prorrogado por ticita 

reconducción. 

El arrendatario estaba obligado a prestar la debida diligencia en 

la conservación de la cosa arrendada y si ésta consistía en viña o plantación de 

cualquier especie, estaba obligado a su cultivo en forma de mejoras, porque si por 

su culpa o ne¡li¡encia o aún por abuso de sus enemi¡os o malquerientes la heredad 

o sus plantaciones sufrieran daños, deberfan pagarlos según estimación judicial. 

El contrato de arrendamiento terminaba, primero, cuando al 

duelo se le había caído su casa o amenu.aba caérsele y no tenía otra a cual 

pasarse; se¡undo, cuando despuds de arrendada una casa amenazaba Nina; tercero, 

cuando el inquilino usaba mal la casa empeorándola; cuarto, cuando el 

arrendamiento era por cuatro o cinco años con obligación de pagar la renta y 

pasaban dos sin que se paaara y quinto, cuando se hubiere pactado que el 

arrendatario había de ejecutar determinadas obras en el predio y no las ejecutó 

se¡da lo pactado. 

El arrendador estaba obligado a garantizar al arrendatario el 

libre uso de la cosa arrendada y a pagarle Jos daños que se le sobrevinieren por 

hecho propio o por causas de otro que hubiere tenido algón derecho sobre aquel, 

a no ser que el arrendatario hubiere sabido de Ja existencia de tales derechos y con 

ese riesgo hubiere tomado el contrato. 

Si el arrendatario hubiere mejorado la finca de modo que 

aumentare el valor de ésta y pudiera ser rentada después en mayor precio, el dueño 
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debía de pa¡ar tales mejoras o el arrendatario deducir de las rentas su importe a 

no ser que se hubiere convenido en otra cosa al hacerse el contrato. 

El duelo era responsable de los daños que se causaran al 

arrendatario por defectos ocultos de la cosa arrendada y por el robo que tuviera 

lu1ar en almacenes o bodegas arrendadas siempre que tuviere a su car¡o la 

vi¡ilancia de los mismos. 
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Antes de abordar de lleno el tema relativo a las reformas que 

en la dltima d6cada se han presentado en 6stos ordenamientos, es menester primero 

esbmar unas breves líneas sobre los Códi¡os Civiles Mexicanos que sirvieron de 

base para el actual, por tanto, nos referiremos a los Códigos de 1870 y 1884 a 

continuación: 

El artículo 1S3S del Código de 1870 y el articulo 1419 del 

Cddi¡o de 1884 reflejan el principio de la autonomía de la voluntad a ima¡en y 

semejanza del art(culo 1134 del Código de Napoleón, esta afirmación no es fácil 

admitirla sin mú, dadas las diferencias existentes entre el texto francá y el texto 

de nuestros IDti¡uos Códi¡os, además de que tambi6n es de ponerse en duda si 

existe esa expresión del famoso do¡ma en los mencionados artCculos 1S3S y 1419; 

el le¡islador de 1870 señaló que los contratos leaalmente celebrado!i seún 

puntualmente cumplidos y no podrán revocarse ni alterarse sino por mutuo 

consentimiento de los contratantes, salvo las excepciones consignadas en la ley, al 

hacer la comparación con el texto del anículo 1134 del Código Franc6s se 

Id vierte: 

a). No se incluye en el precepto Mexicano la declaración de 

que los contratos legalmente celebrados tienen fuerza de ley entre los otorgantes. 

b). No se hace referencia a que deben ser cumplidos de buena 

fe. 
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c). BI artículo ISJS del Códi¡o de 1870 consecuentemente al 

artículo 1419 del Cddi¡o de 1884 seilalan que los contntos podr4n revocarse y 

alterarse por mutuo consentimiento salvo las excepciones consa¡radas en la ley, 

a1re1ado a esto que no aparece en el precepto supuestamente imitado. 

Concluyendo, la voluntad tal como la re¡ulan los Códigos 

Mexicanos de 1870 y 1884 jue1a un papel preponderante pero no exclusivo en la 

formación, modificación o terminación de los contratos, en todo caso las leyes 

imperativas, las cuestiones de orden pdblico indebidamente calificadas de derecho 

pdblico en ambos Cddi¡os y las buenas costumbres constituyen cauces que 

ineludiblemente deblan sepirse y barreras que DO podían derribarse por el 1610 

efecto de la voluntad de lu partes. 

a).- DECRETOS SOBRE ARRENDAMIENTO. 

Decreto de 24 de Diciembre de 1948, Con¡elacidn ele Rentas. 

La fórmula de la prórro¡a formsa del contrato de arrendamiento 

ha sido utilizada en M6xico en distintas ocasiones. Se recuerda que por decreto de 

14 de Septiembre de 1916 publicado en el Diario Oficial de 23 de Septiembre del 

mismo año se prorrogan los contratos de arrendamiento por un lapso de seis meses 

con un aumento de las rentas basta de un 2S % , posteriormente ya en q,oca más 

reciente y como consecuencia de la Segunda Guerra Mundial se declaró al país en 

estado de emergencia a partir del 2 de Junio de 1942, suspendiéndose diversas 
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prantfas individuales. Este estado continuó hasta el Primero de Octubre de 1945 

pero a su terminación se mantuvieron las disposiciones del ejecutivo relacionadas 

con la intervención del Estado en la vida económica y las que habían establecido 

la con¡elación de las rentas, particularmente pueden citarse los decretos del 10 de 

Junio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y S de Enero de 1945 que prorrogaron 

los contratos de arrendamiento, como antecedentes de los de 11 de Febrero de 

1946, 30 de Diciembre de 1947 y el '1ltimo a\ln en vi¡or de 24 de Diciembre de 

1948 publicado en el Diario Oficial del 30 de Diciembre del mismo año, 

correspondía al r6gimen del presidente Miguel Alemán establecer el texto del 

decreto que basta la fecha rige la materia de arrendamiento, dicho decreto que 

presenta terribles lagunas y errores en el orden tknico-juddico, ha resistido desde 

entonces los embates de juristas y legos, pero se ha mantenido pese a ello como 

una de las instituciones que más claramente comprueban la tendencia del 

intervencionismo estatal en la esfen de la libertad de los particulares; el decreto 

se limita a establecer la prórroga por ministerio de ley sin alteración de nin¡una 

de sus cl,usulas, artículo primero de los contratos de arrendamiento de casa 

. habitación, locales ocupados por trabajadores a domicilio, por talleres, por 

comercios e industrias con la '1nica limitación de que se faculta a los propietarios 

a aumentar la renta en un porcentaje reducido, siempre y cuando no hubieren sido 

aumentadas después del 24 de Julio de 1942, quedan exceptuados de la prórroga 

los contntos de casa habitación con rentas superiores a los trescientos pesos 

mensuales. 



77 

Es imponante subrayar que para evitar fraudes a la ley se 

declara en el artículo noveno del decreto la nulidad de pleno derecho de los 

convenios que en alpna forma modifiquen el contrato de arrendamiento con 

contnvención a las disposiciones de ley, ademú se establece que serán ineficaces 

los documentos de cr~ito que firmen los inquilino con el objeto de aumentar de 

ese modo indirecto el importe de las rentas mensuales. 

Bn el decreto se indica que se derogan los artículos del Códi¡o 

Civil y del Códi¡o de Procedimientos Civiles en lo que se opoqan a las 

disposiciones de la ley, no cabe duda de que la fórmula empleada resultó mucho 

a1's radical en su afectación del contrato y por ende de la autonomía de la 

voluntad que todas las modificaciones que tímidamente, como señala García T&!llez 

se introdujeron en el Códi¡o de 1928. 

La prórro¡a forzosa de los contratos constituye un 

procedimiento primario de intervencionismo estatal en la esfera contractual, ante 

una situación de emer¡encia el Estado mantiene una relación jurídica a1's al1' del 

plazo fijado por las partes, se trata de una solución muy próxima a la de las 

moratorias, por re¡la ¡eneral la medida se aplica respecto de los contratos de 

arrendamientO en ~pocas de crisis con el objeto de evitar un aumento 

desproporcionado en los alquileres, así lo señala Ripert al referirse a la condición 

de los arrendamientos en Francia con motivo de la Primera Guerra Mundial, pero 

lo interesante del caso es que cesada la causa se mantuvo sin embargo la 

consecuencia o sea que la prórroga o congelación como suele denominarse en el 
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,.... len¡uaje corriente quedó en vigor despu~s de la guerra. 

Nuestro derecho como ya lo dijimos anteriormente adoptó la 

prdrroaa füri.osa a raíz de la '111tima Guerra Mundial y la ha conservado basta la 

fecha a pesar de todos los errores técnicos que el decreto respectivo contiene, no 

ha sido en M~xico la pr6rroaa forzosa una medida tímida como diría Ripert, sino 

por el contrario constituyó en su tiempo una solución estimada como demasiado 

avllWlda, alln ahora en que hay cierta resi¡nación no faltan voces que se levantan 

y piden la dero¡ación del decreto que mantiene esa situación en vi¡or, porque ante 

la mínima cantidad que se percibe por el arrendamiento de inmuebles que se 

encuentnn en esa situación los arrendadores se percatan que simplemente el pa¡o 

·del impuesto predial es mucho mayor que lo que perciben por rentas y si a esto se 

suma que hay que reali7.ar otros ¡asto:; ya no se puede hablar de ne¡ocio sino de 

·una carp muy difícil de soportar. 

¿ Cuál es la situación que se plantea por la prórro¡a forzosa y 

de que manera puede afectar a la naturalt'za contractual de una determinada 

institución ? 

Evidentemente la pr6rro¡a por mandato estatal afecta a la 

posibilidad de poder fijar modalidades al contrato en cuanto desvirt'l1a el acuerdo 

previo y deja al capricho de la parte que estima más débil el cumplimiento en sus 

tdrminos del pacto o su extensión indefinida, con ella la voluntad inicial que dió 

origen al contrato y que previo su ulterior desarrollo y particulamente su 

conclusión deja de tener vigencia. 
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A la institución jurídica que se produce como consecuencia del 

intervencionismo estatal de modo alauno podr' llamársele contrato, si comparamos 

la situación derivada de la prórroga forzosa con la defmición que antes apuntamos 

lleaaremos a la conclusión de que no coinciden, precisamente por las 

circunstancias de que una situación temporal por acuerdo de las partes se 

transforme en permanente en contra de lo previamente estipulado y sólo por efecto 

del mandato de autoridad, la razón de lo expuesto debe de encontrarse en que la 

voluntad en el contrato no jue¡a linicamente en el momento de su celebración en 

aquellos que son de tracto sucesivo, esa voluntad en cierto modo objetivada 

acompaña al contrato en toda su existencia, puede inclusive si se traduce en 

consentimiento modificar los U!rminos del contrato o darle fm antes de tiempo ya 

que se permite un renuevo de ella cuando las nuevas condiciones aconsejan a las 

partes que así se bap. 

La pr6rrop forzosa destruye totalmente esa voluntld que con 

una licencia de lenguaje calificaríamos de tracto sucesivo al grado de que elimina 

al consentimiento (acuerdo de voluntades) y deja al alcance de una de las partes 

lo que no podía reali7.ar sin el concurso de la otra, tal situación insistimos resulta 

incompatible con la idea del contrato. 

d).- REFORMA AL CODJGO CIVIL EN MATERIA DE 

ARRENDAMIENTO EN EL AÑO DE 1985. 

El capítulo sobre el arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a la habitación que se inicia con el artículo 2448 fue una respuesta del Leaislador 
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a la corriente de opinión que sobre este problema generó la reforma del artículo 

4' Constitucional de 1983, en todos los foros se discutCa sobre la inconaruencia 

entre el Derecho Constitucional que toda familia tiene de aozar de una vivienda 

dipa y decorosa y la re¡ulacidn civil del arrendamiento. 

El le¡islador no podía desatender por m'5 tiempo estas voces 

que llepron desde distintos ámbitos y procedió a reformar una serie de normas, 

entre ellas este capítulo, para dar un paso adelante en la solución del ancestral 

problema entre el derecho de propiedad y el derecho a una vivienda digna y 

decorosa, esw reformas, mismas que fueron publicadas en el Diario Oficial de la 

Federación con fecha 1 de Febrero de 198S, traducen la intención del le¡islador 

de establecer una relación mú justa y sana entre arrendador y arrendatario a trav6s 

de la conducción de la voluntad contractual. 

A continuación analiz.aremos el contenido de los artículos que 

se incorporaron a nuestro Código Civil, para poder tener un panorama aús amplio 

por cuanto se refiere al objetivo genenl de este trabajo y poder de esta manera 

normar criterios. 

•Art. 2448.- Las disposiciones de este capítulo son de orden 

pdblico e inter~ social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier 

estipulación en contrario se tendra por no puesta." 

Se habla de que se trata de normas de orden p1lblico e interés 

social, con lo cual en esta materia la autonomía de la voluntad se encuentra 

limitada; la contravención a &tas normas no llega a invalidar el contrato, 
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simplemente los pactos contrarios a ellas se tienen por no puestos, el propósito de 

esta disposición es brindarle protección al arrendatario quien se puede ver obli¡ado 

a renunciar a sus derechos por la necesidad que ten¡a de obtener una vivienda para 

sf y su familia. 

• An. 2448-A.- No deber darse en arrendamiento una localidad 

que no reúna las condiciones de hi¡ieoe y salubridad exi¡idu por la ley de la 

materia•. 

El artículo 4 Constitucional establece que toda familia tiene 

derecho a disfrutar de una vivienda diana y decorosa y que la ley debe de 

establecer los instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar dicho objetivo. 

Uno de los instrumentos a que se refiere el artículo 4 Constitucional es 

precisamente la prohibición de dar en arrendamiento una localidad que no reúna 

las condiciones de hi¡iene y salubridad que establece este precepto. Bs cierto que 

ya antes de las reformas se oontaba con un precepto similar, la crisis de viviendas 

aunada al problema que se ha present.ldo en los casoa de locales de renta 

con¡elada ha hecho ineficaz esta disposición, ya que el Arrendador al no percibir 

in¡resos suficientes por las viviendas que tiene dadas en arrendamiento, poco o 

nada puede hacer para repararlas o mejorarlas; por ello es que me atrevo a 

comentar que si ~ste articulo se observara al pie de la letra, en la realidad habría 

muy pocos arrendamientos, porque en las zonas populosas de la Ciudad que es 

donde se concentra el mayor número de viviendas en arrendamiento, ~s se 

encuentran en condiciones verdaderamente deplorables. En esta vinud las 
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·autoridades ldminiatrativas debedn crear dispositivos idóneos para devolver a esas 

vivieadu su dipidld y decoro. 

• Art. 2448-B.- El anendador que no basa las obras que ordene 

la autoridld sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad sea 

blbicable e hi¡imica, a responsable de los daios y perjuicios que los inquilinos 

sufnD por eaa causa•. 

Se establece la obli¡ación que tiene el arrendador de arrendar 

dniclmente locales que rednlD las condiciona mínimas de biaiene y salubridad, 

lllcimdolo rapomable de los dalos y perjuicios que los inquilinos sufran por la 

falta de atas condiciones toda vez que se esta hablando de condiciones de 

'babitabilidld e hiaiene. los dalos y perjuicios a que se hace referencia no son sólo 

en IUI bienes sino tambi~n en su salud fisica y mental, puesto que la vivienda o 

habitación es un lupr donde se vive, reposa, alimenta, disfruta de momentos de 

aolaz, ea un espacio en donde se busca la comodidld, por tanto debe cubrir ciertos 

requisitol para poder lltisfacer em necesidades tanto fiaicu como pllquicu; 

lamentablemente en nuestro derecho y ya en la pnlctica muy dificilmente podrían 

Uepr a Kttditane lol dailol y perjuicios que se ocasioll&l'ID a la salud flsica y 

melllll del inquilino. 

• Art. 2448-C.- La duración mínima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación senl de un año forzoso 

para arrendador y arrendatario, que será prorrogable a voluntad del arrendatario, 

basta por dos años más siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de 
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lu re.ntu•. 

BI leJislador consideró necesario imponer una dunción especial 

a eate tipo de contratos, complement1Mo lo establecido en el artículo 2398 a fin 

de pranti7.ar la estabilidad de la familia en su casa habitación, consaara el derecho 

a la vivienda, el derecho a conservarla, derecho de naturaleu tanto patrimonial 

como emapatrimonial. 

La tutela patrimonial ea evidente pues se puede estimar el valor 

pecuniario que implica el cambio constante de vivienda ( mud•nu•, incremento 

de rentas, deterioro del mobiliario, etc. ), la protección eJltra-patrimonial se refiere 

principalmeate porque el bopr es un espacio en donde el individuo forma sus 

Mbitos, en donde se autodetermina y forja su caúcter y la inestabilidld de e1e 

espacio puede ¡enerar una falta de ubicación. 

• Art. 2448-D.- Para los efectos de este capítulo la renta debed 

eatipulane en moneda ucional. 

La renta solo podd ser incrementada anualmente; en 1U cuo, 

el aumento no podr4 exceder del 8S S del incremento porcentual, fijado al salario 

mlnimo aeneral del Distrito Federal, en el do calendario en el que el contrato se 

renueve o se prorrope•. 

Bn este precepto se introducen dos medidu de control, pan 

proteaer en lo posible la economía familiar del arrendatario, por un lado se obliga 

a las partes a estipular la renta en moneda nacional y por la otra se indica el 

incremento a la misma, en función del salario mínimo ¡eneral de la zona, es 
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evidenle que se llep a protepr la economía del inquilino, pero se afecta 

noublemeate al artt.adador, porque cm disposición fue! de las que comem.aron a 

desmotivar lu iavenionel pan la comtrucci6n de casas para dar en arrendamiento 

y a propiciar que lu que ya se rentaban, una vez desocupldas se vendieran, se les 

diera otro destino y en mucbol cuoa, permanecieran vacCaa. 

El incremento de la renta se calculanl tomando en cuenta lo que 

baya aumealldo el salario mínimo entre la fecha de iniciación del contrato o su 

prórrop y la renovación que deba tener por disposición de 6ste artículo. 

• Art. 2448-B.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, 

y a falta de convenio, por meses vencidos. 

BI arrendatario no esta obli¡ado a papr la renta siao desde el 

día en que reciba el inmueble objeto del contrato•. 

En este precepto se contemplan los plazos leples en que ha de 

pa¡ane la renta, recordemos que anteriormente ademú del convencional y a falta 

de pa¡o exprao exildaa tres pluos dependiendo del monto de la renta, semanal, 

quinceoal o mensual; en la actualidad existe un pluo dnico aplicable a falta de 

convenio expreso: mes vencido, lo cual tiene la ventaja de evitar diferencias por 

nz6n ele cuantía de la renta, se reitera el derecho que el arrendatario tiene de 

plpl' lu rentas precisamente a partir de que recibe el inmueble objeto del contrato 

y no admite el pacto en contrario. 

• Art. 2448-P.- Para los efectos de este capítulo el contrato de 

arrendamiento debe otor¡arse por escrito, la falta de esta formalidad se imputad 



al arrendador. 

BI contrato deber contener, cuando mcnoa las 1ipientes 

estipulaciones: 

l. Nombrei del arrendador y arrendatario. 

U. La ubicación del inmueble. 

m. Descripción deta""'• del inmueble objeto del contrato y de 

las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y aoce del mismo, uf 

como el estado que pardan. 

arrendado. 

IV. El monto de la renta. 

V. La prantfa ea su caso. 

VI. La mención expresa del destino babitacional del inmueble 

VU. El t6rmino del contrato. 

VIU. Las oblipciones que arrendador y arrendatario contraipn 

adicionalmente a lu establecidas ca la ley•. 

BI contrato de arrendamiento que recai¡a sobre bienes inmncblel 

destinados a la habitación es necesariamente formal, a decir, ha de celcbrane por 

escrito y con la:s estipulaciones que seftalan en este artículo, ademú de lo dispuesto 

en el articulo 2448-L, _la expresión la falta de esca formalidad se imputad al 

arrendador implica que en su caso sobre 61 recae la carp de probar loa t6rminos 

del contrato, es importante destacar al respecto que en el mismo decreto del 7 de 

Febrero de 1985 se adicionó el Código de Procedimientos Civiles, para introducir 
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UD capítulo especial para loa juicios de arrendamiento, en el que se establece para 

que el urendldor pueda ejercitar cualesquien de lu acciones previstas en el 

Clplulo IV del Tlulo 7 de este or+u•iento que debed presentar el contrato 

respectivo con su escrito inicial de demanda, requisito que DO ea aplicable al 

arrendatario. BI contrato de arrendamiento sí ea v'1ido aunque DO se celebre en la 

forma pracrita por la ley, fuwl1DKM nuestn úir1D1Ción precisamente en la 

upraidll: la falta de fo11D1lidad se impulld 11 lrreDdldor y ea el hecho de que 

el requisito que exiae el utrculo 9S8 del Códiao de Procedimientos Civiles supone 

la falta de form1lidad, cuyo cumplimiento impone al arrendador el Cddiao Civil, 

llllbu dilposicioaea se refieren a la ñlta de la forma pracritl por la ley, pero no 

... lefeawia alpaa 1 la iavalidez del CODtnto. 

• Art. 2448-G.- BI urendldor deber reaistnr el coatnto de 

urendlmiento Ulle la IUtoridld co~te del Departamento del Distrito Federal. 

Uaa va cumplido este requilito, eatrepd al arrendatario una copia re&istrada del 

CDllllllD. 

BI arrendatario teDd" acción p1r1 •mM1r el re¡iatro 

mmciollldo y la entrep de la copia del coatnto. 

f&ualmcale el arrendatario teodñ derecho pan reaistrar su copia 

del contnto de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del 

Dimito Pedent•. 

El reaistro del contrato tiene dos fmes: el primero ea el control 

blceadario para los efectos d.el impuesto que ha de cubrir el arrendador por los 
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! 
¡,,.... maresos que obtenp, el secundo es la protección re¡istral, tanto para lu partea 

contratantes como pan terceros de buena fe. 

Por el momento la dnica autoridad compe_tente es la Tesorería 

del Distrito Pedenl que es una autoridad bacendaria cuyo re¡iltro no es pdblico 

y por tanto, no puede cumplir los fines que me penipen con este tipo de 

i.mcripcioaes. 

La intencidn fue crear un sistema re¡istral que ofrecien 

pruatlas y protección a las partes contnlantes, la realidad ea que ese sistema adD 

DO existe. 

•Art. 2448-H.- BI arrendamiento de fiDcas urbana deldmdat 

a la babitacidn no termina por la muerte del arrendador ni por la del arrendaaario, 

sino sólo por los motivos establecidos en las leyes. 

Con ellClusidn de cualquier otn persona el cdayup, el o la 

concubina, los bij01, los ascendientes en línea consanpCnea o por afinidld del 

unadatario fallecido se subropn en IOI derechos y oblipcionel de file, ea lol 

millDOI tirminos del contrato, siempre y cuando bubienn habicado real y 

permanentemente el inmueble en vicia del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el pittafo anterior a 1u penonu 

que ocupen el inmueble como subattendatarias, cesionarias o por otro Ululo 

semejante que no sea la situación prevista en este artículo•. 

Aunque la muerte de una de las partes contratant.es no es Di ba 

sido causa de la terminación del arrendamiento, en este capítulo el le¡islador hace 
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explicita esta circunstancia y seftala quienes han de subroprse en los derechos del 

ureadatario, si este muere que ea ademú el caso mú conflictivo, ya que a la 

mUerte del arrendador, el titular del contrato continúa en el uso de la casa 

arreadada y basta si ello ea necesario que deposite las rentas en especie para que 

la mcai6n se solucione y se hap la adjudicación del inmueble correspondiente. 

La muerte del arrendatario dejaba un vacío en cuanto a la 

titularidad de sus derechol y oblipciones frente al contrato, con la explicación a 

que se hace referencia en este numeral, se señala tambi6n · quienes han de 

subroprse en estos derechos, como se trata de la protección de la vivienda 

familiar los causahabientes del arrendatario necesariamente han de ser el c6nyu¡e, 

el concubina, los hijos o sus ascendientes tanto por consan¡uinidad, como por 

afinidad. Esta subro¡ación debe surtir sus efectos siempre y cuando el familiar de 

que se trata haya habitado real y permanentemente el inmueble en vida del 

arrendatario. 

Ademú se requiere que la calidad con que hubieren habitado 

sea precisamente la de familiar del arrendatario. 

Si bien ea cierto que es útil el seftalamiento expreso de la 

subropcidn que se hace en ~te numeral, tenemos que lamentar nuevamente la 

falta de cuidado que se tiene en los diferentes pasos del proceso le¡islativo, nos 

referimos a la expresión: los ascendientes en líneas consanguínea o por afinidad, 

la consanpinidad y la afmidad no son Uneas sino tipo de parentescos. 

Las líneas son la recta y la colateral, aparentemente el legislador 
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"' conoce estos conceptos búicos del Derecho Familiar, pero desafortunamente la 

,. 

realidad ea otra, deacufdo. 

• Art.- 2448-1.- Pan los efectos de este capítulo, el arrendatario, 

si~ al corriente en el pa¡o de la renta tendd derecho a que, en i¡ualdad de 

condiciones, se le prefiera a otro interesado en el mismo nuevo arrendamiento del 

inmueble. Asimismo tendd el derecho del tanto en caso de que el propietario 

quiera vender la finca urendada. • 

El Derecho de Preferencia que tiene el arrendatario para UD 

nuevo arrendamiento y el del Tanto en caso de venta, tienen como Wüco requisito 

el que est6 al corriente en el pqo de la renta, cuando se trata de inmuebles 

destinados a la habitación, no ea necesario que haya transcurrido cierto pluo, 

basta que siendo inquilino se ~ al corriente en el paao de la renta para que se 

le prefiera en i¡ualdad de condiciones a otro intereudo en la compraventa o en el 

nuevo arrendamiento. A fin de poder determinar las condicionea en caso de UD 

nuevo urendamiento estas debeñn ser notificadas al urendatario en forma cierta, 

no lo expresa uf el le¡islldor, pero se debe sobreentender, pues de otra manera 

se prestaría a maquinaciones dolosas que harían ineficaz esta disposición, a este 

respecto deber aplicarse por analogía lo dispuesto por los artículos 2304 y 230.S 

del Cddi¡o Civil. 

• Art. 2448-J .- El ejercicio del derecho del tanto se sujetará a 

las si¡uientes re¡las: 
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l. Bn todos los casos el propietario deber dar aviso en forma 

indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el 

precio, t6rminol, condiciones y modalidades de la compraventa. 

D. El o los arrendatarios dispondrm de IS días para notificar 

en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en 

loa ~rminos y condiciones de la oferta. 

m. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los 

~rminoa de la oferta inicial, estañ obligado a dar un nuevo aviso en forma 

indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondñ de un nuevo 

plazo de IS días para los efectos del púrafo anterior. Si el cambio se refiere al 

precio, el arrendador sólo es" obligado a dar este nuevo aviso cuando el 

incremento o decremento del mismo sea de más de un diez por ciento. 

IV. Tra~ose de bienes sujetos al r~gimen de propiedad en 

condominio, se 1Plicañn las disposiciones de la ley de la materia. 

V. Los notarios deber4n cerciorarse del c11mplimiento de este 

art!culo previamente a la autorización de la escritura de compraventa. 

VI. La compraventa y su escrituración realizada en 

contravención de lo dispuesto en ~te artículo senf nulas de pleno derecho y los 

Nocarios incurriñn en responsabilidad en los ~rminos de la Ley de la materia. La 

acción de nulidad a que se refiere esta fracción prescribe a los seis meses contados 

a partir de que el arrendador tuvo conocimiento de la realización del contrato. 
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Bn caso de que el arrendatario no d6 el aviso a que se refieren 

Ju fracciones D y m de este artículo precluiñ su derecho•. 

Tratúdose del derecho del tanto el le¡islador especifica una 

serie de requisitos para su ejercicio cuando el árrendamiento es de casa habitación, 

este cuidado no indica como se lle¡ó a decir en al¡unos foros populares que el 

arrendamiento termina con la venta del inmueble, lo Wüco que se manifiesta en 

este detallismo es el inter6s que el le¡islador mexicano tiene de que los 

arrendatarios tenpn la opción de comprar las habitaciones que rentan. 

· La sanción contenida en la fracción VI de este artículo es una 

expresión que traduce la fuerza de los intereses políticos que se movieron durante 

la reforma o de otra manera no nos explicamos la introducción del t6rmino nulidad 

de pleno derecho que viene a sumarse a los conceptos de anulabilidad, nulidad 

abaolula y nulidad relativa, parece ser que se quiso manifestar la fuerza de la 

aácicSn, calificúdola de pleno derecho, sin embar¡o es un calificativo que carece 

de utilidad pñctica porque la acción correspondiente prescribe a los seis meses 

como cualquier nulidad relativa. Adems desde el punto de vista t6cnico es 

irrelevante que se anule o no una escritura que se refiere a un contrato ya anulado 

por sentencia judicial, en todo caso se hablaría de la cancelación de la inscripción 

del ne¡ocio en el Re~ Nblico de la Propiedad. 

•Art. 2448-K.- El propietario no puede rehusar como fiador a 

una persona que rellna los requisitos exigidos por la Ley para que sea fiador. 

Tratándose de arrendamiento de vivienda de inter6s social es 
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potestativo para el arrendatario dar fiama o sustituir esa aarantfa con el depósito 

de UD mes de renta•. 

El leaislador manifiesta una preocupación especial por la 

vivienda familiar y adn más por aquella calificada de interés social, esto se traduce 

·en normas como ésta en donde se faculta al arrendatario para elegir entre dos 

formas de prantla; la fianza o el depósito de UD mes de renta, para el resto de los 

contratos que se ubican en este capítulo se conservó la prohibición para el 

arrendador de rehusar a los fiadores que cumplan con los requisitos de ley para 

otoraar esa aarantía. 

Nos preguntamos si la facultad concedida al arrendatario en el 

"seaundo púrafo de este capítulo, es realmente eficaz sobre todo porque no 

debemos perder de vista que a fm de cuentas es el arrendador el que fija las 

condiciones del cqntrato. 

En el seno de la Comisión Especial sobre Inmuebles en 

Arrendamiento de la Cámara de Diputados del Congreso de la Unión encargada 

de realizar los estudios y el anteproyecto de la iniciativa de reformas sobre el 

arrendamiento inmobiliario se discutió mucho sobre la garantía que debía prestar 

el arrendatario, una de las dos posturas principales pretendía que se señalara 

dnicamente el depósito como aarantía, mismo que debería ser hasta por tres meses, 

excepto en los casos de vivienda de interés social en que seda de un mes, la 

seaunda fue la que fmalmente se incorporó en la iniciativa que fue aprobada y 

publicada el 7 de Febrero de 1985. 
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• Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para 

habitación debeún transcribirse f'nte¡ras las disposiciones de este capítulo•. 

Reitera el le¡islador en este precepto uno de los aspectos que 

en la doctrina se reconoce al derecho a la vivienda: · el derecho a esco¡erla 

libremente, esta selección sólo puede darse a trav& de una información inte¡ral 

del compromiso adquirido y no sólo el conocimiento que sobre el inmueble se 

adquiera ya sea mediante la propa¡anda o Ja vista del mismo, esta información 

completa debe por tanto abarcará el conocimiento de Jos derechos y obli¡aciones 

que la ley establece para ambas partes, esta transcripción puede ser considerada 

como parte de las formalidades exigidas por Ja ley para la celebración del contrato, 

si es así, su falta acarrearla su anulabilidad en los k!rminos de los artículos 1832 

y 1833·. 

e).- REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS 

CIVILES EN CUANTO AL PROCEDIMIENTO EN 

GENERAL Y EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 

EN LOS AÑOS DE 1985 Y 1916. 

Bn Jos aftos de l 98S y 1986 se presentaron serias Reformas al 

Código de PrOcedimientos Civiles que no sólo afectaron Ju cuestiones relativa al 

Arrendamiento, sino que tambi~n vinieron a modificar el procedimiento en general 

en materia de las acciones y excepciones; reglas ¡enerales; competencia; 

impedimentos, recusaciones y excusas; juicio ordinario en sus diversos aspectos 

tales como demanda, contestación, pruebas, audiencia, valor de las pruebas y de 
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la Sentencia ejecutoriada. 

Es evidente que con las reformas al procedimiento en ¡eneral, 

los juicios que versaban sobre arrendamiento sufrieron alguna modificación, a 

continuación y a efecto de analiur aquellos artículos que considero más 

importantes, procedo a hacer una transcripción del artículo como se encontraba 

inicialmente, asimismo del artículo como quedó una vez reformado, para 

posteriormente realiz.ar un brevísimo comentario, que espero sea suficiente y claro, 

para poder transmitir las inquietudes del suscrito en cuanto a la influencia de 

dichas reformas en el actual problema que sobre arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación, padece nuestra sociedad capitalina. 

Antes de abordar directamente las Reformas que se presentaron 

en los años señalados, es necesario comentar otras existentes con antelación que 

vinieron a influir en los procedimientos en general, mismas que por su importancia 

no deben quedar fuera de 6ste trabajo y que fueron publicadu en el Diario Oficial 

de la Fedenci6n del 27 de Diciembre de 1983 a que paso a referirme. 

• Art. 65.- Las copias simples de los documentos que se 

presenten, confrontados y autorizados por el Secretario, correrán en los autos, 

quedando los oriainales en el Tribunal, donde podrá verlos la parte contraria, si 

lo pidiere•. 

• Art. 6S (REFORMADO).- El escrito por el cual se inicie un 

procedimiento deberá ser presentado en la Oficialía de Partes Común a los 

Juzgados de la rama de que se trate, para ser turnado al juzgado que corresponda; 
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loa interesados pueden presentar una copia simple del escrito citado, a fin de que 

. dicha Oficialía de Partea se los devuelva con la anotación de la fecha y hora de 

presentación, sellada y firmada por el empleado que la reciba. Los escritos 

subsecuentes se presentará ante el juez que conozca del procedimiento, durante 

las horas de labores del juz¡ado correspondiente, pudiendo los interesados exhibir 

una copia de sus escritos, a fm de que se les devuelva con la anotación de la fecha 

y hora de presentación, sellada y firmada por el empleado que la reciba en el 

Tribunal. Los escritos subsecuentes que se presenten fuera de las horas de labores 

del juzgado del conocimiento, pero dentro de las horas "'biles, deberán 

presentarse ante la Oficialfa de Partes Común de los Juzgados de la rama que 

corresponda al juez del conocimiento. Las copias simples de los documentos que 

se presenten, confrontadas y autorizadas por el Secretario, correrán en los autos, 

quedando los originales en el tribunal, donde podr4 verlos la parte contraria, si lo 

pidiere". 

COMENTARIO.- Aunque la reforma a éste artículo, es de 

aquello que resulta aplicable no sólo a los juicios de arrendamiento, son de las 

importantes, porque se crea un nuevo órgano en la impartición de justicia, que es 

la OficiaHa de Partes Común que surge y se crea para tratar de distribuir de 

manera ama equitativa el número de asuntos entre los juzgados, porque en aquellos 

años era frecuente observar que mientras un juz¡ado re¡istraba en un año 

alrededor de diez mil asunto, otros tenían aproximadamente dos mil o tres mil 

asuntos. 
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Se presenta una innovación, porque los escritos anteriormente 

sólo poclfan presentarse ante el juzpdo que conocía del asunto, y sólo hasta el 

horario acostumbndo de labores, a partir de la creación de la Oficialía de Partes 

Comdn, poclrú presentarse en horario posterior y hasta las diecinueve horas en 

dicha Oficina, que se encaram de remitirlos a los juzaados que correspondan. 

• Art. 172.- Cuando los maaistrados, jueces o secretarios no se 

inhibieren a pesar de existir alguno de los impedimentos expresados, procede la 

recusación, que siempre se fundara en causa legal. Únicamente proceden( la 

recusación sin causa contra los jueces, cuando la interponga el demandado 

precisamente al contestar la demanda•. 

•Art. 172 (REFORMADO).- Cuando los magistrados, jueces 

o secretarios no se inhibieren a pesar de existir alguno de los impedimentos 

expresados, procede la recusación, que siempre se fundan( en causa legal•. 

COMENTARIO.- Desaparece del procedimiento la fi¡ura de la 

recusación sin causa, en virtud de que al crearse la Oficialía de Partes Común se 

considera que el actor no ha podido escoger el juzgado que más le conviene y por 

tanto el demandado no puede presumir que el actor se verá favorecido durante la 

secuela del procedimiento, con lo que el procedimiento se agiliza ya que era un 

recurso que utili7.aba la grao mayoría de litigantes para ganar de menos unos 

cuantos días. 

Visto lo anterior se procede por razón de método a analizar los 

artículos que fueron reformados y adicionados por Decreto publicado el 21 de 
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Enero de 1985 y que son los siauientes: 

• Art. 65 Bis (ADICIONADO).- En el caso de comprobarse la 

realización de cualquier acción tendiente a burlar el tumo establecido en las 

Oficialfu de Partes Comunes, una vez presentado un escrito por el cual se inicie 

un procedimiento ya sea exhibiendo varios de 6stos pan elegir el juzgado que 

conven¡a, o desisti6ndose de la instancia mú de una vez; sin acreditar la 

necesidad de hacerlo, o cualquien acción similar, la parte promovente y sus 

abo¡ados patrones se harán acreedores,· solidariamente, a una multa que no ser4 

menor de quince, ni mayor de noventa días de salario, tomúdose como base el 

Mínimo General Diario vigente en el Distrito Federal, y que ser4 impuesta por el 

Presidente del Tribunal•. 

COMBNTARIO.- Bs claro que otro de los propósitos que se 

persiaue con la creación de la Oficialía de Partes Comdn, fue la de evitar que los 

liti¡antes presentaran sus demandas directamente ante el juz¡ado que les 

conviniera, por las relaciones que pudieren tener en dicho juzaado, procurando de 

esta manen una mayor imparcialidad en la impartición de la justicia. 

• Art. 140.- La condenación en costas se bad cuando así lo 

prevenga la ley, o cuando, a juicio del juez, se haya procedido con temeridad o 

mala fe. 

Siempre sedo condenados: 

l. BI que ninguna prueba rinda para justificar su acción o su 

excepción, si se funda en hechos disputados; 
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ll. El que presentare instrumentos o documentos falsos, o 

testiaos falsos o sobornados; 

m. El que fuere condenado en los juicios ejecutivos, 

hipotecario, en los interdictos de retener y recuperar, y el que intenta alguno de 

átOI juicios si no obtiene sentencia favorable. En 6stos casos la condenación se 

baú en la primera instancia, observándose en la segunda lo dispuesto en la 

fracción siguiente; 

IV. El que fuere condenado por dos sentencias conformes de 

toda conformidad de su parte resolutiva, sin tomar en cuenta la declaración sobre 

costas. En dstc caso, la condenación comprenderá las costas de ambas instancias•. 

• Art. 140 (REFORMADO).- La condenación en costas se bar4 

cuando as{ lo prcvenaa la ley, o cuando, a juicio del juez, se baya procedido con 

temeridad o mala fe. 

Siempre sed condenados: 

l .. . 

11 .. . 

m .. . 

IV .. . 

V. El que intente acciones o haga valer excepciones 

notoriamente improcedentes y que así lo declare la sentencia definitiva que se dicte 

en el negocio, y 
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VI. El que . oponga excepciones dilatorias notoriamente 

improcedentes o haga valer recursos e incidentes de 6ste tipo, con el fin de 

entorpecer la buena marcha del juicioª. 

COMENTARIO.- Con la adición de las fracción V y VI el 

objetivo que se peni¡ue es procurar una mayor agilidad en los trámites judiciales, 

indicando que si se intentan acciones o excepciones notoriamente improcedentes, 

al promovente de ellas se le condenar4 al pa¡o de las costas. 

Finalmente, analizaremos el gran cllmulo de Reformas del 

Decreto publicado en el Diario Oficial del 1 O de Enero de 1986 y que son las 

siguientes: 

• Art. 34.- Intentada la acción y fijados los puntos cuestionados, 

no podra modificarse ni alterarse, salvo en los casos en que la ley lo permita. El 

desistimiento de la demanda sólo importa la p6rdida de la instancia y requiere el 

consentimiento del demandado. BI desistimiento de la acción extin¡ue 6sta adn sin 

consentirlo el reo. Bn todos los casos el desistimiento produce el efecto de que las 

cosas vuelvan al estado que tenían antes de la presentación de la demanda y obliga 

al que lo bi7.o a pagar las costas y los daños y perjuicios a la contraparte, salvo 

convenio en Contrario•. 

ªArt. 34 (REFORMADO).- Admitida la demanda, así como 

formulada la contestación no podrán modificarse ni alterarse, salvo en los casos 

en que la ley lo permita. 

El desistimiento, requerirá el consentimiento del demandado. El 
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desistimiento de la acción extingue esta aún sin cons.entirlo el demandado. 

El desistimiento de la demanda produce el efecto de que las 

cosas vuelvan al estado que tenían antes de la presentación de aquella. El 

desistimiento de instancia, posterior al empluamiento, o el de la acción, obligan 

al que lo hizo a pa¡ar costas y los daiios y perjuicios a la contraparte, salvo 

convenio en contrario•. 

COMENTARIO.- El artfculo actual resulta más claro en cuanto 

delimita de manera mú precisa el momento en que se fija la litis, que es cuando 

no podrm ser variadas en su contenido tanto la demanda como la contestación; se 

aclara que en caso de desistimiento de la demanda con posterioridad al 

·emplazamiento deber contarse con el consentimiento del demando. Se utiliza un 

concepto mú moderno y más propio de la materia civil al manejar el t6rmino 

dem.andado, eliminando la palabra reo. 

•Art. 35.- Son excepciones dilatorias las si¡uientes: 

l. La incompetencia del juez; 

D. La litispendencia; 

m. La conexidad de la causa; 

IV. La falta de personalidad o capacidad en el actor; 

V. La falta del cumplimiento del plazo o de la condición a 

que está sujeta la acción intentada; 

VI. La división; 

VD. La excusión; 
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vm. Las demú a que di~ren ese cañcter las leyes •. 

•Art. 35 (RF.FORMADO).- Salvo la incompetencia del ór¡ano 

jurisdiccional, las demás objeciones aducidas respecto de los presupuestos 

procesales y las excepciones dilatorias se resolverán en la audiencia a que se 

refiere el artículo 272-A •. 

COMENTARIO.- Dejan de enumerarse las excepciones y se 

aborda directamente el momento en que deberán resolverse éstas, en donde nos 

percatamos que ya se habla de una audiencia a que se refiere el artículo 272-A, del 

que hablaremos más adelante. 

• An. 36.- En los juicios, sólo formarán artículo de previo y 

especial pronunciamiento y por ello, impiden el curso del juicio, la incompetencia, 

la litispendencia, la conexidad y la falta de personalidad en el actor•. 

• Art. 36 (DEROGADO)•. 

COMENTARIO.- Resulta trascendental y de una gran 

importancia y basta éste momento de los artículos analizados es el que mayores 

repercusiones ha traído, ya que al derogarlo se consigue que los juicio en ¡eneral, 

en ellos incluidos los de arrendamiento, comiencen a ser más á1iles al evitar que 

los demandados con la oposición de excepciones como la de incompetencia, 

litispendencia, conexidad y falta de personalidad, prolonpen los juicios, puesto 

que cuando suspendían el procedimiento, era común que de manera metódica 

opusieran tales excepciones que requerían de cierto tiempo para ser resueltas una 

por una, y que al hacerlo así, inclusive el afectado por la resolución (normalmente 



102 

el que la interponía) hiciera valer recurso de apelación (que se admitía en ambos 

efectos) y posteriormente lleaar basta el amparo, resultando que cada una de las 

excepciones opuestas, significaba un período de aproximadamente seis u ocho 

meses, dependiendo de las circunstancias especiales del caso. 

• Art. 38.- La excepción de litispendencia procede cuando un 

Juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual es demandado el reo, el que la 

oponga debe señalar precisamente el juzgado donde se tramita el primer juicio. Del 

escrito en que se oponga se dará traslado por tres días a la contraria y el juez 

dictará resolución dentro de las veinticuatro horas siguientes pudiendo previamente 

maMar inspeccionar el primer juicio. Si se declara procedente, se remitirán los 

·autos al juzgado que primero conoció del negocio cuando ambos jueces se 

encuentren dentro de la jurisdicción del mismo tribunal de apelación. Dará por 

conclufdo el procedimiento si el primer juicio se tramita en juzgado que no 

pertenezca a la misma jurisdicción de apelación•. 

• Art. 38 (REFORMADO).- La excepción de litispendencia 

procede cuando un juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual el procesado 

es el mismo demandado. El que la oponga debe señalar precisamente el juzgado 

donde se tramita el primer juicio. Si se declara procedente, se remitirán los autos 

al juzgado que primero conoció del negocio cuando ambos jueces se encuentran 

dentro de la jurisdicción del mismo tribunal de apelación. Se dará por concluido 

el procedimiento si el primer juicio se tramita en juzgado que no pertenezca a la 

misma jurisdicción de apelación". 
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COMENTARIO.- Si¡ue observúdose aquí que se elimina el 

concepto reo y se utiliu la palabra demalMlado o procesado, se¡dn el orden que 

se utilice en la frase, suprimi~ndose, en virtud de que la excepción de 

litispendencia ya no suspende el procedimiento, la forma de tramitarla, puesto que 

al indicar el juzgado ante el que se tramita el primer juicio y al observar el artículo 

42 lo relativo a la inspección de los autos, se concluye cual es la forma de 

tramitarla. 

"Art. 40.- No procede la excepción de conexidad; 

l. Cuando los pleitos están en diversas instancias; 

11. Cuando se trata de juicios especiales: 

m. Cuando los juzgados que conozcan respectivamente de los 

juicios pertenezcan a tribunales de al7.ada diferente•. 

Art. 40 (REFORMADO).- Se deroga la fracción 11, 

conservándose el texto fnte¡ro de las dos restantes. 

COMENTARIO.- Se dero¡a la fracción 11, por lo que la 

excepción de conexidad podrá ser opuesta tambi~n en juicio especiales, 

considerándose en ellos al de desahucio. 

"Art. 41.- La parte que oponga la excepción de conexidad 

' 
acompañará con su escrito copia autorizada de la demanda y contestación que 

iniciaron el juicio conexo, y con esta prueba y la contestación de la parte contraria 

que producirá dentro del tercer día, el juez fallará dentro de las veinticuatro horas 

siguientes". 
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• Art. 41 (REFORMADO).- La parte que oponga la excepción 

de conexidad acompailañ con su escrito copia autorizada de la demanda y 

contestación que iniciuon el juicio conexo. 

Si se declara procedente la excepción de conexidad, se 

maadañn acumular los autos del juicio al mú anti¡uo para que, aunque se sigan 

por cuerda sepu:ada se resuelva en una misma sentencia•. 

COMENTARIO.- De i¡ual forma que cuando nos referimos a 

la excepción de litispendencia, en este artículo se suprime la forma de tramitar la 

excepción de conexidad, puesto que al no suspender el procedimiento y estar 

contemplado que se acompailará copia autorizada de la demanda y contestación que 

·iniciaron el juicio conexo y al estar en el texto del artículo 42 lo relativo a la 

inspección de los autos, se concluye cual es la forma de tramitarla, agregándose 

asimismo lo referente al procedimiento a seguir de declararse procedente la 

excepción. 

• Art. 42.- En las excepciones de litispendencia y conexidad, la 

inspección de los autos será también prueba bastante para su procedencia. 

Procedente la excepción de conexidad, se mandarán acumular los autos del juicio 

al más antiguo para que, aunque se sigan por cuerda separada, se resuelva en una 

misma Sentencia•. 

• Art. 42 (REFORMADO).- En las excepciones de 

litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la inspección de los autos será también 

prueba bastante para su procedencia". 
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COMENTARIO.- Se elimina de este artículo y se traslada al 

artículo 41 el supuesto de que la excepción se declare procedente, y se aareaa que 

tambi6n la inspección de los autos sen prueba bastante para acreditar la excepción 

de cosa juzpda. 

• Art. 46.- Los interesados y sus representantes legítimos podrán 

comparecer en juicio por si o por medio de procurador con poder bastante•. 

• Art. 46 (REFORMADO).- Sen optativo para las partes acudir 

asesoradas a las audiencias previas y de conciliación y de pruebas y ale¡atos, y en 

este supuesto los asesores necesariamente deberán ser licenciados en derecho, con 

c6dula profesional y en legal ejercicio de su profesión. Bn caso de que una de las 

partes se encuentre asesorada y la otra no, a solicitud de esta '11tima se podrán 

requerir de inmediato los servicios de un defensor de oficio, que deben acudir a 

enterarse del asunto, en un plazo que no podrá exceder de tres días para hacerlo, 

en cuyo caso se diferid la audiencia de que se trate por un i¡ual período•. 

COMENTARIO.- Tratando de observar la mayor equidad 

procesal posible entre las partes, el legislador incluye en este artículo que para el 

caso de que la audiencia previa y de conciliación, de la que comienza a hablarse 

en este artículo, una de las partes se encuentre asesorada por licenciado en derecho 

y la otra no, esta podrá solicitar defensor de oficio el cual le será nombrado y 

deben acudir en el plazo no mayor de tres días, pudiendo inclusive diferirse la 

audiencia. 
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• Art. SS.- Para la tramitación y resolución de los asuntos ante 

los tribunales ordinarios se estad a lo dispuesto por este Código, sin que por 

convenio de los interesados puedan renunciarse los recursos ni el derecho de 

recusación, ni alterarse, modificarse o renunciarse las normas del procedimiento. 

Salvo los casos que no lo permita la ley, los magistrados o 

jueces durante el juicio o funcionarios judiciales autorizados por el tribunal 

superior, distintos de los que intervengan en la decisión del liti¡io, está facultados 

para exhortar en todo tiempo a las partes a tener voluntariamente, un avenimiento 

sobre el fondo de la controversia, resolviendo sus diferencias mediante convenio 

con el que pueda darse por terminado el liti¡io•. 

•Art. SS (REFORMADO).- Para la tramitación y resolución de 

los asuntos ante los tribunales ordinarios se estará a lo dispuesto por este Cddi¡o, 

sin que por convenio de los interesados puedan renunciarse los recursos ni el 

derecho de recusación, ni alterarse, modificarse o renunciarse las normas del 

procedimiento. 

Salvo en los casos que no lo permita la ley, y no se hubiese 

logrado un avenimiento en la audiencia previa, los conciliadores estarán facultados 

para intentarlo en todo tiempo, antes de que se dicte la sentencia definitiva". 

COMENTARIO.- Independientemente de que en el artículo 

reformado se faculta a los funcionarios judiciales a exhortar a las partes a que 

llegaran a un avenimiento, en el actual artículo se especifica que se procurará que 

el avenimiento se dé en la audiencia previa y de conciliación, sin que obste para 
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,''\ ello que de no lograrse se pueda llegar a ~I en todo tiempo, hasta antes de dictarse 

· Sentencia Definitiva; considero que la reforma fu6 innecesaria porque existiendo 

o no la audiencia previa ya se contemplaba ese principio. 

• Art. 62.- Se entenderá corrección disciplinaria: 

l. BI apercibimiento o amonestación; 

11. La multa que no exceda de un día de salario, como se define 

en el artículo anterior, y que se duplicará en caso de reincidencia, y 

m. La suspensión que no exceda de un mes•. 

• Art. 62 (REFORMADO).- Se entendenl por corrección 

disciplinaria: 

l. El apercibimiento o amonestación; 

D. La multa, que será en los Juzgados de Paz, el equivalente, 

como máximo, de sesenta días del salario mínimo general vigente en el Distrito 

Federal al momento de la comisión de la falta; en los de lo Civil, de lo Familiar 

o del Arrendamiento Inmobiliario, de ciento veinte días del salario mínimo, como 

máximo, y en el Tribunal Superior de Justicia de ciento ochenta días de salario 

mínimo, como máximo, que se duplicarán en caso de reincidencia; 

m. La suspensión que no exceda de un mes". 

COMENTARIO.- Se modifica la fracción Il, en donde 

anteriormente se consideraba podía aplicarse como corrección disciplinaria la multa 

hasta por un día de salario, misma que se duplicaría en caso de reincidencia y 

posteriormente además de incrementar el monto se delimitan de acuerdo al juez o 
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tribunal de que se traten, nodndose que dichas multas en esta ocasión al ser más 

o menos sianificativas sí cumplen con su real cometido, puesto. que ante el temor 

de que se llepen a imponer existen menos infractores. 

• Art. 168.- Todo tribunal esta obli¡ado a suspender sus 

procedimientos luego que expida la inhibitoria, o lueao que en su caso la reciba. 

l¡ualmente suspender sus procedimientos al promoverse la declinatoria•. 

• Art. 168 (REFORMADO).- Todo tribunal es" obli&ado a 

suspender sus procedimientos al promoverse la declinatoria o lue¡o que, en su caso 

reciba la inhibitoria•. 

COMENTARIO.- Se reforma el artículo determinando ahora 

·que el tribunal suspenderá el procedimiento cuando reciba la inhibitoria o cuando 

promuevan ante él la declinatoria y no como anteriormente que consideraba 

también a partir de cuando expidiera la inhibitoria. 

• Art. 189.- Cuando se declare improcedente o no probada la 

causa de recusación, se impondrá al recusante una multa hasta de quince días de 

salario mínimo general diario en el Distrito Federal, si fuere un juez de lo Civil 

o de lo Familiar; y hasta de treinta días de salario mínimo general diario vigente 

en el Distrito Federal, si fuere un magistrado. No se dará curso a ninguna 

recusación si al interponerla, el recusante no exhibe billete de depósito o caución 

en efectivo por el máximo de la multa•. 

• Art. 189 (REFORMADO).- Cuando se declare improcedente 

o no probada la causa de recusación, se impondrá al recusante una multa hasta de 
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. treinta días del salario mínimo general diario vi¡ente en el Distrito Fedenl, si 

fueren un secretario o juez de lo Civil, de lo Familiar o del Arrendamiento 

Inmobiliario; y basta de sesenta días de ese mismo si fuere un ma¡istndo. 

Ademú, 6sta circunstancia se anotar4 en el Registro Judicial pan acumularse 

sepn lo previsto en el articulo 61 de ~te cuerpo lepl. 

No se dan( curso a nin¡una recusación si, al interponerla, el 

recusante no exhibe billete de depósito o fianza en efectivo por el múimo de la 

multa•. 

COMENTARIO.- En este articulo se ve incrementada la multa 

que se impondú al que interponga alguna recusación que se declare improcedente, 

del importe de quince a treinta días de salario tratúldose de jueces de lo Civil, de 

lo Familiar y ahora también de los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario; y de 

treinta a sesenta días de salario tratándose de magistrados. 

•Art. 192.- Las recusaciones de los secretarios del Tribunal 

Superior, de los Juzgados de lo Civil, de lo Familiar y de Paz, se substanciarán 

ante las salas o jueces con quienes actúen". 

• Art. 192 (REFORMADO).- Las recusaciones de los secretarios 

del Tribunal · Superior, de la Juzgados de lo Civil, de lo Familiar, del 

Arrendamiento Inmobiliario y de Paz, se substanciado ante las salas o jueces con 

quienes actúen". 

COMENTARIO.- Ante la creación de los Juzgados del 

Arrendamiento Inmobiliario, este artículo se ve adicionado, precisamente para 
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incluirlos en su tellto, ·..semú de los Civiles, de lo Familiar y los de Paz, para 

indicar que lu recusaciones de todos ellos se substanciaran ante las salas que 

conapoadan, y lu ele los Secretarios ante su Juez. 

• Art. 262.- Si entre las excepciones opuestas hubiere de previo 

y especial pronunciamiento, se substanciada dejando en suspenso el principal. 

Resueltas que sean, continuad en su caso el curso del Juicio. 

La declinatoria de jurisdicción se propondn ante el Juez 

pidi6ndole que se abstenp del conocimiento del ne¡ocio. Bl Juez remitirá desde 

lue¡o los autos a su inmediato superior, empluando a los interesados para que en 

un t6rmiDo de diez días comparezcan ante éste, el cual, en una audiencia en que 

·se reciban las pruebas y alegatos de las partes, resolverá la cuestión y mandan sin 

retardo los autos al juez que estime competente, quien deben hacerlo saber a los 

litigantes. En este caso, Ja demanda y la contestación se tenddn como presentadas 

ante áte. En los incidentes en que se afecten los derechos de familia, será 

imprescindible oír al Ministerio Nblico•. 

• Art. 262 (REFORMADO).- Si entre las excepciones opuestas 

estuviere la excepción de incompetencia por declinatoria del órgano jurisdiccional, 

se substanciará dejando en suspenso el principal. Resuelta que sea continuará, en 

su caso, el curso del Juicio. 

La declinatoria de jurisdicción se propondrá ante el juez 

pídiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio. El juez remitirá, desde 

luego, los autos a su inmediato superior, emplazando a los interesados para que 
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ea un pluo de diez df'as comparezcan ante 6lte el cual, en una audiencia ea que 

se reciban Ju pruebas y ale¡atos de Ju partes resolved la cuestión y mnd•ri sin 

retardo los autos al juez que estime competente, el que deben hacerlo saber a los 

litipntea. En este cuo, la demanda y la contestación se telMldn como presentadu 

ante 6ste. · En loa casos ea que se afecten los derechos de familia, ser' 

imprescindible oír al Ministerio Pdblico•. 

COMENTARIO.- La reforma a este arUculo ¡uanla estrecha 

relación con el artículo 36 ya comentado, puesto que como podelDOI percatamos 

ya no se babia de lu excepciones diversas de previo y especial pronunciamiento 

que se tramitaban con suspensión del procedimiento, sino que se babia solamente 

de la excepción de incompetencia que sed la dnica con la que se IUlpenda el 

procedimiento. 

Al fmal del artículo tambi6n se observa un pequeño cambio en 

cuanto a que anteriormente se hablaba de que en los incidentes en que se. afecten 

los derechos de familia aeri imprescindible oír al Ministerio Pdblico, climiúndose 

ahora la palabra Incidentes para colocar en su lugar la palabra Casos. 

• Art. 271.- Transcurrido el ~rm.ino del empluamiento sin haber 

sido contestada la demanda se hará la declaración de rebeldía sin que medie 

petición de parte y se ~brir4 el período de ofrecimiento de pruebas, observúdoae 

las prescripciones del título noveno. 

Para hacer la declaración en rebeldía, el juez examillafi 

escrupulosamente y bajo su más estricta responsabilidad si las citaciones y 
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Dotificacionea precedentes estú hechas al demandado en la forma lepl, si el 

demandante no aelald cua ea el lu¡ar del juicio, y si el demandado quebrantó el 

arfai¡o. 

Si el juez encontrare que el emplazamiento no se hi7.o 

correctamente, mandad nponerlo e impondú una corrección disciplinaria al 

ldlluio CUllldo apare?.Ca responsable. 

Se presumiñn confesados los hechos de la demanda que se deje 

de contestar eJtcepto en los casos en que las demandas afecten las relaciones 

familiares o el estado civil de las personas, pues entonces la demanda se tendri por 

contestada en sentido neptivo•. 

• Art. 271 (REFORMADO).- Transcurrido el plazo ftjado en el 

emplazamiento sin haber sido contestada la demanda se hará declaración de 

rebeldía, sin que medie petición de parte y se procederá de acuerdo con lo 

prescrito por los artículos 272-A a 272-F, observándose las prescripciones del 

título noveno. 

Para hacer la declaración en rebeldía, el juez examinará 

escrupuJOsamente y bajo su más estricta responsabilidad si las citaciones y 

notificaciones precedentes están hechas al demandado en la forma legal, si el 

demandante no señaló, casa en el lugar del juicio y si el demandado quebrantó el 

arni¡o. 

Si el juez encontrare que el emplu.amiento no se hi7.o 

correctamente, mandará reponerlo e impondrá una corrección disciplinaria al 
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actuario cuando aparezca responsable. 

Se presumido confelldos los hechos de la demanda que se deje 

de contestar. Sin embargo, se tendr4 por contestada en sentido negativo, cuando 

se trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, del estado civil de las 

personas o de cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitación, 

cuando el dem•Mado sea el inquilino•. 

COMBNT ARIO.- En este artículo se presentan serias 

modificaciones a lo establecido con anterioridad ya que nos remite a un 

procedimiento novedoso por cuanto se refiere a la celebración de una audiencia 

previa y de conciliación re¡lamentada en artículos posteriores, que aquí se seialan 

y que son del 272-A al 272-F y por otra equipara los juicios relativos al 

arrendamiento de finca urbana destinada a habitación (concepto novedoso) a 

aquellos en donde se traten asuntos de relaciones familiares o del estado civil de 

las personas, puesto que se considera que para el caso de no contestar la demanda, 

tratándose del inquilino se tendrán por contestados los hechos en sentido negativo, 

de igual manera que en los otros asuntos a que nos hemos referido. 

Bs en éste artículo donde aparece por primera vez el concepto 

de arrendamiento de fincas urbanas para habitación, al que dicho sea de paso se 

le crea un título exclusivo dentro del Código de Procedimientos Civiles del que 

m'8 adelante nos ocuparemos. 

Volviendo un poco a la circunstancia de que para el caso de que 

un inquilino no conteste la demanda, se tendrá por contestada ésta en sentido 
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neptivo, nos revela la intención de brindarle al inquilino una protección, que 

IUIDlda a otras de procedimiento como de fondo, a la larp redituará en que es una 

situación que hui sentir a los arrendadores que el Estado favorece a los inquilinos 

en·au perjuicio; propiciando que poco a poco se vaya perdiendo interés por parte 

de los propietarios de inmuebles de dar en arrendamiento sus inmuebles, m4xime 

si ae tratan de cuu babi&ación. 

• Art. 272-A (ADICIONADO).- Una vez contestada la demanda, 

declarada la rebeldía o contestada la reconvención, el juez seftalm de inmediato 

fecha y hora para la celebración de una Audiencia Previa y de conciliación dentro 

de los diez dlu siauientes, dando vista a la parte que corresponda, con lu 

·excepciones que se hubieren opuesto en su contra, por el ~rmino de tres días. 

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la 

sancionará con multa basta por los montos establecidos en la fracción D del 

artículo 62 de 6ste Códi¡o. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificación, 

el juzeador las sancionaú de igual manera. En ambos casos el juez se limitará a 

examinar las cuestiones relativas a la depuración del Juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinará las cuestiones 

. relativas a la legitimación procesal y luego se procederá a procurar la conciliación 

que estad a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparará y 

propondñ a las partes alternativas de solución al litigio. 

Si los interesados llegan a un convenio, el juez lo aprobará de 

plano si procede legalmente y dicho pacto tendrá fuerza de cosa juzgada. 
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En caso de desacuerdo entre los litiaantes la audiencia 

prose¡uir4 y el juez, que dispondr4 de amplias facultades y dirección procesal, 

examinad, en su caso, la re¡uluidad de la demanda y la contestación, la 

conexidad, la litispendencia y la cosa juzgada, con el fin de depurar el 

procedimiento•. 

COMENTARIO.- Se adiciona este articulo en donde se 

reaJamenta la tan comentada Audiencia Previa y de Conciliación, creada con la 

intención de tratar que las partes contendientes sientan un tanto la presión del 

juzpdor para Jlepr a un arre¡lo, cluo es"· sin que el juzaador pueda obliaar a 

ello, pero sin duda el impacto Psicológico de que en los Tribunales se celebre una 

Audiencia observando todas las formalidades con ese propdsito, logró en buena 

medida en un principio que se Jle¡aran a celebrar muchos convenios que ponían 

fin al litigio; pero poco a poco y a medida que los litigantes fueron manejando 

mejor los recursos de acuerdo al nuevo procedimiento, sobre todo aquellos que 

defendían a los inquilinos comenzaron a oponerse a tener arre¡los o pedían plazos 

muy prolongados para desocupar, puesto que consideraban que realizando una 

buena defensa del asunto podían lograr una estancia que en tiempo superaba a lo 

que los arrendadores podían ofrecer en un convenio. 

De aquí comenzaron a resultar la fijación de dos posiciones aún 

mú antagónicas que al inicio del Juicio, porque mientras el arrendador podía estar 

dispuesto a conceder un plazo que regularmente mediaba entre seis a doce meses 

para que el inquilino desocupara, este se mantenía en la posición de pedir se le 
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concedieran dieciocho meses o mú y en la mayoría de las ocasiones pedía que el 

precio de Ja renta que venía papndo se mantuvien i¡ual. 

Entonces por UD lado el arrendador con el derecho que le asistía 

como propietario del inmueble y con UD documento (contrato de anendamiento) 

que había expindo en su vi¡eacia (aunque judicialmente no se bubien declarado 

su terminación), senda que la ley era injusta con 61 y que las peticiones del 

iDquiliDo eran eu¡endu y decía pan sus adentros, como es posible que adn 

vencido el contrato, me proponpn que deje se¡uir ocupando el inmueble al 

inquilino por un periodo tan prolon¡ado, no es justo; y a su vez el inquilino con 

la necaidld de contar con una vivienda pan sf y para su familia, a UD precio el 

·cual había loando papr y mantener un equilibrio en su economía y con la 

expectativa de que de tener una buena defensa en juicio, su permanencia en el 

inmueble se alarprfa a tres o cuatro años, no podía conciliar con el arrendador 

que le ofrecía como se ba dicho, por lo general de seis a doce meses. 

Bs inobjetable que hubo arrendadores que llepron a conceder 

a inquilinos dos o tres años de estancia, mediante un convenio e inquilinos que 

pudieron haber aceptado de tres a seis meses, pero en la aran mayoría de los casos 

se prelelltó lo que ya se ha comentado, haciendo de la Audiencia Previa y de 

O>acililci6a UD acto de mero trámite, puesto que de inmediato las partes se 

nepban a tener UD arre¡lo o de manen mú diplomdtica manifestaban en el 

juzpdo que iban a analizar la situación pan ver si era posible llegar a un anealo, 

sin que en la realidad hubiera ¡estiones posteriores para tratar de lle¡ar a éste. 
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Como se desprende del artículo la Audiencia Previa y de 

Conciliación se seftalad por el juez cuando la demanda baya sido contestada (si 

DO se opone reconvención), cuando se baya declando la rebeldla por DO contestar 

y una vez que se conteste la reconvención, en los casos en que esta se baya 

opuesto al contestar la demanda, previa vista por tres dlas a la .,Arte que 

corresponda con lu excepciones opueslU en su contra. 

En el artículo analizado DOS podemos percatar que el le¡islldor 

faculta al juez para imponer multas a los incomparecientes reftejúdose lo 

comentado en Uneas anteriores de que se trató de presionar discretamente a lu 

partes para su avenimiento, pues ea evidente- que si no hubiera existido esa 

tendeocia, dejarían al arbitrio y libre· decisión de las partes el acudir o DO a la 

Audiencia, se¡dn tuvieran daco o no de conciliar con su contraparte. 

Ya en el curso. de la Audiencia se examinad la legitimación 

procesal de las partes, y se exhorta a estas a conciliar, si lle¡an a celebrar 

convenio este se aprobad por el juez, teniendo ft.aerza de cosa juz¡ada. 

Si DO hay acuerdo entre las partes, se proceded a examimr la 

replaridad de demanda y contestación y. las excepciones opuestas, como laa de 

conexiclld, litispendencia y cosa juzpda. 

• Art. 272-B.-(ADICIONADO).-Promovida la declinatoria, esta 

se substanciad conforme a los artículos 163, 164, 165, 167, 168, 169 y 262 de 

6ste ordenamiento•. 
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COMENTARIO.- El le¡islador trata de ser mú claro a fin de 

evitar confusiones, inserta este artículo con la finalidad de recordar que la 

incompetencia 1Uspende el procedimiento y que tiene una tramitación diferente en 

donde obviamente no podd ser anali7.ada y resuelta en la Audiencia Previa y de 

Conciliación como otras excepciones, remiti6ndonos a los artículos conducentes. 

•Art. 272-C (ADICIONADO).- En el supuesto de que se objete 

la le¡itimación procesal, si fuere subsanable, el juez resolverá de inmediato lo 

conducente; en caso contrario declaran( terminado el procedimiento•. 

COMENTARIO.- Respecto a la legitimación procesal el juez 

debe resolver de inmediato en la Audiencia, a efecto de que de considerar que la 

· actora esta le¡itimada, continuar con el procedimiento y si no lo estuviere dar por 

terminado en ese momento el Juicio. 

• Art. 272-D (ADICIONADO).- Si se ale¡aren defectos en la 

demanda o en la contestación, el juez dictad las medidas conducentes para 

subanarlos ea los t6rminos del artículo 2S7 de &te ordenamiento•. 

COMENTARIO.- Si anteriormente se manejaba el artículo 2S7 del 

CcSdi¡o de Procedimientos Civiles para subsanar al¡una omisión o alpn defecto 

en la demanda, ahora es creado este artículo que sigue reflejando el espíritu 

proteccionista del le¡islador hacia el arrendatario, para permitirle que este pueda 

subsanar los defectos que se presenten en la contestación de demanda. 

• Art. 272-E (ADICIONADO).- Al tratarse las cuestiones de 

conexidad, de litispendencia o de cosa juzgada, el juez resolverá con vista de las 
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pruebu rendidas•. 

COMENTARIO.- Bste artículo al referirse a qu6 se tomad en 

cuenta para resolver las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzpda, 

resulta ocioso, pues es evidente que de acuerdo con articulas anteriores del C6di10 

de Procedimientos Civiles y tomando en consideración principioa acneralcs, se 

tendrá que resolver tomando en consideración las pruebas rendidas. 

• Art. 272-F (ADICIONADO).- La resolución que dicte el juez 

en la audiencia previa y de conciliación, sed apelable en el efecto devolutivo•.· 

COMENTARIO.- Al señalar en este artícuio que la resolución 

pronunciada en la Audiencia Previa será apelable en el efecto devolutivo, se crea 

confusión pues es contradictorio con lo establecido por el artículo 700, ya que si 

la resolución dicmda es la de poner t6rmino al juicio por no estar leaitimado el 

actor, se¡dn lo establece el artículo 272-C, no podó admitirse la apelación en un 

sólo efecto, como se menciona en este artículo, sino que neccsariamcnte la 

1pelación se admitiri en ambos efectos, de acuerdo con el artículo 700 del Cddi¡o 

de Procedimientos Civiles. 

• Art. 272-0 (ADICIONADO).- Los jueces y ma¡istradol 

podrán ordenar aán fuera de la audiencia a que se refieren los artículos anteriores 

que se subsane toda omisión que notaren en la substanciación, para el sólo efecto 

de re¡ularii.ar el procedimiento•. 

COMENTARIO.- Este artículo viene a ser parecido al artículo 

SS, pues ambos tienen la misma intención, que es la de cuidar que el 
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procedimiento al ser de orden pdblico se observe tal y como se establece en el 

Cddi¡o, por lo que se faculta al juzcador para que subsane cualquier omisión que 

se praentare en cualquier etapa del procedimiento. 

ªArt. 289.- La ley reconoce como medios de prueba: 

l. Confesión; 

II. Documentos Palblicos; 

m. Documentos Privados; 

IV. Dictúlenes Periciales; 

V. Reconocimiento o Inspección Judicial; 

VI. Testigos; 

VII. Fotografías, copias fotos~ticas, registros dactiloscópicos 

y. en general, todos aquellos elementos aportados por los descubrimientos de la 

ciencia; 

juqador•. 

VIII. Fama pdblica; 

IX. Presunciones; 

X. Y demú medios que produzcan convicción en el 

ªArt. 289 (REFORMADO).- Son admisibles como medios de 

prueba aquellos elementos que puedan producir convicción en el ánimo del 

jw.pdor acerca de los hechos controvertidos o dudosos•. 

COMENTARIO.- Se reforma el artículo que enumeraba los 

medios de prueba para qu~r de una manera más general en el sentido de que 
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sedo admisibles como medios de prueba todos aquellos elementos que puedan 

producir convicción en el ánimo del juzpdor acerca de los hechos controvertidol 

o dudosos. 

• Art. 402.- La confesión judicial hace prueba plena cuando 

c:oacurren en ella 1u ai¡uientea condiciona: 

l. Que sea hecha por persona capaz de obli¡ane. 

U. Que sea hecha con pleno conocimiento y sin coacción ni 

violencia. 

m. Que sea de hecho propio o en su caso del representante o __ 

del cedente y concerniente al ne¡ocio. 

IV. Que se haga conforme a las formalidades de la ley•. 

• Art. 402 (REFORMADO).- Los medios de prueba aportados 

y admitidos, serúl valorados en su conjunto por el juzpdor, atendiendo a lu 

re¡lu de la ló¡ica y de la experiencia. Bn todo caso el tribunal debed exponer 

cuidadosamente los fundamentos de la valoración jurídica realiDda y de su 

decisión•. 

COMBNT ARIO.- Bste artículo se ve profundamente modificado 

puesto que del contenido anterior relativo a las características que debía tener la 

confesión judicial para hacer prueba plena, pasa a serán un artículo aplicable para . . 

todo tipo de pruebas ya que estas no serm valoradas individualmente, sino en su 

conjunto, otorgándole facultades al juzgador para lle¡ar a esa valoración, 

hablándose de lógica, atendiendo a las consecuencias que pueden resultar de la 
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aplicación de la ley, y a la experiencia que aunque no eJtista otro sustento le¡al 

para que '8ta te aplique es sin duda un elemento que debe tomarse en 

coasideracidn no solo en las leyes, procedimientos o sentencias, sino en cualquier 

amero de la actividad humana. 

Pero a efecto de que la valomción sea realizlda en forma justa, 

te impone la oblipcidn al juz¡ador de fundamamr dicha valoración, para apoyar 

la decisión tomada. 

• Art. 410.- La confesión judicial o extrajudicial sdlo produce 

efecto ea lo que perjudica al que la hace, pero no puede dividirse contra el que la 

bao, ulvo cuando se refiera a hechos diferentes o cuando una parte de la 

·confesión ~ probada por otros medios o cuando en alpn extremo sea contraria 

a la naturaleza o a las leyes. 

•Art. 410 (DEROGADO>-. 

COMENTARIO.- Los artículos que anteceden del 406 al 409 

mismos que se derogaron, substancialmente se referían a la confesión ya sea 

judicial o extrajudicial, explicando en que casos bacía prueba plena; es evidente 

que al derogar estos artículos, se permite al juzgador que p\leda aplicar el artículo 

402 y sea ~I quien directamente determine el valor que ha de concederle a las 

confesionales. 

•Art. 419.- El dictamen de peritos y la prueba testimonial serán 

valorizados según el prudente arbitrio del juez. 

•Art. 419 (DEROGADO)". 
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COMENTARIO.- Este y loa artículos que anteceden del 413 al 

418 son deropdos, en los cuales se determinaba que pruebas Y. en que casos 

bacfan prueba plena, obedeciendo esto sin duda a como se ba comentado con 

antelación, la incorporación del nuevo articulo 402, dejando aljuzpdor la facultad 

de valorar las pruebas atendiendo a lu re¡Ju de la ld¡ica y la experiencia. 

d). REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS 

CIVJLF.S EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN EL 

AÑO DE 1917 

La intención que se persigue en este apartado es analizar las 

reformas que se presentaron en el Cddigo de Procedimientos Civiles, mismas que 

fueron publicadas en el Diario Oficial del 14 de Bnero de 1987 por cuanto se 

refiere al arrendamiento, pero existen artCculos del procedimiento en general que 

afectan de alguna manera al arrendamiento, por lo que se ha optado por hacer un 

análisis general como el reaJi7.ado en el inciso anterior, debiendo tomarse en 

consideración que las reformas se presentaron en los títulos correspondientes a 

reglas generales, competencia, impedimentos, recusaciones y excusas, actos 

prejudiciales, juicio ordinario, juicios especiales, recursos, de las controversias en 

materia de arrendamiento de fmcas urbanas destinadas a habitación, pero por su 

importancia sólo se transcribirán aquellos artículos de mayor trascendencia y que 

hayan afectado de manera más significativa a los Juicios de Arrendamiento. 
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• Art. 46.- Sera optativo pan las partes acudir asesoradas a lu 

audienciu previas y de conciliación y de pruebas y aleaatos, y en este supuesto 

los ueaores necesariamente debedn ser licenciados en derecho con c6dula 

profesional y en le¡al ejercicio de su profesión. En caso de que alauna de las 

putea se encuentre asesorada y la otra no, a solicitud de esta dltima se podrú 

requerir de inmediato los servicios de un defensor de oficio, que debera acudir a 

entenrse del asunto, en un plazo que no podd exceder de tres días pan bacerlo, 

en cuyo caso se diferira la audiencia de que se trate por un iauaJ periodo•. 

• Art. 46 (REFORMADO).- Sera optativo para las partes acudir 

asesoradas a Ju audienciu previas y de conciliación y de pruebas y alegatos, y en 

·este supuesto los asesores necesariamente deberan ser licenciados en derecho, con 

c6dula profesional y en legal ejercicio de su profesión. Bn caso de que alauna de 

las partes se encuentre asesorada y la otra no el juez celebrara la audiencia 

correspondiente y suplirá la deficiencia de la parte que no se encuentre asesorada, 

procurando la mayor equidad, y lo bar4 del conocimiento de la defensoría de oficio 

para que prevea a la atención de dicha parte en los tramites subsecuentes del 

Juicio•. 

COMENTARIO.- Al considerarse que la circunstancia de que 

si una de las partes no esta asesorada, la audiencia se difería, afectando la 

expeditez del procedimiento, se reforma el artículo en el sentido de que la 

audiencia se celebrara(, procurando el juez la mayor equidad, haciendo del 

conocimiento de la defensoría de oficio esta situación para que en actuaciones 
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subsecuentes del juicio pueda intervenir. 

• Art. 78.- Sólo formar' artículo de previo y especial 

pronunciamiento la nulidad de actuaciones por falta de emplazamiento, por falta 

de citacidn para la absolucidn de posiciones y para reconocimiento de documentos, 

y en los demú casos en que la ley expresamente lo determine. Los incidentes que 

se susciten con motivo de otras nulidades de actuaciones o de notificaciones se 

fallarán en la sentencia defmitiva •. 

•Art. 78 (REFORMADO).- Sólo formará artículo de previo y 

especial pronunciamiento la nulidad de actuaciones por falta de emplazamiento. 

Los incidentes que se susciten con motivo de otras nulidades de actuaciones o de 

notificaciones se tramitarán y resolverán en los términos de lo dispuesto por el 

artículo 88". 

COMENTARIO. - Solamente la nulidad de actuaciones por falta 

de emplazamiento formará artículo de previo y especial pronunciamiento, 

desapareciendo aquellas que podían interponerse por falta de citacidn para la 

absolucidn de posiciones y para reconocimiento de documentos, debiéndose 

tramitar esta nulidad de acuerdo con lo establecido por el artículo 88, es decir con 

un escrito de cada parte y tre111 dfas para resolver. 

• Art. 110.- Las notificaciones, citaciones y emplazamientos se 

efectuarán dentro de los tres días siguientes al en que se dicten las resoluciones 

que las prevengan, cuando el juez o la ley no dispusieren otra cosa. Los infractores 

de esta disposición seña destituídos de su cargo cuando reincidan por más de tres 
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ocasiones, sin responsabilidad para el Tribunal Superior de Justicia del Distrito 

Federal, previa audiencia de defensa ante el juez o ma¡istrado correspondiente. 

Para los anteriores efectos, se llevará un re¡istro diario de los 

expediente que se les entreguen, debiendo recibirlos bajo su firma y directamente 

del secretario de acuerdos, a quien se le devolverú dentro del plazo señalado•. 

• Art. 110 (REFORMADO).- Los notificadoresdebcrán practicar 

las notificaciones dentro de los tres días si¡uientes al en que reciban el expediente 

o las actuaciones correspondientes, salvo que el juez o la ley dispusieren otra cosa. 

Los infractores de esta disposición senl destituídos de su cargo cuando reincidan 

por mú de tres ocuiones, sin responsabilidad para el Tribunal Superior de Justicia 

'del Distrito Federal, previa audiencia de defensa ante el juez o ma¡istrado 

conespondiente. 

Para los anteriores efectos, se llevara un registro diario de los 

expedientes o actuaciones que se les entreguen debiendo recibirlos bajo su firma 

y devolverlos dentro del plazo señalado•. 

COMENTARIO.- Con la creación de la Oficina Central de 

Notificadores y Ejecutores, este artículo se ve modificado, puesto que en las 

notificaciones ya no se contempla que se efectúen dentro de los tres días siguientes 

al en que se dicten las resoluciones, sino que se impone la obligación al notificador 

a realiurla dentro de los tres días contados a partir de que reciba el expediente. 

Nos podemos percatar desde aquí que el propio legislador sentía 

que el procedimiento para reali:r.ar las notificaciones iba a ser un poco más tardado 
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con la creación de dicha Oficina, pero despu~s de algunos años de experiencia, 

afirmamos que Ja decisión de haberla creado no fue la am afortunada, ya que ea 

impresionante el cuello de botella que si¡nifica para todo procedimiento el que Ju 

dili¡encias se practiquen por Ja Oficina Central de Notificadores y Ejecutores, 

sobre todo si se consideran la serie de tr4mites administrativos que se realizan y 

el reducido ndmero de notificadores y ejecutores que existen para practicar lu 

dili¡encias de todos los juz¡ados Civiles, Familiares, de Arrendamiento 

Inmobiliario, Concursales y de lnmatriculación Judicial. 

• Art. 113.- Entre tanto que un litiaante no hiciere nueva 

desi¡nación de la casa en donde se practiquen las diligencias y se ba¡an las 

notificaciones, seguirú baci6ndosele en Ja que para ello hubiere deai¡nado y Ju 

diliaencias en que debiere teaer intervención se practicará en los estndos del 

:. ......... . ,...,....o. 
• Art. 113 (RBPORMADO).- Entre tanto que un litipote no 

bicieie nueva desipación de la casa en donde se pnctiquen las dili¡enciu y se le 

ba¡an las notificaciones, seguirú baci6ndosele en Ja que para ello hubiere 

deai¡nado. En caso de no existir dicho domicilio o de negativa a recibirlos en el 

señalado, le surtirán efectos por Boletl'n JudiciaJ, y las diligencias en que debiere 

tener intervención se practicarán en el local del juzgado sin su presencia•. 

COMENTARIO.- Se adiciona a 6ste artículo el supuesto de que 

para el caso de que no existiere domicilio para oír notificaciones o que existiendo, 

se negaren a recibir las notificaciones, estos surtirán efectos por medio de Boletín 
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Judicial. 

• Art. 114.- Sed notificado personalmente en el domicilio de los 

litipnta: 

J. Bl emplazamiento del demandado, y siempre que se trate de 

la primera notificacida en el juicio, aunque sean dili¡enciu preparatoriu; 

11. B1 auto que ordena la absolución de posiciones o 

reconocimiento de documentos; 

m. La primera resolución que se dicte cuando se dejare de 

actuar mú de tres meses por cualquier motivo; 

IV. Cuando se estime que se trate de un caso ur¡ente y uf se 

·ordene; 

V. El requerimiento de un acto a la parte que deba cumplirlo; 

VI. La sentencia que decrete el lamamiento del inquilino de su 

cua habitación y la resolución que decrete su ejecución, y 

VII. En los demás casos que la ley disponga•. 

• Art. 114 (REFORMADO).- Sed notificado personalmente en 

el domicilio seiialldo por los litigantes: 

l .. . 

D .. . 

m. La primera resolución que se dicte cuando se dejare de 

actuar por mú de seis meses por cualquier motivo; 

IV ... 
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V •.• 

VI. La sentencia que condene al inquilino de cua habitación 

a desocuparla y la resolución que decrete su ejecución; y 

VII ... 

COMENTARIO.- Este articulo se ve modificado, dnicamente 

por lo que se refiere a las fracción m y VI, refiri6ndose como es sabido a los 

casos en que procede la notificación personal. 

Bn la fracción m se amplia de tres a seis meses de que se haya 

dejado de actuar para que proceda la notificación personal. 

La fracción VI conserva su sentido, aunque cambia los ~rminos 

tratando de suavizar un poco el asunto, puesto que suprime la palabra lanzamiento, 

pero sin embar¡o babia de desocupación. 

• Art. 120.- Cuando se trate de citar a peritos, terceros que 

sirvan de testigos y personas que no sean parte en el juicio, se puede hacer 

personalmente o por c6dula en sobre cerrado y sellado conteniendo la 

determinación del juez o tribunal que mande practicar la diligencia. Bstas c6dulas 

pueden entre¡arse por conducto de la policía, de las partes mismas y de los 

notificadores, recogiendo la firma del notificado en el sobre que señ devuelto para 

a¡re¡arse a los autos• .. 

"Art. 120 (REFORMADO).- Cuando se trate de citar a peritos 

y testigos, la citación se har4 por conducto de la parte que la haya solicitado, salvo 

que esta ley o el juez dispongan otra cosa•. 
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COMENTARIO.- Se reforma el artículo imponi6ndole al 

solicitante u oferente de la pnaeba, la obli¡ación de citar a sus peritos y testi¡os, 

puea IDleriormeal'e clicba citación podía realiutse por conducto de los 

DOtificadores, de la policía o de tu partes, considerúdose esta reforma como de 

aquellu que procuran una mayor expeditez en el procedimiento. 

ªArt. 163.·Las cuestiones de competencia podñn promoverse 

por inhibitoria o por declinatoria. 

~ declinatoria se propondrá ante el juez a quien se considere 

incompetente, pidi6ndole que se abstenaa del conocimiento del ne¡ocio y remita 

los autos al considerado competente. Se substanciará conforme al capítulo 1 del 

·tftulo sellto. 

Bn nin&dn caso se promoveñn de oficio tu cuestiones de 

competencia; pero el juez que se estime incompetente puede inhibirse del 

conocimiento del nc¡ocio, siendo apelable en ambos efectos su resolución•. 

• Art. 163 (REFORMADO).- Las cuestiones de competencia 

podrú promoverse por inhibitoria o por declinatoria. 

La inhibitoria se intentan ante el juez a quien se considere .. 
competente, dentro del t6rmino de nueve dfas, contados a partir de la fecha del 

emp••umienw, pidi6ndole que dirija oficio al que se estime no serlo, para que 

remita testimonio de las actuaciones respectivas al superior para que 6ste decida 

la cuestión de competencia. 

La declinatoria se propondr4 ante el juez a quien se considere 
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iacompetente, pfdi6ndole que se absten¡a del conocimiento del neaocio y remita 

los autos al considerado competente. Se substanciad conforme al capítulo 1 del 

Título Sexto. 

Bn nin¡do caso se promovedn de oficio lu cuestiona de 

competencia pero el juez que se estime incompetente puede inbibine del 

conocimiento del ne¡ocio, siendo apelable su resolución•. 

COMBNT ARIO.- Se adiciona lo correspondiente al t6rmino de 

nueve días para oponer la iacompetencia por inhibitoria y en el dltimo ¡Wnfo 

podemos apreciar que se alimina de su contenido la calificación del ando de la 

apelación en ambos efectos y aunque no se dice ahora como sed admitida, se 

entiende que es en un sólo efecto, de acuerdo con lo establecido en el artículo 169. 

• Art. 166.- Bl juez ante quien se promueva la inhibitoria 

mandad librar oficio requiriendo al juez que estime incompetente para que se 

ablt.en&a de conocer del ne¡ocio, y remitir desde lueao lu actuaciones respectivas 

al superior, haci6ndolo saber al interesado. 

Lueao que el juez requerido reciba el oficio inhibitorio acordad 

la suspensión del procedimiento y remitid, a su vez, loa autos ori¡iuWi al 

superior con éitación de las partes. 

Recibidos los autos en el tribunal que deba decidir la 

competencia, citará a las partes a una audiencia verbal dentro de los tres días 

siguientes a la citación, en la que recibim pruebas y alegatos y pronunciam la 
' 

resolución. En los incidentes en que se afecten derechos de familia, ser4 
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impreacindible ofr al Ministerio Nblico. 

Decidida ta competencia enviar' los autos al juez declarado 

competente, coa testimonio de la sentencia, de la cual remitid otro tanto al juez 

contendiente. De la resolución dictada por el tribunal no se da mú recurso que el 

de rmpouabilidld •. 

• Art. 166 (REFORMADO).- El juez ante quien se promueva 

la inhibitoria mandan librar oficio requiriendo al juez que estime incompetente 

para que remita testimonio de las actuaciones respectivas al superior, y remitió 

desde lueao sus actuaciones al propio superior, baci6ndolo saber al interesado. 

Lueao que el juez requerido reciba el oficio inhibitorio, remitid 

testimonio de las actuaciones correspondientes al superior, con citación de las 

partea. 

Recibidos los autos y el testimonio por el tribunal que deba 

decidir la competencia, citad a las partes a una audiencia verbal dentro de los tres 

dlas si¡uientes a la citación, en la que recibirá pruebas y alegatos y pronunciará 

la resolución. En los incidentes en que se afecten los derechos de familia ser' 

imprescindible oír al Ministerio Pdblico. 

Decidida la competencia, el tribunal la comunicara a los jueces 

contendientes y, en su caso, ordenará al juez del conocimiento que remita los autos 

originales al juez declarado competente. De la resolución dictada por el tribunal 

no se da más recurso que el de responsabilidwr. 
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COMENT ARIO.-se modifican los t6rmillol en que se libnn 

el oficio, pues anteriormente se solicitaba por parte del juez ante quien se 

promovió la inhibitoria del juez estimado incompetente que se abstuviera de 

conocer del ne¡ocio y que remitiera las actuaciones al superior, subsistiendo ahora 

tan a61o este dltimo, pero Wiicamente por lo que se refiere a testimonio de las 

actuaciones, en virtud de que la incompetencia no suspenden el procedimiento. 

Fanalmente, una vez resuelta la excepción, ahon el tribunal 

ordenar4 al juez que ten¡a los autos que remita el expediente al declarado 

competente. 

• Art. 169.- La infracción del artículo anterior producir' la 

nulidad de lo actuado. En este caso, el tribunal será responsable de los daños y 

perjuicios ori¡inados a las partes, e incurrinl en la pena que señala la ley•. 

• Art. 169 (REFORMADO).- Las cuestiones de competencia no 

suspenden el procedimiento principar. 

COMENT ARIO.-Se reforma para establecer que las 

incompetencias no suspenden el procedimiento, reforma sin lugar a dudas muy 

si¡nificativa y con un espíritu de procurar una mayor cxpeditez en la impartición 

de la justicia, ·pues de esta manera se evita que en la defensa de los demawvladoa 

se opusieran exccpcion~ que eran notoriamente improcedentes, pero que al ofrecer 

la ventaja de suspender el procedimiento, brindaban al excepcionista con el sólo 

oponerla, el obtener en su provecho y/o en el de su defenso un cierto tiempo que 

podía variar de los tres a los seis meses aproximadamente, dependiendo esto de la 
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'.'.1. habilidad del abo¡ado y de las circunstancias de volumen de trabajo en las salas 

. del tribunal. 

• Art. 180.- Entretanto se califica o decide, la recusación 

sumpende la jurisdicción del tribunal o del juez, sin perjuicio de que prosiga la 

sección de ejecución". 

• Art. 180 (RBFORMADO).- Entre tanto se califica o decide, 

la recusación no suspende la jurisdicción del tribunal o del juez, por lo que se 

continua"' con la tramitación del procedimiento. Si la recusación se declara 

fbndada, será nulo lo actuado a partir de la fecha en que se interpuso la 

recusación•. 

COMBNTARIO.-Bsta reforma también es de las consideradas 

importantes pues al igual que la comentada líneas arriba es de aquellas que 

procuraron agilizar el procedimiento, puesto que si la recusación suspendía el 

procedimiento, era más frecuente su interposición, que a partir de las reformas en 

donde se decretó que no suspendfa el procedimiento. 

• Art. 262.- Si entre las excepciones opuestas estuviere la de 

incompetencia por declinatoria del órgano jurisdiccional, se substanciará dejando 

en suspenso el principal. Resuelta que sea continuará, en su caso, el curso del 

Juicio. 

La declinatoria de jurisdicción se propondrá ante el juez 

pidiéndole que se abstenp del conocimiento del negocio. El juez remitirá desde 

lue¡o, los autos a su inmediato superior, emplaz.ando a los interesados para que 
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en un plazo de diez días comparezcan ante dste, el cual, en una audiencia en que 

se reciban las pruebas y aleaatoa de las partes, resolver' la cuestión y mandar' sin 

retardo los autos al juez que estime competente, el que deben hacerlo saber a los 

litigantes. Bn este caso, la demanda y la contestación se teodñn como presentada 

ante ~te. Bn los casos en que se afecten los derechos de la familia, sen 

imprescindible oír al Ministerio P4blico•. 

• An. 262 (REFORMADO).- Si entre lu excepciones opuestas 

estuviere la de incompetencia por declinatoria del órgano jurisdiccional, se 

substancm sin suspensión del procedimiento. 

La declinatoria de jurisdicción se propondr' ante el juez 

pidi6ndole que se abstenga del conocimiento del negocio. Bl juez remitiñ, desde 

lueao, testimonio de las actuaciones respectivas a su inmediato superior, 

emplazando a los interesados para que en un pJazo de diez días comparezcan ante 

~te, el cual en una audiencia en que se reciban las pruebas y alegatos de lu 

partes, resolvera la cuestión y comunicara sin retardo su resolución al juez del 

conocimiento y al juez que estime competente, el que deberá hacerlo saber a los 

litigantes. Bl juez declarado incompetente remitirá los autos a quien ordene el 

superior y, en ·este caso, la demanda y la contestación se tendrán como presentadas 

ante 6ste y se declaran nulo lo actuado ante el juez incompetente en los t6rminoa 

del artículo 154. 

En los casos en que se afecten los Derechos de Familia, sen 

imprescindible oír al Ministerio Público•. 
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COMBNT ARIO.- Al modificarse en este artículo la tramitación 

por cuanto se refiele a que la incompetencia se tramitañ sin suspensión del 

procedimicmo, se modifica obviamente lo relativo a la forma en como se integran 

111 constanciu para que la sala se avoque a su conocimiento, no siendo necesario 

ya enviar el eKPCKfjente original, sino solo testimonio de lo actuado; al no 

auspendene el procedimiento y al decretarse procedente una excepción de 

incompetencia, debed decretarse la nulidad de lo actuado ante el juez declarado 

incompetente. 

• Art. 271.-Transcurrido el plazo fijado en el emplu.amiento sin 

haber sido contestada la demanda se bañ declaración de rebeldía, sin que medie 

petición de parte y se proceden de acuerdo con lo prescrito por los artículos 

272-A a 272-F, observúidose las prescripciones del título noveno. 

Para hacer la declaración en rebeldía, el juez examinan 

escrupulosamente y bajo su mú estricta responsabilidad si las citaciones y 

notificaciones precedentes están hechas al demandado en la forma legal, si el 

demandado no señaló casa en el lugar del juicio, y si el demandado quebrantó el 

amigo. 

Si el juez encontrare que el emplazamiento no se hizo 

correctamente, mandará reponerlo e impondrá una corrección disciplinaria al 

actuario, cuando aparezca responsable. 

Se presumirán confesados los hechos de la demanda que se deje 

de contestar. Sin embargo, se. tendrá por contestada en sentido negativo cuando se 
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trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, del estado civil de las 

personas o de cuestiones de arrendamiento de fincu utbanu para habitación, 

cuando el demandado sea el inquilino•. 

• Art. 271 (REFORMADO).- Transcurrido el pluo fijado en el 

empluamiento sin haber sido contestada la demanda se bar' declaración de 

rebeldía, sin que medie petición de parte y se proceded de acuerdo con lo 

prescrito por los artículos 272-A a 272-P, observúdose las disposiciones del 

Tftulo Noveno. 

Para hacer la declaración en rebeldía, el juez eumina" 

escrupulosamente y bajo su mú estricta responsabilidad si las citaciones y 

notificaciones precedentes están hechas al demandado en la forma le¡al, si el 

demandante no señaló casa en el lupr del juicio, y si el demandado quebrantó el 

arraigo. 

Si el juez encontrara que el empl8DIDiento no se hi7.o 

correctamente, mandará reponerlo e impondrá una corrección disciplinaria al 

notificador, cuando apareua responsable. 

Se presumirán confesados los hechos de la demanda que se deje 

de contestar. Sin embargo, se tendrá por contestada en sentido negativo cuando se 

trate de asuntos que _afecten las relaciones familiares, el estado civil de las 

personas, cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitación, cuando 

el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el emplazamiento se hubiere 

hecho por edictos". 
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COMBNT ARIO.- Del contenido del artículo se pueden apreciar 

una modificación y una adición, la primera es suprimir la palabn actuario, por la 

de notificador, pan ir m'5 de acuerdo con el organismo creado pan la pnlctica de 

las dili¡eocias y la se¡unda se encar¡a de aareaar al contenid" del artículo como 

supuesto en el cual se tendd por contestada la demanda en sentido ne¡ativo el 

refereate a aquellos casos en qtie el empluamiento se hubiere becbo por edictos. 

• Art. 272-A.- Una vez contestada la demanda, declarada la 

rebeldía o contestada la reconvención el juez seftalanl de inmediato fecha y hora 

para la celebración de una audiencia previa y de conciliación dentro de los diez 

días si¡uientes, dando vista a la parte que corresponda, con las excepciones que 

Se hubieren opuesto en su contra, por el tdrmino de tres días. 

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la 

sancionará con multa hasta por los montos establecidos en la fracción ll del 

' 

artículo 62, de este Código. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificación, 

el juzgador las sancionará de igual manen. En ambos casos el juez se limitará a 

examinar las cuestiones relativas a la depuración del Juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinará las cuestiones 

relativas a la legitimación procesal y luego se procederá a procurar la conciliación 

que estará a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparará y 

propondrá a las partes, alternativas de solución al litigio. 

Si los interesados llegan a un convenio. el juez lo aprobará de 

plano si procede legalmente y dicho pacto tendrá fuerza de cosa juzgada. 
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Bn caso de desacuerdo entre los liti¡antes la audiencia 

proseauin y el juez, que dispondn de amplias facultades de dirección procesal, 

euminaú, en su caso, la re¡ularidad de la demanda y de la contestación, la 

conexidad, la litispendencia y la cosa juz¡ada, con el fm de depurar el 

procedimiento•. 

• Art. 272-A (REFORMADO).· Una vez contestada la demanda 

y. en su caso, la reconvención el juez señalad de inmediato fecha y hora para la 

celebración de una audiencia previa y de conciliación dentro de los diez dfas 

siauientes, dando vista a la parte que correspo~a con las excepciones que se 

hubieren opuesto en su contra, por el término de tres días. 

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la 

sancionan con multa hasta por los montos establecidos en la fracción n del 

artículo 62 de ~te Código. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificación, 

el juzgador las sanciol)aú de igual manera. En ambos casos el juez procederá a 

examinar las cuestiones relativas a la depuración del Juicio. 

Si asistieran las dos partes, el juez examinará las cuestiones 

relativas a la legitimación procesal y luego se procederá a procurar la conciliación 

que estará a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparará y 

propondrá a las partes, alternativas de solución al litigio. Si los interesados llegan 

a un convenio, el juez lo aprobará de plano si procede legalmente y dicho pacto 

tendrá fuerza de cosa juzgada. 

En caso de desacuerdo entre los litigantes, la audiencia 
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prosepid y el juez, que dispondd de amplias facultades de dirección procesal, 

euminad, en su caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa 

juzpda, con al fin de depunr el procedimiento•. 

COMENTARIO.-BI artículo se ve modificado en cuanto a que 

se elimina ele su conteaido la circumtancia relativa a que cuando se declare la 

rebeldía por no contatar demanda se señalad día y hora para la celebración de la 

Audiencia Previa y de Conciliación. 

En el segundo s>'rrafo en su dltima parte se presenta una 

inodificación que favorece la intervención del juez en la audiencia, porque de 

indicar que se limitad a examinar las cuestiones relativas a la depuración del 

juicio, ahora se indica que procedenl a examinarlas. 

F'malmente en el dltimo púrafo se elimina de su contenido el 

que el juez examinad la regularidad de la demanda y de la contestación porque 

ello ya se consideraba al principio del artículo. 

• An. 277.- El juez mandará recibir el pleito a prueba en el caso 

de que los litieantes lo hayan solicitado, o de que él le estime necesario. Si el juez 

no decidiere sobre el particular, se entendenl que se recibe a prueba, corriendo, 

desde luego, el t6rmino para ofrecerlas. 

Del auto que manda abrir a prueba un juicio no hay más recurso 

que el de responsabilidad; aquel en que se niegue, será apelable preventivamente 

si fuere apelable la sentencia definitiva w. 
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• Art. 277 (REFORMADO).- El juez mandad recibir el pleito 

a prueba en el caso de que los liti¡antes lo hayan solicitldo, o de que 61 lo estime 

necesario. Del auto que manda abrir a prueba un juicio no bay IÚS recurso que 

el de ~nsabilidad; aquel en que se nie¡ue, sed apelable en el efecto 

devolutivo•. 

COMBNT ARIO.- Se elimina lo concerniellle a que si el juez ao 

decide sobre si el juicio se abre a prueba o no, se entended que si. Coniendo el 

tdrmino para que se ofrecieren, brindando a las partes una mayor se¡uridad en 

cuanto al tdrmino que se tiene al haber un decreto expreso, quedando en el artículo 

actual la aclaración de que sólo se admitir4 el recurso de responsabilidad en contra 

del auto que manda abrir el juicio a prueba y para aquel que lo niegue proceded 

la apelación en el efecto devolutivo. 

• Art. 290.- Bl período de ofrecimiento de pruebas es de diez 

días, que empezarán a contarse desde la notificación del auto que tuvo por 

contestada la demanda o por contestada la reconvención en su caso•. 

• Art. 290 (REFORMADO).- Bl período de ofrecimiento de 

pruebas es de diez días, que empezarán a contarse desde el día siguiente al de la 

notificación del auto que manda abrir el juicio a prueba. 

COMENTARIO.- Nuevamente en este artículo se determina 

ahora que deberá haber un auto que mande abrir el juicio a prueba y una vez 

notificado éste, comem.ará a coner el término para el ofrecimiento de pruebas y 

ya no como anteriormente, en donde sin haber decreto expreso corría el tdnnino 
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para el ofrecimiento de pruebas, una vez notificado el auto que tuvo por contestada 

la demanda o el que tuvo por contestada la reconvención. 

• Art. 348.- B1 juez nombrad los peritos que correspondan a 

Cllda parte eD los 1ipieates cuos: 

l. Si alauno de los liti1antes dejare de hacer el nombramiento 

ea el t6rmino selalado ea el artículo anterior. 

D. Cuando el desipado por lu partea no aceptare dentro de 

lu cuarenta y ocho boru q1ie sigan a la notificación de su nombramiento. 

W. Cuando habiendo aceptado DO rindiere SU dictamen dentro 

del ~rmino fijado o ea la dili¡encia respectiva. 

IV. Cuando el que fue nombrado y aceptó el car¡o lo renunciare 

dapu6s. 

V. Si el desi¡nado por los liti¡antes no se encontrare en el 

lupr del juicio o en el que deba practicarse la prueba, o no se hubiere señalado 

su domicilio•. 

• Art. 348 (REFORMADO).- El juez nombrar' a los peritos que 

corresponda a cada parte en los siguientes casos: 

l. Si al¡uno de los litigantes dejare de hacer el nombramiento 

en el ~rmino señalado en el artículo anterior. 

D. Cuando el designado por las partes no se presente a aceptar 

el careo dentro de las cuarenta y ocho horas que si¡an a la notificación a las partes 

del auto que tenp por admitida la prueba. 
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audiencia; y 
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m. Cuando habiendo aceptado no rindiere su dictamen en la 

IV. Cuando el que fue nombrado y aceptó el carao lo 

renunciare despu6a. 

V. Deropdo. 

COMENTARIO. Se modifica la fnccidn U de este articulo para 

indicar que el t6rmino para aceptar el car¡o corre a partir de la notificación a las 

partes del auto que tenga por .dmitida la prueba pericial, no siendo aplicable ya 

el que indicaba que el t6rmino corría a partir de la DOlificaci6n que se hiciera al 

perito, comunicúdole su nombramiento. 

Se modifi<(I la fncción m para indicar que el dictamen lo 

debed rendir en la audiencia. 

Se deroga la frac.ción V 1 por considerarse innecesaria, ya que 

lu partes tienen la obligación de presentar a sus peritos. 

• Art. 357 .- Las partes tendrán obligación de presentar sus 

propios testigos. Sin embargo, cuando realmente estuvieren imposibilitadas para 

hacerlo, lo manifestarán así bajo protesta de decir verdad al juez y pedirán que los 

cite. El juez ordenará la citación con apercibimiento de arresto hasta de quince días 

o multa hasta de tres mil pesos, que aplicará al testigo que no comparezca sin 

causa justificada o que se niegue a declarar. 

Bn caso de que el señalamiento de domicilio de algún testi¡o 
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ftllUlte inexacto o de comprobarse que se solicitó su citación con el propósito de 

retaldar el procedimiento, se impondd al promovente una multa basta de tres mil 

pcaoa, ain perjuicio de que se deauncie la falsedld en que hubiere incurrido. 

Asimismo debed declararse desierta la prueba testimonial". 

• Art. 357 (REFORMADO).- Las partes tendrá obliaación de 

presensar sua propios teati&oa para cuyo efecto se les entreaann las cMulu de 

notificación. Sin embarco, cuando realmente estuvieren imposibilitadas para 

. bacedo, lo manifestará asf bajo protesta de decir verdad y pedidn que se lea cite. 

BI juez ordenad la citación con apercibimiento de arresto basta por quince dfas o 

multa equivalente basta quince dras de salario mínimo general diario vigente en el 

·Distrito Federal, que aplicad al testi¡o que no compareua sin causa justificada, 

o que se niegue a declarar. 

En caso de que el señalamiento de domicilio de algdn testigo 

resulte inexacto o de comprobarse que se solicitó su citación con el propósito de 

rdardar el procedimiento, se impondrá al promovente una multa equivalente basta 

treinta días de salario mínimo general vigente en el Distrito Federal en el momento 

de imponerse la misma, sin perjuicio de que se denuncie la falsedad en que hubiere 

incurrido, debiendo declararse desierta Ja prueba testimonial". 

COMENTARIO.- Se adiciona al artículo la parte 

correspondiente a que se les entregarán a las partes las cédulas de notificación para 

que se las bagan llegar a sus testigos; modificándose asimismo la multa a 

imponerse al testigo que no comparezca sin causa justificada o que se niegue a 
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~· declarar,. pasando de basta tres mil pesos a quedar en huta de quince días de 

salario mínimo aeneral. 

De i¡ual forma se incrementa la multa a imponerse al oferente 

de la prueba, para el caso de que resulte iaeucto el domicilio de alpn telti&o que 

61 baya señalado o que se compruebe que se solicitó la citación del teati¡o con el 

propósito de retardar el procedimiento, ya que anteriormente la multa podía ser 

basta de tres mil pesos, y ahora podrá ser basta de treinta días de salario mínimo. 

• Ait. 426.- Hay cosa juzcada cuando la sentencia causa 

ejecutoria. 

Causa ejecutoria por ministerio de Ley: 

l. Las sentencias pronunciadas en juicio cuyo interá no pase 

de cinco mil pesos. 

n. Las sentencias de segunda instancia. 

m. Las que resuelvan una queja. 

IV. Las que dirimen o resuelven una competencia, y 

V. Las demás que se declaran irrevocables por prevención 

expresa de la ley, así como aquellas de las que se dispone que no haya más 

recurso que el de responsabilidad". 

•Art. 426 (REFORMADO).- Hay cosa juzgada cuando Ja 

sentencia causa ejecutoria. 

Causan ejecutoria por ministerio de ley: 
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J. Las sentenciu pronunciadas en juicio cuyo interés no pase de 

182 veces el salario mínimo diario ¡enenl vigente en el Distrito Federal, a 

excepción de lu dictadas en lu controversiu en materia de arrendamiento de 

fiDcu urbanas destillldas a habitación; 

D. Las sentencias de se¡unda instancia. 

m. Las que resuelvan una queja; 

IV. Las que dirimen o resuelvan una competencia; 

V. Las demú que se declaran irrevocables por prevención 

expresa de la ley, así como aquellas de las que se dispone que no baya mú 

recurso que el de responsabilidad•. 

COMENTARIO.- Se modifica la fracción 1 del artículo, pan 

modificar la cuantía por lo que las sentencias causan ejecutoria por Ministerio de 

Ley, pasando de ser aquellas cuyo interés no pase de cinco mil pesos a aquellas 

cuyo intem no pase de 182 veces el salario mínimo diario, excepción hecha de 

aquellas que se dicten en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a habitación, revelándose aquí una vez mis el espíritu proteccionista para los 

arrendatarios de casa habitación. 

• Art. 491.- Si en el acto de la diligencia justificare el 

arrendatario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las 

pensiones reclamadas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado de 

escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompañado los certificados de 

depósito respectivos, se suspenderá la diligencia, asentándose constancia de estas 



147 

circunstancias en el acta y acregándose los justificantes que se presenten, para dar 

cuenta al juzgado. Si se exhibiere el importe, se mandan entrecar al actor sin ms 

trúnite y se dari por terminado el procedimiento. 

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se 

pedidn los oriainales por oficio al jm.pdo en que se encuentren, así como loa 

correspondientes certificados. Recibidos eatDI se ~ por terminado el 

procedimiento y se entre¡añn los certificados al arrendador a cambio de los 

recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandari dar 

vista al actor por el t6rmino de tres días; si no los objeta, se dari por conclufdo 

el Juicio; si los objeta, se citanl para la audiencia de pruebas y ale¡atos a que se 

refiere el artículo 494". 

• Art. 491 (REFORMADO).- Si en el acto de la dili¡encia 

justificare el arrendatario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago 

de las pensiones reclamadas, o exhibiere copia sellada por la Oficina Central de 

Consignaciones, por la Oficialía de Partes Común del Tribunal o por un Juzgado, 

de los escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompañado los 

certificados de depósito respectivos, se pedirán los certificados, recibidos los 

cuales, se dará por terminado el procedimiento. 

Si se exhibiere el importe, se mandar entregar al actor sin mú 

tnlmite y se dará por terminado el procedimiento. 

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se 

pedirán por oficio los certificados. Recibidos estos se danl por terminado el 
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procedimiento y ie enuepñn los certificados al arrendador a cambio de los 

recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pa¡o, se mandar6 dar 

vilta al actor por el drmino de tres díu, si ao los objeta, se dar6 por concluido 

el juicio; si los objeta, se citará para la audiencia de pruebas y alegatos a que se 

refiere el artículo 494 •. 

COMENTARIO.- La reforma que se presenta en '8te articulo 

inicia cuando se contempla que los escritos. de ofrecimiento de pqo no sólo 

pueden ser presentados ante un juez, sino que ante la creación de la Oficina 

Central de Consi¡naciones y la Oficialía de Partes Comdn, tambi6n se di el 

supuesto que sea ante ellas, donde se presenten dichos escritos. 

Desaparece la circunstancia de que la dili¡encia se suspenda si 

se presentan las copias selladas de los escritos de ofrecimiento de pago. 

Se modifica tambi6n el artículo por lo que se refiere a que si se 

exhiben copias de escritos de ofrecimiento de pago, se pedirán por oficio los 

certificados y ya no los escritos originales. 

"Art. 494.- En caso de que se opongan otru excepciones por 

el inquilino, se mandará dar vista con ellas al actor, citúdose para audiencia de 

pruebas y alegatos dentro de los ocho días siguientes, teniendo en cuenta que esta 

audiencia debe efectuarse antes del vencimiento del término fijado para el 

lanzamiento. 

El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las 

que el Código Civil, en los artículos 2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino 
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para no pa¡ar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas. 

Son improcedentes la reconvención y la compensación•. 

• Art. 494 (REFORMADO).- Bljuez debe desechar ele plano lu 

excepciones diversas a las que el Códi¡o Civil, en los arUculoa 2431 a 2434 y 

244S, concede al inquilino para no papr la renta, siendo '8tas iDldmisibles ti no 

se ofrecen coa sus pruebas. 

Admitidu lu excepciones, se ""ndanl dar vista coa ellu por 

tres dlas al actor, quien podnl ofrecer las pruebas que estime oportunas: admitidas 

las pruebas pertinentes, se citará pan la audiencia de pruebas aleptos y sentencia. 

Si no se ofrecen pruebas, se citanl para resolución. 

Son improcedentes la reconvención y la compensación•. 

COMBNT ARIO.- Desaparece el primer s>'rnfo del artículo que 

se refería a que si se oponían excepciones diversas a las de pago se les daría cierto 

tWnite, por considerarse innecesario ya que en el párrafo siguiente se determina 

claramente que deberán desecharse de plano aquellas excepciones diversas a las 

contenidas en los artículos 2431 a 2434 y 2445 del Código Civil. 

Se adiciona la forma de tramitar solo estas excepciones, en caso 

de que no se ofrezcan pruebas se señalará fecha para Ja audiencia, si no se ofrecen 

se citará para sentencia. 

"Art. 696.- De las sentencias interlocutorias con fuerza de 

definitivas, que no paralizan ni ponen b!rmino al juic!c, ~ admitirán las 

apelaciones en el efecto devolutivo; pero si el apelan":,, en un plazo que no exceda 
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de seis días, presta fiaDza a satisfacción del juez para responder, en su caso, de las 

costal, dalos y perjuicios que pueda ocasionar a la parte contraria, se admitirá la 

lpelaci6n en ambol efectol. 

Si el tribunal confirmase la resolución apelada, condenad al 

apelante al pago de dicbu indemniacionel, fijando, prudencialmente, el importe 

de los dalos y perjuicios, que no ~uú de mil pesos ni podrm exceder de cinco 

mil. Adeál de lo que importen Ju coetu•. 

•Art. 696 (REFORMADO).- De los autos y de Ju sentencia 

interlocutorias de los que se derive una ejecución que pueda causar un cla6o 

irreparable o de dificil reparación y la apelación proceda en el efecto devolutivo, 

·se admitida en ambos efectos si el apelante lo solicita al interponer el recurso y, 

en un pluo que no exceda de seis días, otorga garantía a satisfacción del juez para 

responder, en su caso, de los daftos y perjuicios que puedan ocasionarse con la 

suspensión. La garantía atenden a la cuantfa del asunto y no podn ser inferior al 

equivalente a sesenta días del salario mínimo general diario vigente en el Distrito 

Federal. 

Si el tn"bunal confirmase la resolución apelada, condenará al 

recurrente al pago de dichas indemnizaciones, fijando el importe de los daños y 

perjuicios que se hayan causado, además de lo que imponen las costas•. 

COMENTARIO.- En la reforma se clarifica la circunstancia de 

que para aquellas interlocutorias (adicionándose autos) que puedan causar un daño 

irreparable o de difícil ~ión, en donde la apelación procediera en el efecto 
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devolutivo, podñ admitirse en ambos efectos si en el t6rmino de seis dCas se 

exhibe prantía, que nos percatamos se determina claramente, misma que no podrá 

ser inferior a sesenta díu de Salario Mlnimo, entoacel la apelaci6n se admitid en 

ambos efectos. 

El espfritu del artículo tieade a tratar de evitar el que 101 

litipntes soliciten con frecuencia que se admitan 1111 apelaciones en ambos efectos, 

puesto que IDferiormente si lo bacía se lea imponía la oblipcidn de papr una 

indemnización que oscilaba entre mil y cinco mil pesos y actualmente IOD sesenta 

dlu de salario mínimo. 

• Art. 706.- Bn los escritos de expresión de qravios y 

contestación, tratándose de apelación de sentencia definitiva lu partes pueden 

ofrecer pruebas especificando los puntos sobre que deben versar, que nunca seña 

extraios a la cuestión debatida, y en las hipót6sis de los artículos 708 y 709•. 

• Art. 706 (REFORMADO).- Bn IOI escritos de expresión de 

a¡ravios y contestación, tratándose de apelación de sentencia definitiva, lu partea 

sólo podrán ofrecer pruebas cuando hubiere ocurrido al¡dn hecho que importe 

excepción superviniente, especificando los puntos sobre lol que debe versar, que 

no será extraiios a la cuestión debatida•. 

COMENTARIO.- La reforma a este artículo reviste aran 

importancia, considerado así por cuanto se refiere a que procura una mayor 

agilidad en el trámite y resolución de las apelaciones ante la Sala, habida cuenta 

que se establece claramente que no se admitirán pruebas en segunda instancia, sino 
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. ldlo cuando ae funden en hechos que importen una excepción superviniente, 

dejando de tener aplicacidn loa deam supuesto& que se consa¡raban en loi 

udeulOI 708 y 709 de ate Cddi¡o. 

• Art. 712.- Contestados los a¡ravios o perdido el derecho de 

bllcerlo, si no se hubiere admitido, se dadn cinco díu comunes para alegar y 

puados que sean, aerú. citadas lu partea para sentencia, que se pronunciari en 

el tlrmino que seftala el arUculo 17•. 

• Art. 712(REFORMADO).-Contcstados los qravioso perdido 

e~ derecho de hacerlo, si no se hubiere promovido prueba, sedo citadu las partes 

para sentencia•. 

COMENTARIO.- Se modifica el procedimiento para resolver 

las apelaciones, eliminándose lo correspondiente a los ale¡atos en los casos en que 

se contesten a¡ravios o se pierda el derecho de hacerlo, siempre y cuando no se 

hubiere promovido prueba. 

• Art. 713.- Cuando se ofrezcan pruebas, en sepnda instancia 

desde el auto de admisión, se fijará la audiencia dentro de los veinte días siguientes 

procedi~ndose desde lue¡o, a la preparación de ellas. Regí" en ese caso lo 

dispuesto en la sección 1 del capítulo IV del título Sexto•. 

•Art. 713 (REFORMADO).- Cuando se ofrezcan pruebas en 

se¡unda instancia, desde el auto de admisión, se fajanl la audiencia dentro de los 

, veinte días siguientes, procedi~ndose a su preparación y desahogo, concluída la 

audiencia alegarúl verbalmente las partes y se les citará para sentencia•. 
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COMENTARIO.- Desaparece del artículo la declaración que se 

bacía en el sentido de que para la audiencia de desaho¡o de pruebas en se¡unda 

instancia se tomarían como artículos rectores los consa¡rados en la sección 1 del 

Capftulo IV del Título Sexto, quedando solamente que se proceder' a la 

preparación y desaho¡o de las pruebas y a¡re¡ando que concluída la audiencia se 

producirán los ele¡atos verbales de las partes y se citará para sentencia. 

"Art. 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones 

previstas en este artículo el arrendador deber exhibir el contrato de arrendamiento 

correspondiente con el escrito inicial de demanda. A falta de este requisito no se 

daril curso a su accion". 

"Art. 958 (REFORMADO).- Para el ejercicio de cualesquiera 

de las acciones previstas en este título el arrendador deber exhibir con su 

demanda, el contrato de arrendamiento corcespondiente, en caso de haberse 

celebrado por escrito" 

COMENTARIO.- Se corrige un error, pues se decía que para 

ejercitar cualquiera acción prevista por este artículo, cuando el artículo no preveía 

ningdn tipo de acción y en su lugar se dice que debe tratarse de cualquier acción 

prevista en este título, refiri~ndose al Décimo Sexto Bis, relativo a las 

controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 

habitación. 

Por otro lado, se es menos estricto al indicar que deberá 

exhibirse con la demanda el contrato de arrendamiento que corresponda, para el 
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caso de que se hubiera celebrado por escrito, elimiúndose la forma tajante de que 

debed exhibirse contrato de arrendamiento al intentar cualquier acción y de no 

hacerse así no se daba curso a la demanda; cuando en la pr,ctica es de sobra 

conocido que existen muchísimos contratos de arrendamiento consensuales. 

• An. 959.- Una vez presentada la demanda con los documentos 

y copias requeridas, se correnl traslado de ella a la parte demandada citando a las 

panes para que concurran en un t6rmino de tres días al juzgado para que tenca 

verificativo la audiencia conciliatoria respectiva. Bmpladndolo para que en los 

cinco días siguientes a la celebración de dicha audiencia conteste la demanda, 

oponga excepciones y baga valer su defensa en los k!rminos del capítulo primero, 

título sexto de éste ordenamiento•. 

"An. 959 (REFORMADO).- Una vez admitida la demanda con 

los documentos y copias requeridas, se correrá traslado de ella a la parte 

demandada, y se le empluar4 para que la conteste dentro del t6rmino de cinco 

días•. 

COMENTARIO.- Se modifica substancialmente el 

procedimiento, ya que se aclara que una yez admitida la demanda se correrá 

traslado a la demandada y no como anteriormente se establecía que una vez 

presentada la demanda se correría traslado, ya que existe una diferencia entre que 

una demanda esté presentada solamente a que esté admitida. 

Además al momento de correr traslado se le emplazar4 para que 

conteste en cinco días, no cit4ndolo ya a la audiencia conciliatoria, elimin4ndose 
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el emplazamiento que anteriormente se hacía para que el demandado produjera su 

contestación dentro de los cinco días si¡uientes a la celebración de la citada 

audiencia conciliatoria. 

Esta forma sin duda acaba con ciertas dudas y defmió o1's 

claramente el panorama. 

• Art. 960.- A la audiencia conciliatoria lu partea debedn 

comparecer personalmente o por medio de apoderado o representante lepl, quien 

debed acreditar tal caúcter. así como facultades expresu para tranli¡ir, en loa 

t6rminos de la ley. Si aJ¡una de ellas fuese penona moral, debed concurrir su 

administrador o quien leplmente la represente. 

Bn la audiencia conciliatoria, el juez a trav& del conciliador 

escuchará las pretensiones de las partes y procurad una amigable composición. Si 

se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrad el convenio respectivo, que si 

redae los requisitos de ley, será aprobado por el juez y tendr4 efectos de sentencia 

ejecutoriada, dándose con ello por terminado el juicio•. 

• Art. %0 (REFORMADO).- El demandado formulant la 

contestación en los t6rminos prevenidos por el artículo 260 de este Códi¡o. Si 

opusiere excepciones de conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dará vista con 

ellas al actor para que ofrezca las pruebas que considere oportuno. 

Bn los casos en que el demandado oponga reconvención, se 

correrá traslado con ella al actor a fm de que conteste en un t6rmino de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la reconvención, se 
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entenderá en uno y en otro caso nepdos los hechos•. 

COMENTARIO.- Se modifica totalmente este artículo, pue1 de 

re¡uJar la audiencia previa y de conciliación se pasa a re¡ular lo relativo a la 

coatellaeión de clemanc:la, excepciones y reconvención, consaarando nuevamente 

una norma proteccionista para los arrenc:latarios, al establecer que si ellos no 

coatestan la demanda o reconvención se entended en ambos cuoa como nepdos 

los hechos. 

• Art. 961.- Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria 

se le tendr' por desistido de la demanda. 

Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria o en 

·ella no se logra la avenencia de las partes, se asentara esto en autos, y en la misma 

audiencia el juez ci~ al demandado para que, en el t6rmino de cinco días 

conteste la demanc:la, oponga excepciones y ba¡a valer sus defensas conforme a lo 

dispuesto por el capítulo primero, título sexto de ~te ordenamiento•. 

•Artículo 961 (REFORMADO).- Una vez contestada la 

demanda y, en su caso, Ja reconvención el juez señalará de inmediato fecha y hora 

para la celebración de una audiencia previa y de conciliación dentro de los cinco 

días sipientes. 

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la 

sancionara con una multa basta por los montos establecidos en la fracción 11 del 

artículo 62 de este Códi¡o. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificación, 

el juzgador las sancionará de. igual manera. En ambos casos el juez procederá a 
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euminar lu cuestiones relativas a la depuración del juicio. 

Si asistieren lu dos partes, el juez euminaai las cuestiones 

relativas a la leaitimación procesal y lueao se procedeií a procurar la conciliación 

que estad a car¡o del conciliador adscrito al juzpdo. 

BI conciliador acuclwí las pretensiones de las partes y 

propondai alternativas de solución al liti¡io, procunndo una amipble 

composición. Si se obtiene el acuerdo entre las partea, se celebrad el convenio 

rapectivo, que si reWie los requisitos de ley, seií aprobado por el juez y tendií 

fuerza de cosajuzpda, dúdose con ello, por temiinado el juicio•. 

COMBNT ARIO.- Se modifica totalmente el artículo para indicar 

ahora que al contestar la demanda o la reconvención en su caso, se seftalar' fecha 

de audiencia previa y de conciliación a la que de no asistir las partes se les 

impodai una multa, proccdi6ndose a depurar el juicio. 

· Para el caso de que uistan se eum.inarúa lu cuestiones 

relativas a la le¡itimación procesal y se pasará al período de conciliación para 

tratar de llegar a un convenio que si reúne los requisitos de ley será aprobado. 

•Art. 962.- En los casos en que el demandado oponaa 

reconvención ·se cotteñ traslado con ella al actor a fin de que conteste en un 

t6rmino de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la 

reconvención se entenderá en uno y otro caso negados los hechos•. 
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•An. 962 (REFORMADO).- En caso de desacuerdo entre los 

litipntea, el juez continuad con el desarrollo de la audiencia, y con las mú 

ampliu f'lcultadea de dirección procesal, euminari, en su caso, las excepciones 

de conexidad, litispendencia y cosa juz¡ada, con el fin de depurar el 

procedimiento. 

La resolución que dicte el juez CD la audiencia previa y de 

conciliacidn sen apelable CD el efecto devolutivo•. 

COMENTARIO.- Se ve modificado en su totalidad, pues de 

tratar cuestiones relativas a la reconvención, ahora se contemplan cuestiones 

propias de la audiencia previa y de conciliación en donde si no hay acuerdo se 

proceded a depurar el procedimiento, analizando lo relativo a las excepciones de 

conexidad, litispende~cia y cosa juzgada, indicúdose que las resoluciones que se 

dicten serán apelables en el efecto devolutivo. 

• Art. 963.- Una vez transcurridos los plazos señalados en los 

artículos anteriores se abrid el Juicio a prueba, siendo de diez días fatales el 

período para su ofrecimiento que empezarán a contar a partir de que surta efectos 

del auto que tuvo por contestada la demanda o la reconvención en su caso. 

Las partes aportañn las pruebas que hayan ofrecido y deberán 

presentar a sus testi1os y peritos. De manifestar bajo protesta de decir verdad no 

estar en aptitud de hacerlo, se impondrá al actuario del juzgado la obligación de 

citar a los primeros y de hacer saber su cargo a los segundos, citándolos para la 

audiencia respectiva en la que deberán rendir su testimonio o su dictamen pericial. 
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Bn dicha citación se bañ apercibimiento de arresto basta por 

tres días de no comparecer el testi¡o o el perito que baya aceptado el car¡o, sin 

· causa justificada. Al oferente se impond... una multa de diez veces el aalario 

mlnimo diario ¡eneral vi¡ente en el Distrito Federal, en caso de que el 

seftalamiento del domicilio de loa testi¡oa, o peritos resulte ine:ucto, siD perjuicio 

de que se denuncie la falsedad reaultante. 

Bn caso de que por se¡unda vez no concurran los peritos o los 

testi¡os, sin justa causa, a pesar de haber sido le¡almente citados, el juez, bajo su 

responsabilidad pod ... declarar la deserción de una u otra prueba. 

Bsta sanción se apli~ tambi~n en caso de comprobarse que 

la prueba se ofreció con el propósito de retardar el procedimiento•. 

• Art. 963 (REFORMADO).- Concluída la audiencia previa y 

de conciliación, el juez mandará recibir el pleito a prueba, por el ~rmino de diez 

días fatales para su ofrecimiento, que empeurán a contarse desde el día siguiente 

al de la notificación del auto que manda abrir el juicio a prueba. 

Pan el ofrecimiento, admisión, preparación y desahogo de 

pruebas, se seguirán las reglas establecidas pan el Juicio Ordinario Civir. 

COMENTARIO.- Se modifica el artículo, pan hacerlo mú 

sencillo en cuanto a su redacción, pero aclarando que el periodo de ofrecimiento 

de pruebas empeud a contarse a partir de Ja notificación del auto que manda abrir 

el juicio a prueba y no a partir del auto que tuvo por contestada Ja demanda o la ,. 
reconvención en su caso. 
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Se suprime lo relativo al detalle de la forma de preparar las 

prueba, uendnclote daicamente que para el ofrecimiento, admisión, preparación 

y delaboao de eUu • aepidn las realu establecidas para el Juicio Ordinario 

Civil .. 

• Att. 964.- Deatro de loa ocbo cUu aipientes al periodo de 

ofrecimiento de prueba seftaltdo en el artículo que antecede el juez citad a Ju 

putea a la audiencia de pruebas y aleptos. 

En dicha audiencia se observam Ju realu sipientcs: 

l. El juez sólo lldmitint Ju pruebas que se refienn a los bechoa 

D. Lu pruebas se desabOladn en la audiencia en el orden que 

el juez determine, atento a su estado de preparación; 

m. Se ointn los aleptos de ambu partes; 

IV. El juez pronuncian( su sentencia de manera breve y concisa 

o a ms tardar dentro de los ocho días sipientes a la celebración de la audiencia•. 

• Art. 964 (REFORMADO).- Dentro de los ocho días siguientes 

a la conclusión del periodo de ofrecimiento de pruebas, el juez citant a las partes 

a la audiencia de pruebas, aleptos y sentencia. 

En dicha audiencia se observarán las realas siguientes: 

l. El juez solo admitirá las pruebas que se refieran a los hechos 

controvertidos; 

D. Las pruebas se desahogarán en la audiencia en el orden que 
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el juez determine, atento a su estado de preparación; 

m ... 
IV ••• • 

COMBNT ARIO.· Se modifica el primer pmafo para precisar 

que pan la audiencia de pruebas, aleptoa y senteacia (..ticioaúdose y sentencia) 

se citad a lu partea deatro de loa ocbo dlu li¡uientea a la concluaidn del periodo 

de ofrecimiento de prueba, ya que antea ldlo se hablaba de que serla dentro de 

loa ocho días si¡uienta al periodo de ofrecimiento de pruebas. 

e). REPORMAS AL CODIGO DE ftOCEDIMIENTOS CIVILBS EN 

MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN EL AA°O DE 1993. 

Estas Reformas fueron publicadas en el Diario Oficial del 21 de 

Julio de 1993, en donde en su transitorio primero se establecía que entrarían en 

vi¡or a los noventa días de su publicación, es decir a partir del 21 de Octubre de 

1993; sin embar¡o estas Reformas provocaron en la Sociedad una serie de 

inconformidades, sobre todo en las clases populares, quienes inte¡rados en 

asociaciones de inquilinos, en donde el grupo mú importante sin lugar a dudas es 

la Asamblea de Barrios de la Ciudad de M6xico, or&anizó una serie de 

manifestaciones y de actos pllblicos exponiendo sus inquietudes y propu¡nando 

porque tales Reformas se derogaran. 

Estos acontecimientos encontraron eco en el Poder Le¡islativo, 
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que tratando de calmar un poco loa úimos, no dero¡ó Ju disposiciones del Cddi¡o 

de Procedimientos Civiles, sino que sólo aplazó la entrada en vi¡or de tales 

normas, razón 6sta por Ja que con fecha 23 de Septiembre de 1993 se publicó en 

el Diario Oficial de la Federación un decreto que a la letra dice: 

•Articulo dnico.- Se reforman los artículos transitorios del 

Diverso por el que se reforman el Cddi¡o Civil para el Distrito Federal en materia 

comdn y pan toda la Repdblica en Materia Federal, el Cddi¡o de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Protección al Consumidor, 

publicado en el Diario Oficial de la Federación el 21 de Julio de 1993, para quedar 

como si¡ue: 

PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el presente decreto 

entrarán en vigor el 19 de Octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios 

si¡uientes: 

SEGUNDO.- Las disposiciones del presente decreto se aplicarán 

a partir del 19 de Octubre de 1993, únicamente cuando se trate de inmuebles que: 

J. No se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993; 

D. Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993, siempre 

que sean para uso distinto del habitacional, o 

m. Su construcción sea nueva, siempre que el aviso de 

terminación sea posterior al 19 de octubre de 1993. 

TERCERO.- Los juicios y procedimientos judiciales y 

administrativos actualmente ~n trámite, así como los que se inicien antes del 19 de 
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Octubre de 1998 derivados de contratos de artt.ndamiento de inmuebles para 

hAbitación y sus prórrops que no se encuentren en los supuestos establecidos en 

el transitorio anterior se re¡irú basta su conclusión, por las disposiciones del 

Cddi¡o de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Fedenl de 

Protección al Consumidor, vi¡entes con anterioridad al 19 de Octubre de 1993 •. 

Como podemos apreciar tales reformas afectan de inmediato a 

los arrendamientos de locales cuyo destino es distinto al babitacional y a partir del 

19 de octubre de 1998 afectarán tambi~n a los inmuebles destinados a habitación, 

cabiendo aquí la pregunta ¿podrán seguirse manteniendo los arrendamientos de 

casa habitación, de aquí a esa fecha? porque la tendencia era la de ir disminuyendo 

aceleradamente, pudiendo ser ~sta una medida que permita al activar los 

procedimientos que los arrendadores recuperen la confianza en seguir dando en 

arrendamiento sus inmuebles, seglln se puede apreciar en el contenido del capítulo 

correspondiente a las soluciones para evitar que el arrendamiento de casas 

habitación siga disminuyendo. 

Paso a referirme a las reformas habidas en el Cddigo de 

Procedimientos Civiles, realizando un breve análisis de los artículos 

correspondientes: 

• Art. 42.- En las excepciones de litispendencia, conexidad y 

cosa juzgada, la inspección de los autos será también prueba bastante para su 

procedencia•. 

•Art. 42 (REFORMADO).- E 1 . d n as excepciones e 
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litilpmdencia, coneútad y cosa juzpda, la inspeccidn de loa autos sed tambic!n 

prueba bastante para su procedencia, salvo las relativa a los juicios del 

arrendamiento inmobiliario, en loa que solamente serú admisibles como prueba 

de lu mismas, las copias sellada de la demanda, de la contestacidn de la demanda 

o de lu c6lulu de emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratándose 

de las dos primeras excepciones, y en el caso de la dltima, se deber' acompañar 

como prueba, copia certificada de la sentencia y copia del auto que la declaró 

ejecutoriada•. 

COMENTARIO.- Se reforma c!ste artículo para indicar que en 

juiciOI de arrendamiento inmobiliario no ser' suficiente pan la procedencia de lu 

excepciones de litispendencia y conexidad la inspección de los autos selialados 

como litispendientes o conexos, sino que serll indispensable y sólo se admitir4 

como prueba las copias selladas de la demanda, de la contestación o de las 

cddulu de emplazamiento; ello en virtud de que conforme al anterior 

procedimiento era comlin que aunque se dijera que al oponer dichas excepciones 

deberían acompaftarse las copias de la demanda y contestación, al disponer el 

artículo 42 que la inspección de los autos era prueba bastante, se creaba una gran 

confusión, porque en casos concretos en que no se acompañaban las referidas 

copias, pero si se ofrecía como prueba la inspección, el juzgador desechaba las 

excepciones y ante una apelación, el Tribunal Superior revocaba el auto y 

ordenaba al juez que las admitiera a trámite, con el consiguiente retraso en el 

procedimiento. 
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De iaual forma se qre¡a que para acreditar la excepción de 

cosa juz¡ada se debed acompaftar copia certificada de la sentencia y del auto que 

la declaró ejecutoriada. 

Por tanto se considera positiva la reforma para evitar dilaciones 

en el procedimiento, dúdole como se puede apreciar mayor objetividad. 

• Art. 114.· Sed notificado personalmente en el domicilio 

seilalado por los liti¡antes: 

l. BI empluamiento del demandado, y siempre que se trate de 

la primera notificación en el juicio, aunque sean diligencias preparatorias; 

U. BI auto que ordena la absolución de posiciones o 

reconocimiento de documentos; 

DI. La primera resolución que se dicte cuando se dejare de 

actuar por mú de seis meses por cualquier motivo; 

IV. Cuando se estime que se trata de un caso urgente y así se 

ordene; 

V. El requerimiento de un acto a la parte que deba cumplirlo; 

VI.- La sentencia que condena al inquilino de casa habitación 

a desocuparla "y la resolución que decrete su ejecución; y 

VII. En los demás casos que la ley disponga" 

"Art. 114 (REFORMADO).- Será notificado personalmente en 

el domicilio señalado por los litigantes; 

l ... 
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u ... 
m ... 
IV ... 

v ... 
VI. La senteacia que condene al arrendatario de casa habitación 

• desocuparla; y 

VII ••• • 

COMENTARIO.- Se reforma la fracción VI, eliminúdose la 

parte correspondiente a que deben notificarse personalmente la resolución que 

decrete la ejecución de la sentencia, quedando tan sólo en ese supuesto la sentencia 

· que condene al inquilino de casa habitación a desocuparla. 

Con esta reforma se aailiza el procedimiento porque era comlln 

que cuando se encontraba el juicio en la etapa de notificar el auto de ejecución, el 

demandado utilizaba una serie de ar&Ucias como señalar nuevo domicilio para ofr 

notificaciones en el momento en el que ya se había elaborado la c6dula con el 

domicilio anterior; el de no abrir el domicilio para que no se pudiera notificar, 

etc., retrasando el procedimiento, a lo que si no se notifica personalmente, 

comiema a cotter el t6rmino a partir de que surta efectos por medio del Boletfn 

Judicial, impidiendo así las maniobras retardatarias como las que se han 

mencionado por parte del demandado. 

• Art. 271.- Transcurrido el plazo fijado en el emplazamiento sin 

haber sido contestada la demanda se har4 declaración de rebeldía, sin que medie 
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petición de parte y se proceded de acuerdo con lo prescrito por loa artkulOI 

2'n-A a 272-P, observúdose lu disposiciones del Titulo Noveno. 

Para hacer la declaración en rebeldía, el juez examinad 

escrupulosamente y ~o au nm estricta responsabilidad si lu citaciones ·y 

notificaciones precedeatel ~ becbu al demandldo en la forma lepl, 1i el 

dem•ndante no aeftaló cua en el lupr del juicio, y 1i el dc!m1ndldo quebnnt6 el 

arraiao. 

Si el juez encontrara que el emplazamiento no se hizo 

correctamente, manda" reponerlo e impondr' una corrección disciplinaria al 

notificador, cuando apuaca responsable. 

Se presumirm confesados los hechos de la demanda que se deje 

de contestar. Sin embarao, se tendrá por contestada en sentido ne¡ativo cuando se 

trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil de las 

personas, cuestiones de arrendamiento de fmcas urbanas para habitación, cuando 

el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el emplazamiento" se hubiere 

hecho por edictos". 

• Art. 271 (REFORMADO).- Transcurrido el plam fijado en el 

empluamiento sin haber sido contestada la demanda se hará declaración de 

rebeldía ... Se presumirá confesados los hechos de la demanda que se deje de 

contestar. Sin embargo, se tendrá por contestada en sentido negativo cuando se 

trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil de lu 

personas, cuando el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el 
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emplm•nto se hubiere hecho por edictos•. 

COMl!NT ARIO.· Se reforma el uUculo ampliando los casos 

en que 1e tcnddn por conteltldOI en sentido aeptivo los hechos de la demanda 

que se dejen de contestar, abarcando ahon a todoa los inquilinos y no sólo a los 

de cua habilación. 

• Art. 285.- El ttibunal debe recibir lu pruebas que le presenten 

las partes, siempre que es~o permitidas por la ley y se refieno a loa puntos 

cuestionados. 

El auto en que se admita al¡una prueba, no es recurrible, el que 

la delecbe ea apelable en el efecto devolutivo, si fuere apelable la sentencia 

definitiva•. 

• Art. 28S (REFORMADO).· El tribunal debe recibir lu pruebu 

que le presenten las partes siempre que es~n permitidas por la ley y se refieran 

a los puntos cuestionados. 

BI auto en que se admita al¡una prueba no ea recurrible; el que 

la deseche es apelable en el efecto devolutivo, si fuere apelable la sentencia 

definitiva. 

Tratándose de juicios de arrendamiento inmobiliario, la prueba 

pericial sobre cuantificación de daños, reparaciones o mejoras sólo ser4 admisible 

en el periodo de ejecución de sentencia, en la que se baya declarado la procedencia 

de dicha prestación. Asimismo, tratándose de informes que deban rendirse en 

dichos juicios, los mismos deberúl ser recabados por la parte interesada•. 
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COMBNT ARIO.- Se adiciona un P'frafo en donde se indica que 

la prueba pericial sobre mejoru, reparaciones o cuantificación de daños sólo se 

admitili en ejecución de senteocia, cuaodo baya sido declanda procedente la 

prestación, evitúdose así el que loa ftn11M1dos ofrezcan esa prueba con la dnica 

finalidad de entorpecer el procedimiento, cuestión muy frecuente en los juicios de 

arrendamiento. 

De i¡ual forma se impone al oferente de las pruebas que 

consisten en infonnea que deban ser rendidos, la obli11ci6n de recabarlos. 

• Art. 489.- La demand~ de desocupación debe fundarse en la 

falta de paso de doa o am mensualidades y se acompaftld con el contrato escrito 

del arrendamiento cuando ello fuere necesario, para la validez del acto conforme 

al Cddiao Civil. Bn caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse 

cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de documento, 

se justificari por medio de información testimonial, prueba documental o 

cualquiera otra bastante como medio preparatorio del Juicio". 

"Art. 489 (DEROGADO)". 

COMENTARIO.- Las reformas contemplan la derogación del 

Juicio Especial de Desahucio, pero conservando el arrendador el derecho de 

reclamar el pago de las rentas a través del Juicio de Controversia en materia de 

Arrendamiento Inmobiliario, en donde en el artículo 962 que mú adelante se 

comentar' se le faculta para solicitar el embargo sobre bienes del arrendatario por 

falta de pa¡o de dos o más meses de renta. 
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• Art. 490.- Presentada la demanda con el documento o la 

jultificaciOD correspondiente, dictad auto el juez 1D1nd1Mo requerir al 

arreadatario pua que en el acto de la dili¡encia justifique con el recibo 

correspondiente estar al corriente en el paao de tu rentas, y no haciéndolo, se le 

prevenp que dentro de treintl dfu si la finca sirve para babitlción, o dentro de 

cuuenta dfu si sirve para ¡iro mercantil o industrial, o dentro de noventa si fuere 

nlstica, proceda a desocuparll, apercibido de lamamicnto a su costa si no lo 

efectda. En el mismo acto se le empinar' para que dentro de nueve díu ocurra 

a oponer las excepciones que tuviere•. 

"Art. 490 (DBROOAOO)". 

• Art. 491.- Si en el acto de la dili¡encia justificare el 

1rrendatario con los recibos correspondientes, haber hecho el pa¡o de lu pensiones 

reclamadas, o exhibiere copia sellada por la Oficina Central de Consianaciones, 

por la Oficialía de Partes Comlln del Tribunal o por un juz¡ado, de los escritos de 

ofrecimiento de pago a los que hubiere acompañado los certificados de depósito 

respectivos, se pedirán los certificados, recibidos los cuales, se dañ por terminado 

el procedimiento. 

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se 

pcdirúi por oficio los certificados. Recibidos éstos se dara por terminado el 
) 

procedimiento y se entre¡arúl los certificados al arrendador a cambio de los 

recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandará dar 

vista al actor por el término de tres días; si no los objeta, se dará por concluido 
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el juicio; si los objeta, se ci~ para la audiencia de pruebas y aleptos a que se 

refiere el artículo 494 •. 

• Art. 491 (DEROGADO)•. 

• Art. 492.- Cuando durante el plazo fijado para el desahucio 

. exhiba el inquilino el recibo de las pensiones debidas o el importe de aquellu, 

dañ el juez por terminada la providencia de lanzamiento, sin condenación en 

COltU. 

Si el recibo presentado es de fecha posterior, o la exhibición del 

importe de las pensiones se hace fuera del t6rmino señalado para el desahucio, 

tambi~n se dm por conclufda la providencia de lanzamiento, pero se condena" 

al inquilino al paao de las costas causadas•. 

• Art. 492 (DEROGADO)•. 

• Art. 493.- Los beneficios de los plazos que 6ste capítulo 

concede a los inquilinos no son renunciables•. 

•Art. 493 (DBROGA00)9. 

•Art. 494.- El juez debe desechar de plano las excepciones 

diversas a las que el Código Civil, en los artículos 2431 a 2434 y 2445, concede 

al inquilino para no pagar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen con 

sus pruebas. 

Admitidas las excepciones, se mandará dar vista con ellas por 

tres días al actor, quien podrá ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitidas 

las pruebas pertinentes, se citará para la audiencia de pruebas, ale¡atos y 
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Si no 1e ofrecen pruebas, se citad para resolución. 

Son improcedentes la reconvención y la compensación•. 

• Art. 494 (DEROGADO)•. 

• Art. 495.- La sentencia que decrete el desahucio seli apelable 

en el efecto devolutivo; la que lo niepe se"' apelable ea ambos efectos•. 

•Art. 495 (DEROGADO)•. 

• Art. 496.- Si las excepciones fueren declaradas procedentes en 

la misma resolución, da"' el tribunal por terminada la providencia de lanamiento. 

Bn caso contrario, en la sentencia se seftala"' el plazo para la desocupación, que 

se"' el que falte para cumplirse el señalado por el artículo 490•. 

•Art. 496 (DEROGADO)•. 

• Art. 497 .- La diliaencia de lam.amiento se entender• con el 

ejecutado o en su defecto con cualquier persona de la familia, dom~stico, portera 

o portero, aaente de la policía o vecinos, pudi~ndose romper las cerraduras de la 

puerta si necesario fuere. Los muebles u objetos que en la casa se encuentren, si 

no hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja u otra autori7.ada para 

ello, se remitiñn por inventario a la demarcación de policía correspondiente o al 

local que designe la autoridad administrativa, dejándose constancia de esta 

diligencia en autos•. 

•Art. 497 (DEROGADO)•: 

• Art. 498.~ Al hacer el requerimiento que se dispone en el 
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articulo 490. se embarprú y depositalin bienes bastantes para cubrir 1u 

pensiones reclamada si uf se hubiere decretado. Lo mismo se observad al 

ejecutarse el lanamieato. 

BI inquilino podd, antes del remate que se celebre ea el 

desahucio. librarse de au obli¡ación cubriendo lu pensiones que adeude•. 

• Art. 498 (DEROGADO)•. 

• Art. 499.- Para la ejecución del desahucio, se tiene como 

domicilio le¡al del ejecutado la finca o departamento de cuya desocupación se 

trata•. 

• Art. 499 (DEROGADO)•. 

COMENTARIO.- Al desaparecer la figura del juicio especial 

de desahucio, se deropn todos los artículos que lo re¡lamentaban. 

• Art. S17.- Si la sentencia condena a hacer al¡una cosa, el juez 

seftalar al que fu6 condenado un plazo prudente para el cumplimiento, atendidas 

lu circunstancia de el hecho y de las personas. 

Si pasado el plazo el obli¡ado no cumpliere, se observarú las 

reglas siguientes: 

l. Si el hecho fuere personal del obli¡ado y no pudiere prestarse 

por otro, se le compeler' empleando los medios de apremio más eficaces; 

ll. Si el hecho pudiera prestarse por otro, el juez nombrar' 

persona que lo ejecute a costa del obligado en el término que le fije; 

m. Si el hecho consiste en el otor¡amiento de al¡dn instrumento 
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o la célebración de un acto jurldico, el juez lo ejecutar' por el obligado, 

expreúndose en el documento, que se otorgó en rebeldía•. 

• Art. S17 (REFORMADO).- Si la sentencia condena ha hacer 

alpna cosa ... Si pasado el plazo el obli¡ado no cumpliere, se observarú las reglas 

sipientea: 

l ... 

D ... 

m ... 

En el caso de que el arrendatario, en la contestación a la 

demanda, confiese o se allane a Ja misma, el juez conceder' un plazo de cuatro 

meses para la desocupación del inmueble". 

COMBNT ARIO.- Se adiciona el llltimo p•rrafo en donde se 

concede al demandado que se allane a la demanda el beneficio de otorgarle un 

plazo de cuatro meses para desocupar, que tomando en cuenta la celeridad de los 

procedimientos puede resultar atractivo. 

"Art. 525.- Cuando en virtud de la sentencia o de la 

determinación del juez debe entregarse alguna cosa inmueble se proccdeñ 

inmediatamente a poner en posesión de la misma al actor o a la persona en quien 

fmcó el remate aprobado, practicando a este fin todas las diligencias conducentes 

que solicite el interesado. 

Si la cosa fuere mueble y pudiere ser habida, se le mandará 

entrepr al actor o al inte~o que indicara la resolución. Si el obli¡ado se 
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resistiere, lo bad el actuario, quien podr' emplear el uso de la fuerza pdblica y 

adn mandar romper las cemduru. 

Bn caso de no poderse entre¡ar loa bienes señalados en la 

sentencia, se despachad ejecución por la cantidad que señale el actor, que puede 

ser moderada prudentemente por el juez, sin perjuicio de que se opon¡a al monto 

del deudor. 

Tratúdose de las sentencias a que se refiere la fracción VI del 

artrculo 114, solo procedeñ el lanzamiento, treinta días despul!s de haberse 

notificado personalmente el auto de ejecución•. 

• Art. S2S (REFORMADO).- Cuando en virtud de la sentencia 

o de la determinación del juez ... 

Si la cosa fuere mueble y pudiere ser habida ... 

En caso de no poderse entregar los bienes señalados en la 

sentencia, se despachará la ejecución por la cantidad que señale el actor, que puede 

ser moderada prudentemente por el juez, sin perjuicio de que se opon¡a al monto 

del deudor•. 

COMENTARIO.- Se suprime el último párrafo del artículo que 

se encontraba relacionado con el artículo 114 fracción VI, pues ya no es necesario 

notificar personalmente el auto de ejecución. 

• Art. 731.- Las Salas del Tribunal Superior conocerán en única 

instancia de las demandas de responsabilidad Civil presentadas contra los Jueces 

de lo Civil y de lo Familiar. Contra las Sentencias que aquellas dicten no se dad 
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recurso aJ¡uao•. 

ªArt. 731 (REPORMADO).-Las Salas del Tribunal Superior 

conoccrú en dnica inltaacia de lu dem•MH de responsabilidad civil presentadas 

contn los jueces de lo Civil, de lo Familiar, del Anendamiento Inmobiliario y de 

lo Concursal. Contra lu sentencias que aquellu dicten no se dará recurso alauno •. 

COMENTARIO.- Se incluye en el texto del artículo que lu 

Salas del Tribunal conocerá de lu demandas de responsabilidad civil que se 

presenten en contra de los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario y de lo 

Concursal, cubriendo de esta manera la laguna que existía, porque estos juzpdos 

hablan venido openndo desde hace tiempo. sin que se hubiera re¡lamentldo al 

respecto. 

TITULO DECIMO SEXTO BIS: 

Se reforma la denominación de este título, pasando de ser De 

las Controversias en materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a 

habitación a De las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, con 

lo que abarcan no tan sólo las controversias de casas habitación, sino las de 

diversos locales dados en arrendamiento independientemente de su destino. 

• Art. 957. - A las controversias que versen sobre arrendamiento 

de fmcas urbanas destinadas a la habitación a que se refiere el Capítulo Cuarto, 

del Tftulo Sexto del Cddi¡o. Civil le sera aplicables las disposiciones de este 
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Título, excepto el Juicio Especial de Desahucio al que se le sepinn aplicando las 

disposiciones del Capítulo Cuarto, del Título S6ptimo de 6ste C6diao. 

BI juez tendd las mú amplias facultades para decidir en forma 

pronta y expedita lo que en derecho conven¡a•. 

• Art. 957 (REFORMADO).- A las controversias que versen 

sobre el arrendamiento inmobiliario lea sed aplicables las dispolicioaea de este 

título. BI juez tencld las mú amplias facultades para decidir en forma pronta y 

expedita lo que en derecho convenaa. 

A lu acciones que se intenten contra el fiador que baya 

otoraado flama de cancter civil o terceros por controversias derivadas del 

arrendamiento, se aplicarú las reglas de este título, en Jo conducente. l¡ualmente, 

la accidn que intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de daiios y 

perjuicios a que se refieren los artículos 2447 y 2448-J del Código Civil para el 

Distrito Federal en Materia Com\in y para toda la Repdblica en Materia Federal, 

se sujetad a lo dispuesto en este título•. 

COMENTARIO.- El artículo se reforma primeramente por lo 

que se refiere a que no solamente reglamentará el arrendamiento de casas 

habitación, sino todo tipo de arrendamientos que recaigan sobre bienes inmuebles; 

es decir este artículo y el Título en general dejan de ser privativos del 

arrendamiento de casas habitación. 

Se elimina la parte del artículo en donde se indicaba que el 

juicio especial de desahucio se re¡ularía por disposiciones especcticas contenidu 
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en. otro Tblo del Cdcliao, en virtud de que tal juicio desaparece de la 

realamentacicSn. 

Fanalmente se ldiciona que las disposiciones de este Título serú 

apliclbles en las acciones que se intenten contra faadores o terceros por 

controveniu derivada del arrendamiento, al i¡ual que aquellas que intenten los 

arrendatarios para exi¡ir el pa¡o de daftoa y perjuiciOI a que se refieren los 

artículos 2447 y 2448-J del Cddiao Civil. 

• Art. 9.SB.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones 

previslu en este título, el arrendador debenl exhibir con su demanda, el contrato 

de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por escrito•. 

• Art. 9.SB (REFORMADO).- Para el ejercicio de cualesquiera 

de las acciones previstas en este título el actor deber exhibir con su demanda el 

contnto de arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse celebrado por 

escrito. 

Bn la demanda, contestación, reconvención y contestación a la 

reconvención, las partes deberán ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante 

el juicio, exhibiendo Ju documentales que tengan en su poder o el r.scrito sellado 

mediante el cual hayan solicitado los documentos que no tuvieran en su poder en 

los t6rminos de los artículos 96 y 97 de este Código.• 

COMBNT ARIO.- Se adiciona a este artículo Jo correspondiente 

a que las partes, segán corresponda deberán ofrecer sus pruebas desde la demanda, 

contestación, reconvención y. contestación a la reconvención, debiendo exhibir 
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\ desde ese monento lu documentales que tuvieren ea su poder, o acreditando que 

'° solicitaron lu que no tuvieren con copia 1elladu de IOI eacrito1 

. correspondientes. 

Sin duda este artículo viene a dar al procedimiento mayor 

celeridad ya que no babm ~rmino especial para ofrecimiento de pruebas, sirviendo 

el que se ofracan desde la demanda y contestación, para que puedan prepanne 

para la audiencia. 

•Art. 9S9.- Una vez admitida la demanda con los documentos 

y copias requeridas, se corred trulado de ella a la parte demandada, y se le 

empinar' para que la conteste dentro del ~rmino de cinco dru•. 

•Art. 959 (REFORMADO).- Una vez admitida la demanda con 

los documentos y copias requeridas, se correr4 traslado de ella a la parte 

demandada, sellalando el juez en el auto de admisión, fecha para la celebración de 

la audiencia de ley, que debed fijarse entre los 2S y 3S dfu poateriores a la fecha 

del auto de admisión de la demanda. 

El demandado deber4 dar contestación y formular en su caso 

reconvencidn dentro de los cinco dfas siguientes a la fecha del emplaz.amiento. Si 

hubiera recon·vencidn se correr4 traslado de esta a la parte actora para que la 

conteste dentro de Jos cinco días siguientes a la fecha de notificación del auto que 

la admita. 

Una vez contestada la demanda y, en su caso la reconvención, 

o transcurridos los pl17.0s fijados para ello, el juez admitiñ las pruebas ofrecidu 
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conforme a derecho y rechazad las que no lo sean, fijando la forma de 

preparación de lu mismu, a efecto de que se desabo¡uen a más tardar en la 

audiencia de ley•. 

COMENTARIO.- Se observa la misma tendencia de hacer más 

'ail el procedimiento, pues en áte artCculo al a¡re¡arse que se señalan fecha de 

audiencia de ley al momento de dictar el auto admisorio, dentro de los 2S y 35 

días posteriores a la fecha de pronunciarse dicho auto, hablamos de que en un muy 

breve tiempo se es" en presencia de la audiencia de desahoao de pruebas y no 

como anteriormente sucedía que transcurrían varios meses para poder estar en 

posibilidades de que esta audiencia se' celebrara. 

BI demandado debe producir su contestación dentro de los cinco 

días que si¡an a la fecha del emplu.amiento y si opone reconvención, dsta se 

contestad en i¡ual ~rmino. 

A fm de que sea posible que el día de la audiencia señalado en 

el auto admisorio se desaho¡uen las pruebas ofrecidas por lu partes, al tener por 

contestada la demanda se proveen respecto de la admisión de pruebas ordenándose 

su debida preparación. 

En un sólo artículo se considera lo que anteriormente se 

contemplaba en varios artículos, que por si fuera poco se referían a diversas etapas 

procesales, pues es bien sabido que existían la etapa de demanda y contestación, 

peñectamente reglamentadas por una serie de artículos; también se contemplaba 

por sepando la reconvención y la contestación a eJJa; posteriormente existían 
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numerales que regulaban lo correspondiente a la etapa de ofrecimiento de pruebas; 

bablúdose finalmente en otros artlculos de la admisión y preparación de lu 

pruebas; am6n de aquellos que se referían exclusivamente a la audiencia de ley. 

• Art. 960.- El demandado formulará la contestación en los 

t6rminos prevenidos por el anlculo 2(J() de ~te Cddiao. Si opusiere excepcione& 

de conexidad, litispendencia cosa juz¡ada, se dad vista con ellas al actor para que 

ofrezca lu pruebas que considere oportuno. 

En los casos en que el demandado oponaa reconvención, se 

correr' traslado con ella al actor a fm de que conteste en un t6rmino de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la 

reconvención, se entenderú en uno y otro casos negados los hechos•. 

• Art. %0 (REFORMADO).- Desde la admisión de las pruebas 

y basta la celebración de la audiencia se preparará el desahogo de las pruebas que 

hayan sido admitidas de acuerdo a lo siguiente: 

l. La preparación de las pruebas quedad a cargo de las partes, 

por lo que deberán presentar a los testi¡os, peritos y demú pruebas que les hayan 

sido admitidas y sólo en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar 

directamente el desabo¡o de algunas de las pruebas que le fueron admitidas, el 

juez en auxilio del oferente deberá expedir los oficios y citaciones y realizará el 

nombramiento de peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a 

disposición de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que 
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las ·partes preparen las pruebas y dsw se desabopen a mú tardar en audiencia de 

ley; 

D. Si llamado un testi¡o, perito o solicitado un documento que 

hayan sido admitidos como prueba, no se desahopn estas a m'5 tardar en la 

audiencia, se declarara( desierta la prueba ofrecida por causas imputables al 

oferente•. 

COMBNT ARIO.- Se cambia radicalmente el contenido del 

artículo, pues lo relativo a la contestación de demanda y reconvención se considera 

en el actual anfculo 959; ahora el anfculo se refiere a la forma de preparar las 

pruebas, en donde substancialmente se asume el principio de que la prepanción 

de las pruebas quedan a cargo de las partes, tratúdose de testi¡os, peritos, 

documentales y demú pruebas, debic!ndose desahogar la totalidad de ellas el día 

de la audiencia y si por cualquier circunstancia dichas pruebas no se desahogaran, 

sera declaradas desiertas. 

Con este artículo se evitan dilaciones al procedimiento, porque 

era comtln que las pruebas que no estuvieran preparadas en su totalidad el dfa de 

la audiencia y que se reservara su desahogo para la continuación de la audiencia, 

ya que los demandados por regla general ofrecían un número bastante amplio de 

pruebas y tambic!n generalmente se abstenían de prepararlas, dejando que fuera el 

actor quien estuviera &estionando las citaciones para peritos y testigos del 

demandado y gestionando los oficios y documentos que el demandado había 

ofrecido como pruebas. 
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• Art. 961.- Una vez contestada la demanda y, en su cuo, la 

reconvención, el juez seilalad de inmediato fecha y hora para la celebración_ de 

una audiencia previa y de conciliación dentro de los cinco días siguientes. 

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la 

sancionará con una multa basta por los montos establecidos en la fracción U del 

artfculo 62 de • Cddi¡o. Si dejaren de concurrir ambu partes sin justificación, 

el juz¡ador las sancionar' de igual manen. En ambos casos el juez proceded a 

euminar lu cuestiones relativu a la depuración del Juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinar' las cuestiones 

relativu a la le¡itimación procesal y lue¡o se procederi a procurar la conciliación 

que estar' a carao del conciliador adscrito al juz¡ado. 

El conciliador escuchará las pretensiones de las partes y 

propondr' alternativas de solución al litigio, procurando una ami¡able 

composición. Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrará el convenio 

respectivo, que si redne los requisitos de ley, ser' aprobado por el juez y tendd 

fuerza de cosa juzgada, dándose con ello, por terminado el juicio. 

La audiencia a que se refiere la presente disposición, no tendd 

luaar cuando· se hubiese tramitado el procedimiento conciliatorio ante la 

Procuraduría Federal del Consumidor". 

• Art. 961 (REFORMADO).- La audiencia de ley a que se 

refieren los artículos anteriores se desarrollará conforme a las siguientes re¡lu: 
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l. Bljuez deben estar presente durante la audiencia y emortad 

a Ju partes a concluir el litigio mediante una amigable composición; 

ll. De DO lograrse la amipble composición se pasan al 

desahogo de pruebas admitida y que se encuentren preparadas, dejando de recibir 

Ju que no se encuentren preparadas, las que se declarañn desiertas por causas 

imputables al oferente, por lo que la audiencia no se suapenden ni diferin en 

ninpln caso por falta de preparación o desahogo de Ju pruebas admitidas; 

m. Desahogadas las pruebas, las partes aleaann lo que a su 

derecho convenga y el juez dictarf de inmediato la resolucidn correspondiente•. 

COMENTARIO.- Se modifica por completo el articulo, pues 

de referirse anteriormente a la audiencia previa y de conciliación, pasa a referirse 

a la audiencia de ley, en la que como primer paso a observarse se procurad una 

amigable composición, de no lograrse ~ta se proceden al desahoao de las 

pruebas, donde se observan lo ya comentado en el artCculo 9(j() en el sentido de 

que se desahogan las pruebas que está preparadas, dejúdose de recibir las que 

DO lo están, pasándose a la etapa de alegatos y procediéndose de inmediato a dictar 

sentencia. 

Es digno de mencionar que se baya determinado eliminar del 

procedimiento la audiencia previa y de conciliación, puesto que tal y como quedó 

ahora el artículo, en la audiencia de desahogo de pruebaa se exhorta a las partes 

a lle¡ar a un arreglo. 

Se complementa cabalmente la expeditez del procedimiento al 
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jlldicar que de inmediato se proceded a dictar la Sentencia, ya que anteriormente 

Ja audiencia concluía con la citación para sentencia, pronunciúdose 6sta dentro de 

loa ocho, quince o treinta días si¡uientea, dependiendo del volumen de trabajo del 

juzpdo. 

• An. 962.- Bn caso de desacuerdo entre lol litipntes, el juez 

continuar' con el desarrollo de la audiencia, y con las mú amplias facultades de 

dirección procesal, examinan, en su caso, las excepciones de conexidad, 

litispendencia y cosa juz¡ada, con el fin de depurar el procedimiento. 

La resolución que dicte el juez en la audiencia previa y de 

conciliacidn, ser' apelable en el efecto devolutivo•. 

• An. 962 (REFORMADO).- Bn caso de que dentro del Juicio 

1 que se refiere este título, se demande el pa¡o de rentas atrasadas por dos o mú 

meses, la parte actora podd solicitar al juez que la demandada acredite con los 

recibos de renta correspondientes o escritos de consignación debidamente sellados, 

que se encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se 

embargarú bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas". 

COMBNT ARIO.- Se modifica el artículo, puesto que de 

contemplar cuestiones relativas a la audiencia previa y de conciliación se pasa a 

reglamentar lo relativo_ a que de demandarse en el juicio también el pago de dos 

p más meses de rentas atrasadas existe la facultad de solicitar que el demandado 

acredite a través de documentación idónea que se encuentra al corriente y de no 

hacerlo se le podrán embarear bienes. 
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Este artrculo viene a suplir al juicio especial de desahucio, ea 

decir que ya no podñ demandarse la desocupacidn por falta de pa¡o de rentas en 

la vra especial, pero no se priva al arrendador del derecho que tiene para exi¡ir el 

pa¡o de ellas. 

• Art. 963.- Concluida la audiencia previa y de conciliación el 

juez mandañ recibir el pleito a prueba, por el t6rmino de diez dlu fatales para su 

ofrecimiento, que empu.arm a contarse desde el día si¡uiente al de la notificación 

del auto que manda abrir el juicio a prueba. 

Para el ofrecimiento, admisidn, preparación y desabo¡o de 

pruebas, se seguinfn las reglu establecidas para el juicio ordinario civil•. 

•Art. 963 (REFORMADO).- Para los efectos de este título 

siempre se tendrá como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo del 

arrendamiento•. 

COMENTARIO.- Se modifica por completo el articulo, puesto 

que de referirse al período de ofrecimiento de pruebas y a la forma de prepararse 

las mismas, que como se puede apreciar era en forma idéntica a las del juicio 

ordinario civil, por mandamiento expreso; y que actualmente la forma de preparar 

las pruebas es distinta y que se encuentra reglamentada en los artículos del 959 al 

961, ahora el artículo 963 se refiere a cual será considerado el domicilio legal del 

inquilino, y que será siempre el inmueble materia de juicio, ello con el fm de 

asc¡urar que todas las diligencias que se le hubieren de practicar, efectivamente 

se le practiquen y se tenga la plena certeza de que se enteró de las resoluciones 



187 

. nOtificadas. 

• Art. 964.- Dentro de los ocho días si¡uientes a la conclusión 

del período de ofrecimiento de pruebas, el juez citad a las partes a la audiencia 

de pruebas, aleptol y sentencia. 

En dicha audiencia se obaervaón lu re¡lu si¡uientes: 

l. El juez sólo admitió las pruebas que se refieran a los hechos 

controvertidos; 

D. Las pruebas se desahogan en la audiencia en el orden que el 

juez determine, atento su estado de preparación; 

m. Se oidn los ale¡atos de ambas partea; 

IV. El juez pronunciara su sentencia de manera breve y concisa 

o a mú tardar dentro de los ochos días siguientes a la celebración de la 

audiencia•. 

• Art. 964 (REFORMADO).- Los incidentes no iuspendedn el 

procedimiento. Se tramitarán en los ~rminos del artículo 88 de ~te Código, pero 

la resolución se pronunciar' en la audiencia del juicio conjuntamente con la 

sentencia defmitiva•. 

COMENTARIO.- Se reforma por completo el artículo, puesto 

que de referirse a la audiencia de ley, con unas re¡las que han dejado de 

practicarse atento a lo dispuesto por los artículos 960 y 961, este artículo se avoca 

a indicar como se tramitarán los incidentes, que no suspenderán el procedimiento 

y que se resolverán en la audiencia en forma conjunta con la sentencia definitiva. 
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•Art. 965.- Los incidentes no suspenderán el procedimiento. Se 

substanciaón en los ~rminos del artlculo 88 de dste Códi¡o, pero la resolución 

deben pronunciarse en la audiencia incidental•. 

• Art. 965 (REFORMADO).- Para la tramitación de apelaciones 

respecto del juicio a que se refiere este capítulo, se estar' a lo si¡uiente: 

l. Las resoluciones y autos que se dicten durante el 

procedimiento y que sean apelables, una vez interpuesta la apelación, el juez la 

admitir• si procede y reservará su tramitación para que se realice en su caso, 

coqjuntamente con la tramitación de la apelación que se formule en contra de la 

sentencia definitiva por la misma parte apelante. Si no se presentara apelación por 

la misma parte en contra de la sentencia definitiva, se entenderán consentidas las 

resoluciones y autos que hubieran sido apelados durante dicho procedimiento; y 

11. En los procedimientos en materia de arrendamiento no 

procederá la apelación extraordinaria•. 

COMENTARIO.- Se modifica el artículo por completo, pues 

de referirse a los incidentes, cuyo trámite y forma de resolverse quedó asentado 

en el actual artículo 964; se pasa a tratar cuestiones relativas a las apelaciones, en 

' 
donde se ve un avance significativo en el trámite, pues aún y cuando existiera un 

número bastante elevado de apelaciones de las consideradas intermedias, no se les 

dad trámite sino basta que se vaya a tramitar la apelación interpuesta en contra de 

Ja sentencia definitiva; ahora bien, para el caso de que no se interpusiera apelación 

en contra de la sentencia definitiva, las demás apelaciones intermedias no se 
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~, Uamitarú por considerarse consentidos los autos y resoluciones apeladas. 

Otro de los puntos que vienen a establecer un cambio 

1ipificativo es el de clecretar que en Jos juicios de arrendamiento no proceded la 

apelación extraordinaria, con Jo que se evita una maniobra que podía permitirle al 

inquilino el permanecer por mayor tiempo en la vivienda que ocupa, ya que si no 

contestara la demanda y se pronuncia sentencia y ~J interpusiera Ja apelación 

extnordinaria, de admitirse esta, su tñmite tardada al¡unos meses que sumados 

al tiempo del trámite del juicio llevado en rebeldía, en total el tiempo que 

tnnscurrien seda superior al procedimiento normal o al h!rmino que se le 

concedien para desocupar en virtud de al¡dn allanamiento a la demanda. 

•Art. 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos sen 

apelable en ambos efectos. Las demás resoluciones lo serán solamente en el efecto 

devolutivo•. 

• Art. 966 (REFORMADO).- En los procedimientos de 

arrendamiento las apelaciones solo serán admitidas en el efecto devolutivo•. 

COMENTARIO.- Con esta reforma se favorece Ja agilidad 

procesal ya que ninguna apelación que se dictare enjuicios de arrendamiento podó 

suspender el procedimiento. 

REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN 1993: 

• Art. 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes 

contratantes se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de 
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una cou, y la otra, a pa¡ar por ese uso o ¡oce UD precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez ailos para las fincu 

destinadas a habitación, de quince para las fmcas destinadas al comercio y de 

veinte para las fmcas destinadas al ejercicio de una industria•. 

• Art. 2398 (REFORMADO).- Hay arrendamiento cuando las 

dos partes contratanles se obli¡an recíprocamente, una, a conceder el uso o ¡oce 

temporal de una cosa, y la otra, a pa¡ar por ese uso o 1oce UD precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez años para las fmcas 

destinadas para habitación y de veinte años para las fincas destinadas al comercio 

o a la industria•. 

COMENTARIO.- Se reforma el sepndo párrafo del artículo 

para incrementar la duración máxima de los contratos de arrendamiento de locales 

comerciales, de quince a veinte años. 

• Art. 2406.- El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando 

la renta pase de cien pesos anuales•. 

• An. 2406 (REFORMADO).- El contrato de arrendamiento 

debe otorgarse por escrito. La falta de esta formalidad se imputará al arrendador•. 

COMENTARIO.- Se reforma para eliminar de su contenido el 

monto que se fijaba para determinar cuales contratos de arrendamiento debían 

otor¡ane por escrito. 

Por tanto ahora se considera que todos deberán ser por escrito, 

siendo imputable al arrendador la circunstancia de que no se celebre de ésta 
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~ manera. 

• Art. 2407 .- Si el predio fuere ntstico y la renta pasare de cinco 

mil pesos anuales, el contrato se otoraar' en escritura pdblicaª. 

• Art. 2407 (DEROGAD0)9. 

COMENTARIO.· Se dero¡a, por tanto no se~ necesario otor¡ar 

en escritura pllblica los contratos de arrendamiento de predios nisticos cuando la 

renta fuere superior a cinco mil pesos anuales. 

• Art. 2412.- El arrendador est4 obli¡ado, aunque no baya pacto 

expreso: 

l. A entre¡ar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus 

pertenenciu y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio 

expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada; 

11 ••• 

111 ... 

IV ... 

v ... • 

• Art. 2412 (REFORMADO).- El arrendador es" obligado, 

aunque no haya pacto expreso: 

l. A entregar al arrendatario la fmca arrendada con todas sus 

pertenencias y en estado de servir para el uso convenido, y si no hubo convenio 

expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada; así como 

en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble; 
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D ... 

m"' .. 
, IV ... 

v ... • 

COMENTARIO.- Se adiciona a éste artículo en su fracción 1 

lo concerniente a que la finca arrendada debe reunir lu condiciones de hi1iene y 

sepridad. 

•Art. 2447.- En los arrendamientos que han durado mú de 

cinco años y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca 

arrendada, tiene éste derecho, si es" al corriente en el paso de la renta, a que, en 

ipaldad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento 

de la finca. También ¡ou" del derecho del tanto si el propietario quiere vender 

la finca arrendada, aplicándose en lo conducente lo dispuesto en los artículos 2304 

y 2305•, 

•Art. 2447 (REFORMADO).- En los arrendamientos que han 

durado mú de cinco años y cuando el. arrendatario ha hecho mejoras de 

importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si cata al corriente en el 

pa¡o de la renta, a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido 

en los tdrminos del artfculo 2448-J de éste Código•. 

COMENTARIO.- Se reforma éste artículo, desapareciendo del 

mismo el derecho que tenla el arrendatario de ser preferido en el nuevo 

arrendamiento del inmueble que ocupa, pues los requisitos de permanencia, de 
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estar al . corriente en el pa¡o de las rentas y de haber hecho mejoru sdlo señn 

tomados en cuenta en caso de venta del inmueble. 

• Art. 2448.- Lu disposiciones de 6ste capftulo son de orden 

pdblico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier 

estipulación en contrario se tendñ por no puesta•. 

• Art. 2448 (REFORMADO).- Las disposiciones contenidas en 

los artículos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448- H son de orden pdblico e interá 

social, por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulación ea 

contrario se tendrá por no puesta•. 

COMENTARIO.- Se reforma para precisar que no todas las 

disposiciones del capítulo serán de orden pliblico e irrenunciables, sino que se hace 

el seftalamiento expreso de cuales si lo serdn, con lo que la tutela que ejercía el 

Estado sobre los arrendamientos de casa habitación y el proteccionismo que existía 

en favor de los inquilinos, desaparece. 

"Art. 2448-B.- El arrendador que no ha¡a las obras que ordene 

la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad sea 

habitable e hi¡iénica, es responsable de los daños y perjuicios que los inquilinos 

sufran por esa causa•. 

• Art. 2448-B (REFORMADO).- El arrendador que no haga las 

obras que º!dene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que 

una localidad sea habitable, higiénica y se¡ura es responsable de los daños y 

perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa". 
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COMBNTARIO.- Se adiciona a áte artículo lo relativo a que 

lu viviendas sean sepras, ademú de habitables e bi¡ic!nicas. 

• Art. 2448-C.- La duración mínima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación sen de un año forzoso 

pan arrendador y arrendatario, que sen prorro¡able, a voluntad del arrendatario, 

basta por dos años mú siempre y cuando se encuentre al corriente en el paao de 

las rentas•. 

• Art. 2448-C (REFORMADO).- La duración mínima de todo 

contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación ser' de un 

afta forzoso para arrendador y arrendatario, salvo convenio en contrario•. 

COMENT ARJO.-Se modifica substancialmente el contenido del 

artículo puesto que se determina que ta duración de tos contratos de arrendamiento 

de casa habitación aunque sigue siendo de un año forzoso para arrendador y 

arrendatario, al agregarse la frase salvo convenio en contrario, es evidente que se 

deja en plena libertad a los contratantes de fijar el término, siendo de sobra 

conocido que en estas circunstancias ser' et arrendador quien impondr' sus 

condiciones y determinará cual es ta duración, que en muchos de los casos será 

inferior al año. 

Por otra parte desaparece del artículo uno de los derechos que 

había tenido el inquilino, refiric!ndonos a la prórroga hasta por dos años, misma 

que a'1n y cuando la solicitare el inquilino, el arrendador no tendr' la obligación 

de concederla. 
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• Art. 2448-D.- Para los efectos de &te capítulo la renta debeñ 

estipularse en moneda nacional. 

La renta solo podñ ser incrementada anualmente, en au cuo el 

aumento no pod~ exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al 

salario mínimo aeneral del Distrito Federal en el año en el que el contrato se 

renueve o se prorrogue•. 

11 Art. 2448-d (REFORMADO).- Para los efectos de &te capitulo 

la renta deber' estipularse en moneda nacional•. 

COMENTARIO.- Se deroga el segundo p'rrafo del artículo, es 

decir que deja de tener vigencia lo relativo al incremento controlado en el precio 

de las rentas, para que en lo subsecuente la renta pueda ser fijada libremente de 

acuerdo a las condiciones reales del mercado; el problema que se presenta aquí es 

que después de varios años de estar controlados los precios, los arrendadores en 

al¡unos casos, creo, podrán abusar de la situación que se les presenta y elevar 

fuertemente los precios de las rentas. 

11 Art. 2448-1.- Para los efectos de éste capítulo el arrendatario, 

si está al corriente en el pago de la renta tendrá derecho a que, en igualdad de 

condiciones, Se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del 

inmueble. Asimismo, tendrá el derecho del tanto en caso de que el propietario 

quiera vender la finca arrendada". 

• Art. 2448-1 (DEROGADO)". 

COMENTARIO.- Se ve derogado este artículo, desapareciendo 
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..,, por completo el derecho que tenía el inquilino para que si reunía ciertos requisitos 

se le pretiriera en el nuevo arrendamiento y en lo concerniente al derecho de 

preferencia ca caso de compraventa, éste se re¡ula en los artículos 2447 y 2448-J. 

•Art. 2448-J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetará a 

lu si¡uientes re¡las: 

l. En todos los casos el propietario deberá dar aviso en forma 

indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el 

precio, t6rminos, condiciones y modalidades de la compra venta. 

ll. El o los arrendatarios dispondrán de quince días para 

notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del 

tanto en los términos y condiciones de la oferta. 

m. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los 

términos de la oferta inicial estará obligado a dar un nuevo aviso en forma 

indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrá de un nuevo 

plazo de quince días para los efectos del párrafo anterior. Si el cambio se refiere 

al precio, el arrendador sólo está obligado a dar éste nuevo aviso cuando el · 

incremento o decremento del mismo sea de más de un diez por ciento. 

IV. Tratándose de bienes sujetos al rc!gimen de propiedad en 

condominio, se aplicarán las disposiciones de la ley de la materia. 

V. Los notarios deberán cerciorarse del cumplimiento de éste 

artículo previamente a la autorización de la escritura de compra venta. 

VI. La compra venta y su escrituración realizadas en 
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contravención de lo dispuesto en ~ste artículo será nulas de pleno derecho y los 

notarios incurrirán en responsabilidad en los ~rminos de la Ley de la materia. La 

acción de nulidad a que se refiere 6sta fracción prescribe a los seis meses contados 

a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realiz.ación del contrato. 

Bn caso de que el arrendatario no de! el aviso a que se refieren 

las fracciones 11 y m de éste artículo precluiñ su derecho•. 

• Art. 2448-J (REFORMADO).- En el caso de que el propietario 

del inmueble arrendado decida enajenarlo, él o los arrendatarios tendrán derecho 

a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes ~rminos: 

l. En todos los casos el propietario deberá dar aviso por escrito 

al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos, 

condiciones y modalidades de la compra venta; 

11. El o los arrendatarios dispondrán de quince días para dar 

aviso por escrito al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia 

que se consigna en éste artCculo en los términos y condiciones de la oferta, 

exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento de la aceptación de la 

oferta, conforme a las condiciones señaladas en ésta; 

m. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de loa 

~rminos de la oferta inicial estará obligado a dar un nuevo aviso por escrito al 

arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de 

quince días. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sólo está obligado a 

dar éste nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de más de 
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~'. un diez por ciento; 

IV. Tratándose de bienes sujetos al régimen de propiedad en 

condominio, se aplicalin las disposiciones de la ley de la materia. 

V. La compra venta realizada en contravención de lo dispuesto 

en ate artículo otorpd al arrendatario el derecho de demandar daftos y 

perjuicios, sin que la indemnimción por dichos conceptos pueda ser menor a un 

50Wi de las rentas paaadas por el arrendatario en los dltimos doce meses. La 

acción antes mencionada prescribirá sesenta días después de que ten¡a 

conocimiento el arrendatario de la realización de la compra venta respectiva. 

Bn caso de que el arrendatario no cumpla con las condiciones 

establecidas en las fracciones 11 o m de éste artículo, precluirá su derecho". 

COMENTARIO.- Se reforma el artículo para eliminar 

primeramente el término derecho del tanto substituyéndolo por el de derecho de 

preferencia, explicando en el primer párrafo en que consiste. 

La fracción I es modificada por cuanto se refiere a las 

características del aviso, es decir que de forma indubitable (a través de un juez, 

notario pdblico o por escrito y en presencia de dos testigos) pasa a ser simplemente 

por escrito, dejando en consecuencia de ser tan complicado un simple aviso que 

se daba. 

Bn la fracción ll, de igual manera que en la anterior se babia 

de que la contestación que debe dar el inquilino debe ser por escrito, pero lo 

imponante aquí es que en caso de aceptación de la oferta, el inquilino deberá 
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exhibir lu cantidldea que se hayan determinado; áta disposición ea 

verdaderamente positiva, porque en muchas ocasiones los inquilinos aceptaban la 

oferta, pero no exhibían lu cantidades, alegando que lo harían ante el notario 

pdblico una vez que se firmaran las escrituras, situación que tampoco se daba, 

propiciando únicamente p6rdida de tiempo y de recursos. 

La fracción m se reforma únicamente por lo que se refiere a 

que en caso de modificación de la oferta inicial, deber4 notificarse por escrito, 

desapareciendo tambi6n el término en forma indubitable. 

Desaparece la anterior fracción V por considerarse innecesaria. 

Finalmente, la anterior fracción VI que ahora se considera como V se modifica, 

porque de hablar respecto a que si la compra venta y su escrituracidn se hacían en 

contravención a Jo dispuesto en éste artículo serían nulas; ahora se habla que una 

situación semejante lo que puede acarrear es que el inquilino pueda demandar 

daños y perjuicios, fijmdose para ello un porcentaje mínimo que es, el so~ de las 

rentas que haya pagado en los últimos doce meses. 

• An. 2448-K.- El propietario no puede rehusar como fiador a 

una persona que retina los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de viviendas de interés social es potestativo para el 

arrendatario dar flama o substituir esa aarantía con el depósito de un mes de 

renta•. 

• An. 2448-K (REFORMAOO).-Si varios arrendatarios hicieren 

uso del derecho de preferencia a que se refiere el artículo anterior, señ preferido 
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el que teap mayor antiailedad arrendando parte del inmueble y, en caso de ser 

l i¡ual, el primero que exhiba la cantidad exiaible en los ~rminos de la fracción 

U del arUculo anterior, salvo convenio en contrario•. 

COMENTARIO.- Se modifica por completo puesto que ahora 

se babia de situaciones que pueden presentarse en caso de que dos o mú 

arrendatarios de diversos departamentos de un mismo inmueble, se interesaren en 

la compra de la totalidad del mismo, se preferir' al de mayor anti¡üedad y en caso 

de ser ipal, al primero que exhiba la cantidad. 

• Art. 2448-L. - En todo contrato de arrendamiento para 

habitación debcdn transcribirse íntearas las disposiciones de 6ste capítulo•. 

•Art. 2448-L {DEROGADO)•. 

COMENTARIO.- Fue derogado 6ste artículo por considerarse 

innecesaria la transcripción de los artículos en el contrato de arrendamiento. 

• Art. 2449.- El arrendador que no haga las obras que ordene 

el departamento de salubridad pública como necesarias para que una localidad sea 

habitable e hi¡i6nica, es responsable de los daños y perjuicios que Jos inquilinos 

sufran por esa causa•. 

• Art. 2449 {DEROGADO)•. 

COMENTARIO.- Fue derogado, pues lo que aquí se 

contemplaba mú la adición respecto a que las localidades deben ser seguras quedó 

inserto en el artículo 2448-B. 

• Art. 24SO .. - El propietario no puede rehusar como fiador a una 
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··\ persona que rellna los requisitos exi&idos por la ley para que sea fiador. 

Si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es 

potestativo para el arrendatario dar fianza o substituir esa aarantla con el depósito 

de un mes de renta•. 

• Art. 2450 (DBROGADOr. 

COMENTARIO.- Se clero.ea el artfculo, por tanto en los 

contratos de arrendamiento el arrendador tendr' la facultad de aceptar o no al 

fiador que se le proponga y desaparece asimismo la facultad del inquilino de 

decidir si otorgaba fianza o depositaba un mes de renta. 

"Art. 2451.- No puede renunciarse anticipadamente el derecho 

de cobrar la indemnización que concede el artículo 2449". 

• Art. 24Sl (DEROGADO)". 

COMENTARIO.- Al ser derogado el artículo 2449, 6ste 

numeral relacionado con aquel, también se deroga. 

"Art. 2452.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y 

a falta de convenio, por meses vencidos si la renta excede de cien pesos; por 

quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas, también 

vencidas. cuando la renta no llegue a sesenta pesos". 

• Art. 2452 (DEROGADO)". 

COMENTARIO. - Se deroga el artículo, por no operar conforme 

a la realidad, por las cantidades que se manejaban. 

• Art. 2453.- El propietario de un predio nlstico debe cultivarlo, 
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liD perjuicio de dejarlo descansar el tiempo que sea necesario para que no se a¡ote 

su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene obli¡ación de darlo en arrendamiento o en 

aparcería de acuerdo con Jo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas•. 

• Art. 2453 (DEROGADO)• 

COMENTARIO.- Se derop, por tanto cesa la obligación del 

propietario de un predio nlstico de darlo en arrendamiento en aparcerla si no lo 

cultiva. 

• Art. 2478.-Todos los arrendamientos, sean de predios nlsticos 

· o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, 

concluil'b a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la 

otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticipación si el predio 

es urbano, y con un año si es nístico•. 

• Art. 2478 (REFORMADO).- Todos los arrendamientos, que 

no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirlln a 

voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a 

la otra parte con quince días de anticipación si el predio es urbano, y con un año 

si es nístico•. 

COMENTARIO.- Se modifica el término para dar por 

terminado un contrato de arrendamiento celebrado por tiempo indeterminado, 

puesto que de dar un aviso con dos meses de anticipación se reduce a quince días 

cuando se trate de predios urbanos, con lo que es evidente que se pretende la 

aailización de los procedimientos. 
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•Art. 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo 

determinado, concluye en el día prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha 

seialado tiempo se observad lo que disponen los artículos 2478 y 2479•. 

• Art. 2484 (REFORMADO).- Si el arrendamiento se ha hecho 

por tiempo determinado, concluye en el día prefijado. Si no se ha seftalado tiempo 

se observar' lo que disponen los artículos 2478 y 2479•. 

COMBNT ARIO.- Se elimina del artículo la frase sin necesidad 

de desahucio, en virtud de que el juicio especial de desahucio ha desaparecido del 

Códi¡o de Procedimientos Civiles. 

• Art. 2485.- Vencido un contnto de arrendamiento, tendr• 

derecho el inquilino, siempre que est~ al corriente en el pago de las rentas, a que 

se le prorro¡ue hasta por un año ese contrato. Podrá el arrendador aumentar basta 

un diez por ciento de la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres 

en la zona de que se trate han sufrido un alza despu~ de que se celebró el contrato 

de arrendamiento. 

Quedan exceptuados de la obligación de prorrogar el contrato 

de arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca 

cuyo arrendamiento ha vencido•. 

•Art. 2485 (DEROGADO)". 

COMENTARIO.- Se derogó este artículo, puesto que como se 

comentó al anali7.ar el artículo 2448-C ha desaparecido el derecho que el inquilino 

tenía a la prorroga. 
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• Art. 2486.- Si des.,u& de terminado el arrendamiento y su 

prórro¡a, si la hubo, continda el arrendatario sin oposición en el ¡oce y uso del 

predio y áte a nlstico, se entended renovado el contrato por otro año•. 

• Art. 2486 (DBROGADO)•. 

COMENTARIO.- Se dero¡ó el artículo, por tanto si no hay 

opolici6n, continum el arrendamiento por tiempo indeterminado de acuerdo con 

lo establecido por el arUculo 2487. 

•Art. 2487.- Bn el caso del artículo anterior, si el predio fuere 

urbano, el arrendamiento continuar' por tiempo indefinido, y el arrendatario 

debe1' papr la renta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con 

arreglo a lo que pagaba•. 

•Art. 2487 (REFORMADO).- Si después de terminado el plazo 

por el que se celebre el arrendamiento, el arrendatario continúa sin oposición en 

el uso y goce del bien arrendado, continuará el arrendamiento por tiempo 

indeterminado, estando obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda 

por el tiempo que exceda conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo 

cualquiera de las partes solicitar la terminación del contrato en los términos del 

artículo 2478. Las obligaciones contraídas por un tercero con objeto de garantizar 

el cumplimiento del arrendamiento, cesan al término del plazo determinado, salvo 

convenio en contrario•. 
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COMBNT ARIO.- Se reforma, primeramente porque de re¡ular 

cuestiones exclusivamente de predios urbanos, ahora regula attendamientos en 

¡eneral, aclarúdose que en caso de que no baya oposición por parte del 

arrendador una vez vencido el tirmino del contrato, &te continua" por tiempo 

indeterminado, eliminlndose la palabra indefmido que se prestaba a confusiones. 

Por otra parte se precisa que podli solicitarse la terminación en 

los tirminos establecidos por el artículo 2478 del Cddi&o Civil. 

Finalmente se considera ahora que aquellas obli¡aciones 

contrardu por un tercero para el cumplimiento del contrato, cesan al cumplirse el 

plazo determinado del contrato, salvo que existiere convenio en contrario. 

• Art. 2488.- Cuando haya prórroga en el contrato de 

arrendamiento, y en los casos de que hablan los dos artículos anteriores, cesan las 

obli¡aciones otorgadas por un tercero· para la seguridad del arrendamiento, salvo 

convenio en contrario•. 

• Art. 2488 (DEROGADO)•. 

COMENTARIO.- Se deroga, porque el primero de los supuestos 

ha dejado de existir en el Código Civil y el segundo quedó incluido en el artCculo 

2487. 

• Art. 2489.- El arrendador puede exigir la rescisión del 

contrato: 
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,...~ · l. Por la falta de pa¡o de la renta en los U!rminos prevenidos en 

los artículos 2452 y 2454; 

n. Por usarse la cosa en contravención a lo dispuesto en la 

fracción m del artículo 242S; 

m. Por el subarriendo de la cosa en contravención a lo 

dispuesto en el artículo 2480. 

IV. Por dalos ¡raves a la cosa arrendada imputables al 

arrendatario y; 

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el 

consentimiento expreso del arrendador, en los U!rminos del articulo 2441 •. 

•Art. 2489 (REFORMADO).- El arrendador puede exigir la 

rescisión del contrato: 

1. Por falta de pago de la renta en los términos previstos en la 

fracción 1 del artículo 242S; 

D .. . 

m .. . 

IV. Por daños graves a la cosa arrendada imputable al 

arrendatario; y 

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el 

consentimiento expreso del arrendador, en Jos términos del articulo 2441. 
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COMBNT ARIO.- Se modifica la fracción 1, para hacer ahora 

referencia a la fracción 1 del artCculo 2425, toda vez que el 2452 fue dero¡ado. 

Se adiciona la fracción IV para considerar como causal de 

rescisión los daños ¡raves al bien objeto del arrendamiento que sean imputables 

al arrendatario y se adiciona también la fracción V para considerar como causa de 

rescisión el que el inquilino varle la forma del bien, sin consentimiento expreso del 

arrendador. 

• Art. 2490.- En los casos del artículo 2445, el arrendatario 

podr' rescindir el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y alln cuando 

fuere parcial, si la reparación durare mú de dos meses•. 

• Art. 2490 (REFORMADO).- El arrendatario puede exi¡ir la 

rescisión del contrato: 

l. Por contravenir el arrendador la obligación a que se refiere 

la fracción 11 del artículo 2412 de éste ordenamiento; 

Il. Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada en los 

términos de los artículos 2431, 2434 y 2445; y 

m. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, 

anteriores al arrendamiento y desconocidos por el arrendatario". 

COMENTARIO.- Se reforma el artículo para indicar en el caso 

de la fracción 1 que si se infringe e! artículo 2412 fracción 11 ha lu¡ar a la 

rescisión del contrato. 
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En la fracción D se recalcan causas de rescisión ya seilaladas en 

los artrculos 2431, 2434 y 243S y en la fracción m se aareaa como causai de 

reaeisi6n el que exiltiel'ID defectos o vicios ocultos en la COA arrendada. 

• Art. 2491.- Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que 

para rescindir el contrato le concede el articulo anterior, hecha la repanción, 

continuañ en el uso de la cosa, pa¡ando la misma renta hasta que termine el plazo 

del arrendamiento•. 

•Art. 2491 (DEROGADOr. 

COMENTARIO.- Se deroga, puesto que es obvio que si no hace 

uso del derecho que tiene pan rescindir el contrato, ~te continuará vigente. 

• Art. 2494.- En el caso del articulo anterior se observar' lo que 

dispone el artículo 2486, si el predio fuere rustico, y si fuere urbano, lo que 

previene el artículo 2487•. 

• Art. 2494 (DEROGADO>-. 

COMENTARIO.- Se deroga, puesto que para exi¡ir el 

propietario la desocupación de cualquier tirica deberá estarse a Jo que establece el 

artículo 2487. 
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LA PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO (DIVERSAS 

OPINIONU) 
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Desde hace al¡unos años a la fecha se ba venido presenWldo 

una crisis por lo que al arrendamiento de inmuebles para casa habitación se refiere, 

los inquilinos se quejan de que lu rentas son. altas, de que los inmuebles no 

rednen condiciones de higiene y que en ~rminos cenerales los arrendadores abusan 

de eUos y que las autoridades no hacen nada al respecto. 

Los arrendadores indignados sostienen que no es posible 

dedicarse a esa actividad en donde se les obliga a otorgar prórroga a sus 

inquilinos, a no poder incrementar la renta sino sólo el porcentaje permitido por 

Ja ley, a conservar el inmueble en condiciones habitables cuando los ingresos que 

obtienen no son suficientes, a tener que enfrentar procedimientos largos y costosos 
\., 

para poder llegar a obtener la desocupación de un inmueble de su propiedad y 

cuando el Estado obra de manera tan proteccionista para el inquilino. 

Por su parte, las autoridades sostienen que se pretende el mayor 

equilibrio entre las partes y que al ser el arrendamiento de orden público e interb 

social, todas sus disposiciones deben ser acatadas. 

Despub de haber analizado las reformas lubidas durante los 

dltimos ailos, nos hemos formado un concepto de la realidad actual, pero no 

queriendo concluir sin antes conocer de cerca cual es la opinión real y au~ntica 
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de aquellu penonu que directamente se encuentran involucradas en la 

problem4tica, fue que se pensó en que en este capftulo aparecienn esas opiniones 

y no estar bacieado solamente consideraciones subjetivu. 

Con al¡unu djficultadel que se presentaron en este trabajo, 

porque hubo de abordarse diversos sistemas pan poder obtener la información 

debido a que en al¡unos casos se nos indicó que no podían emitir opiniones 

formales al respecto, me . vi en la necesidad en al¡unos casos y validndome de 

charlas informales que tuvieron que sucederse en varias ocuiones ir obteniendo 

poco a poco este pequefto, pero valiosísimo material, por parte de arrendadores, 

arrendatarios y funcionarios judiciales, mismos que procedo a exponer, con la 

aclanción de que se han omitido los nombres de los entrevistados por ruones 

obvias y sobre todo las de los funcionarios judiciales por la natunleu e 

importancia de sus funciones. 

A). ARRENDADOUS 

En el Distrito Federal existe una Asociación de Propietarios de 

Inmuebles denominada CAMARA DE PROPIBT ARIOS DE INMUEBLES DEL 

DISTRITO FEDERAL, A.C., fundada el 4 de enero de 1923, que dentro de sus 

principales actividades se encuentra la de arrendar inmuebles, al respecto se 

recabaron de esta institución las siguientes opiniones, frente a pre¡untas directas 

que se le formularon: 
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l.· ¿Qu6 opina usted del actual procedimiento para dar por 

terminados los contratos de arrendamiento de casa habitación? 

Las modificaciones que se baD venido prcaentando al 

procedimiento, han permitido que poco a poco los juicios vayan siendo mú 

dpidos, tan es uf que con la le¡islacidn actual que dnicamente se puede aplicar 

a loa contratos de localidld vacfa que se rentaron a partir del 20 de octubre de 

1993, es todo mú '&il y los arrendadores pueden tener mejores resultados en 

contra de todos aquellos inquilinos morosos, ya que en la actualidad dejan de pa¡ar 

la renta aproximadamente un 25 '5 de los arrendatarios de la Ciudad de M6xico. 

2.- ¿Qu6 opina de las diversas disposiciones ea materia de 

arrendamiento de inmuebles que existen en el Códi¡o Civil vi¡ente? 

Retiric!ndose a las prórro¡as y al incremento controlado de la 

renta afectaron aravemente al arrendador, pero con las disposiciones que operan 

para los nuevos arrendamientos son muy buenas porque se podrú fijar rentas de 

acuerdo a la realidad, es decir a aquellas que sean usuales en el mercado. 

3.- ¿Bn tc!rminos generales, cree que las ventajas 

procedimentales sean superiores a las desventajas que significan para el arrendador 

las disposiciones contenidas en el Código Civil? 

Las. ventajas de Ja legislación actual van a ser superiores a lu 

desventajas que significan para el arrendador las disposiciones contenidas en el 

Código Civil porque casi el 95" de los arrendamientos en Mc!xico son anteriores 

al 20 de Octubre de 1993, por lo que los procedimientos judiciales en contra de 
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~. los inquilinos deben ser con la leaislación anterior. 

4.- ¿Qué Je parece a usted la disposición relativa a la prónoaa 

de contrato por doa dos con un aumento de renta del 85" del incremento 

porcentual del salario mínimo en el dltimo año? 

La prórroaa de contratos por dos dos con un aumento de renta 

del 85'5 relacionado con el incremento al Salario en el año anterior a la fecha de 

contrato, decre~do el 7 de Febrero de 1985 en su momento tuvo sus beneficios 

porque los salarios se incrementaban anualmente en forma m4s si¡nificativa que 

ahora, en la actualidad ese SS '5 se ha minimi2:ado pero los propietarios lo 

prefieren a tener vacías sus localidades 

5.- ¿Es para usted un buen negocio seguir rentando inmuebles 

para casa habitación? 

Hace muchos años que el rentar inmuebles para habitación ha 

dejado de ser buen negocio, son más . las desventajas que los beneficios que se 

puedan obtener. 

6.- ¿Qué alternativas podrían tomarse en su concepto para que 

sin modificar el término de la prórroga, ni el aumento en la renta a usted le 

conviniera seguir rentando? 

Las altem.ativas para beneficiar a ambas partes ya se las hemos 

presentado en muchas ocasiones a diferentes autoridades, sin que hasta el día de 

hoy les baya interesado en lo más mínimo, una de ellas es la reducción real y 

efectiva en el impuesto prcdial, en impuesto sobre la renta en este tipo de ingresos, 
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,:'t también una excencidn del impuesto predial para todos aquellos arrendadores que 

decidieran no rebasar cierto ICmite de renta convenido entre autoridades, 

arrendadores y arrendatarios. 

7.- ¿Desde su particular punto de vista, cree que los dellW 

arrendadores est6n de acuerdo con Jo que usted manifiesta o no y por qu6? 

Sobre esta prepta le manifiesto que es un punto de vista muy 

personal unificado en los que diriaimos esta institución, la cual es diferente a todas 

las inmobiliarias y administradoras de la Ciudad de México ya que la mayoría 

piensa que las rentas deben de incrementarse en forma libre, no importándoles las 

cuotas excesivas que se paaan de impuestos, sin aceptar que se puede beneficiar 

a las dos partes con menos impuestos. 

8.- ¿Cuál es el comportamiento en general por parte de los 

inquilinos al saber que la ley les conceda ciertas prerrogativas de las que ya hemos 

hablado (prórroga, incremento de renta controlado)? 

En su inicio cuando la ley les dió la oportunidad de prorro¡ar 

los contratos dos año más, con el 8S% de incremento en la renta sobre los salarios 

mínimos, una buena parte de los arrendatarios recurría a los tribunales para 

inconformarse o a la Procuraduría Federal del Consumidor, actualmente las 

relaciones entre arrendador y arrendatario son mucho mejores, por lo que han 

disminuido en forma considerable ios juicios en los Juzgados de Arrendamiento, 

y casi se han nulificac;to las quejas ante la Procuraduría Federal del Consumidor. 
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Los juzaados de arrendamiento disminuyeron un 2S", cD 

cambio la disminución de queju ante la Procuraduría Fedenl del Consumidor 

ocuioDó que la actual le¡islación ya DO la contemplara. Actualmente las partes 

prefieren lle¡ar a un buen arre¡lo, con lo cual evitan conflictos personales y gastos 

innecesarios. 

9.- ¿Qu6 opina respecto a que el estado asumiera el papel de 

arrendador y construyen casas y departamentos para dar en arrendamiento? 

Todos sabemos que el estado no es buen administrador y que 

a la fecha no ha dado resultados ni medianamente ninguno de los organismos 

dedicados a la construcción de casas y viviendas, creemos que ser' un fracaso si 

el gobierno se dedica a construir algunas viviendas para rentas; los únicos que 

pueden lo¡nr darle solución a este problema son los particulares, pero siempre y 

cuando existan los suficientes alicientes y la agiliz.ación en los trámites, ya que con 

los actuales, los inversionistas prefieren otras áreas en vez de construir para 

arrendamiento. 

10.- ¿Cuáles son las principales cargas o gastos que debe cubrir 

un arrendador? 

Las principales cargas para los arrendadores son las si¡uientes: 

Impuesto Predial, Consumo de A¡ua, Impuesto Sobre la Renta, Impuesto al Valor 

A¡re¡ado, 2% al activo (si tiene locales comerciales), gastos de mantenimiento 

y aastos judiciales en algunos casos. 
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11.· ¿Qu6 opina de las últimas reformas al Códi¡o Civil y al de 

·Procedimientos Civiles en el aiio de 1993? 

En relación con las últimas reformas al Código Civil y al de 

Procedimientos del afto de 1993, creemos que muy pronto empezar' a dar frutos 

en beneficio de las dos partea ya que ea la actualidad loa arrendadores dnicamente 

demandan a todo aquel que deja de pa¡ar puntualmente la renta. 

A continuación se anotan algunos comentarios hechos al marcen 

por la Cámara de Propietarios de Inmuebles del Distrito Federal, A.C. 

El problema del arrendamiento en M6xico por la falta de 

habitación se remonta a principios de si¡lo, algunos políticos tratando de 

solucionar esto en algunas 6pocas, otorgaron suficientes alicientes y reducciones 

substanciales en los impuestos, derechos de agua, etc, lo cual llevó a la 

construcción masiva de inmuebles como en el caso del Presidente Ruíz Cortinez, 

en los años cincuentas otorgó una exención del impuesto predial hasta por quince 

años a todos aquellos arrendadores que construyeran y mantuvieran rentas bajas 

para el momentáneo beneficio con ese sistema a ambas partes, desafortunadamente 

llegó al poder el Lic. Luis Ecbeverrfa Alvarez, quien terminó con todo esto y 

gravó en forma exa¡erada todos los impuestos relacionados con el arrendamiento, 

creando un desaliento en los inversionistas que se alejaron totalmente de la 

construcción para renta, hasta la fecha. A partir de que terminó el sexenio del 

Presidente Echeverría, se incrementó mucho la construcción en condominio 

teniendo un au¡e importante a fines de los setentas y principios de los ochentas, 
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pero en cuestidn de inmuebles de vivienda en renta de 1976 basta 6sta fecha ha 

habido se¡dn reportea de Tesoreria menos de diez licencias. 

La falta de vivienda en la Ciudad de M6xico es demasiada pero 

·la población prefiere apiftarse y vivir dos o tres familias en un mismo 

departamento, porque no pueden papr una renta adn siendo baja, por eso el 

descontrol de que existe en la actualidad mucha oferta y poca demanda. 

8). ASOCIACION DE INQUIUNOS: 

Derivado de la problemática sobre arrendamiento se han venido 

inte¡rando en el Distrito Federal diversas a¡rupaciones de inquilinos, cuya 

principal inquietud es procurar crear ciertos medios de defensa inquilinaria y tal 

vez la que mayor auge ha tenido es la Asamblea de Barrios de la Ciudad de 

M6xico, de quien se recabaron las siguientes opiniones frente a presuntas que se 

le formularon: 

1.- ¿Qu6 opina de los derechos del inquilino que consa¡r6 el 

Cddigo Civil, refiri6ndose a la prórroga basta por dos años y al incremento 

controlado del precio de la renta? 

Primeramente debemos dejar claro que la prórroga de los 

contratos y el incremento controlado del precio de la renta son derechos relativos 

o condicionados, porque es evidente por lo que se refiere a la prórroga que para 

poder solicitarla es necesario mostrar el contrato y demostrar que se encuentra al 

corriente en el pago de las rentas. 
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El problema que se presenta ea que por lo ¡eneral 101 

arrendadores no otor¡an contratos de arrendamiento por escrito y cuando se trata 

de hacer valer el derecho a la prórrop loa inquilinos se encuentran con que al no 

tener el documento, no lo pueden ejercitar. 

Otra situación muy frecuente que se presenta ea que los 

arrendadores no entre¡an loa recibos de renta correspondientes a las pensiones 

rentísticas que reciben, o si lo hacen, ea comdn que al menos los dos 111timos o el 

dltimo no lo entre¡an, con lo que el inquilino al tratar de exi¡ir la prórro¡a no 

tiene los elementos como para lo¡rarla. 

Estas situaciones se presentan ya que por lo 1enenl los 

inquilinos desconocen los requisitos necesarios para poder solicitar la prórrop y 

sólo hasta que se ven afectados por una situación de hecho se enteran de la 

importancia de los requisitos contenidos en la ley. 

Por otra parte y por lo que se refiere al incremento controlado 

de las rentas, este también es un derecho relativo, ya que anteriormente se hablaba 

de que sólo podría haber algún incremento en la renta, pero sólo hasta un 10~ de 

la misma, pero siempre y cuando se acreditara que los alquileres de la zona se 

hubieren incrementado en esa proporción. 

Otro aspecto respecto de la prórroga es que la misma debe 

solicitarse antes de que fenezca el término del contrato, puesto que al haber 

jurisprudencia de que no puede prorrogarse lo que no existe, cuando el inquilino 

quiere solicitarla ya se le venció el término para ello. 
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2.- . ¿Cree usted que esas medidu sean suficientes para 

pnntizarle una permanencia mú prolonpda en la vivienda que ocupa como 

inquilino? 

No, esas medidas no son suficientes, la dnica forma de lograr 

una ellaaeia mfs prolonpdu en las viviendas serla que desaparecieran los Juicios 

de Terminación de Contrato. 

3.- ¿Como Asociación de inquilinos qu6 opinan del actual 

procedimiento pan dar por terminados los contratos de anendamiento de casa 

habitación? 

Cualquier procedimiento que permita una defensa es bueno y 

con el actual procedimiento a\ln pueden utilizarse algunos recursos; pero el 

principal problema no es el procedimiento, sino la falta de vivienda; concluyendo, 

el procedimiento actual es desfavorable, ya que aunque se pueden utili7.4r algunos 

recursos como se ba dicho, no son los suficientes para permitir una estancia 

prolongadas en el inmueble. 

4.- ¿En ~rminos generales y sin adentramos demasiado en 

cuestiones procedimentales, que procedimiento reporta mayores ventajas al 

inquilino, el actual o el vigente basta el año de 1985? 

El anterior a 1985. 

5.- ¿Creen ustedes que pueda existir un punto de equilibrio entre 

las ventajas que les concede el Código Civil y las desventajas que reporta el 

procedimiento? 
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No hay punto de equilibrio, son Wúcamente desven~u para el 

6.- ¿Qd opinan respecto a que el Batido asumiera el papel de 

arrendador y construyera casas y departamentos para dar en arrendamiento? 

BI Estado debe ser el arrendador, porque tiene la oblipción de 

dotar de viviendas a los ciudadanos y si basta la fecha no lo ba hecho, no ha 

cumplido debidamente con su función. 

7.- ¿Cu4les son los principales problemas con que se encuentra 

el inquilino en una relación de arrendamiento alln y cuando se respeten el 

incremento de renta de acuerdo a la ley y la prórro¡a por dos años? 

Incertidumbre derivada de que el arrendador, en cualquier 

momento demande la terminación del contrato y seamos lanzados. 

También el eterno problema que hemos sufrido la aran mayoría 

de inquilinos de la Ciudad de México, y que es el que las viviendas no rednen las 

, condiciones mínimas de higiene y salubridad, afectándose la salud y seguridad de 

sus moradores. 

8.- ¿Qué opina de las últimas reformas al Código de 

Procedimientos Civiles en el año de 1993? 

Nefastas. 

A continuación transcrito los puntos por los que propugna la 

Asamblea de Barrios, mismos que se determinaron en el Congreso lnquilinario de 

17 y 18 de Septiembre de 1993. 
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CONG~ INQVILINARIO 

17 Y 11 DE SEPl'IEMBRE DE 19'3. 

(ASAMBLEA DE BARRIOS DE LA CIUDAD DE MEXICO) 

Los derechos fundamentales de los inquilinos de la Ciudad, y 

por los cuales el Movimiento Urbano Popular escar luchando basta . que sean 

reconocidos en una Ley lnquilinaria, son: 

l. El derecho a la vivienda como un derecho humano social 

(Pacto Internacional de Derechos Sociales y Culturales). 

2. Todos los Mexicanos tienen derecho a una vivienda diana 

(Artículo 4' de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos). 

3. El Arrendamiento de Casa-Habitación sea de orden público 

e interés social. 

4. El contrato de arrendamiento sea siempre por escrito. 

5. La duración mínima del contrato sea de un ai\o. 

6. Respeto al arraigo en su colonia o barrio. 

7. Que el contrato contenga los datos básicos del arrendamiento 

y de los contratantes. 

8. Registrar ante autoridad reguladora el contrato. 

9. La renta está sujeta a un tope segdn el salario de sus 

moradores. 

10. Recibir la vivienda en condiciones de higiene y seguridad. 

11. Se dé regular mantenimiento a la vivienda en renta. 
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12. Prorroaar su contrato sucesivamente cuando es~ al corriente 

con sus obli¡aciones. 

13. Se le prefiera respecto de otro interesado, cuando ed al 

corriente con sus obli¡aciones, en caso de que el propietario quien vender la 

finca. 

14. Tener f'cil acceso a cRdito pan adquirir en propiedld su 

vivienda. 

IS. Sólo podd ser demandado si contraviene sus obli¡aciones 

contractuales, nunca por la sola voluntad del dueño. 

16. La eJtistencia de una instancia re¡uladora de las relaciones 

contractuales. 

17. No sufrir el desalojo violento ( uso de la fuerza pública, 

irre¡ularidades procesales ... ), puesto que es una violación del derecho humano a 

la vivienda. 

C). PODER JUDICIAL: 

Para obtener un consenso general de las partes involucradas en 

la problemática, se acudió ante funcionarios judiciales para obtener sus puntos de 

vista, he de comentar que la gran mayoría de los funcionarios entrevistados me 

explicaron que era preferible que no se anotaran sus nombres, razón por la que 

ante ese compromiso adquirido, be decidido respetarlo, omitiendo sus nombres, 

aclarado lo anterior procedo a exponer las opiniones recabadas: 
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OPINIONES OBTENIDAS DE 1JN MAGISTRADO DEL 

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUmCIA DEL DISTRITO 

FEDERAL 

t.- ¿En razón de la función jurisdiccional, que! opina del actual 

procedimiento pan dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

babitacidn, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el aio de 1985? 

Indudablemente que los procedimientos han sido más 4giles. 

cumplic!ndose con el principio de que la justicia debe ser rápida y expedita, 

situacidn que se ha visto reflejada en el n\lmero de asuntos que se han venido 

resolviendo. 

2.- ¿Bn razón de la función social de las instituciones qut opina 

usted de ese procedimiento? 

Ha permitido un mayor equilibrio procesal entre las partes 

contendientes. al evitarse la interposición de recursos notoriamente improcedentes 

y garantizar asimismo una defensa real y efectiva por parte de los inquilinos. 

3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encargado de impartir justicia, podría indicamos cual ha sido su percepción 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

casa habitación en los últimos años? 

·Creo en términos generales que estos han disminuido en raz.ón 

de que se presentó un fenómeno despu~ de los sismos de 198.S en donde muchos 



223 

d~ los inmuebles que estaban en arrendamiento fueron vendidos a sus ocupantes, 

quienes ahora ya son propietarios de los mismos. 

4.- ¿Por que razón cree que se baya reducido el ndmero de los 

Juzaados del urendamiento inmobiliario en el Distrito Federal? 

Por la reducción en el mlmero de asuntos de arrendamiento y 

porque los juicios se resuelven en menor tiempo. 

S.- ¿Cree usted que el ndmero de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se haya mantenido, se haya incrementado o baya disminuido y 

en este dltimo caso cual cree que sea la solución para que no si¡an disminuyendo? 

Han disminuido y las probables soluciones que pueden darse 

parten primeramente del orden económico, es decir que deben tomarse medidas 

que aumenten el interés por invertir en casas cuyo destino sea para dar en 

arrendamiento, ya que este aspecto se ha descuidado. 

6.- ¿Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el 

Cddi¡o Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o 

para ambas y de darse de esta manera cree qu~ pueda haber un punto de equilibrio 

entre ventajas y desventajas? 

No existen ventajas ni desventajas, considero que tanto 

sustantivamente como procesalmente existe equilibrio en las relaciones entre las 

partes. 

7.- ¿Cuál cree que sería la o las soluciones para acabar con la 
r 

problemática actual respecto a la falta de casas habitación para ser otor¡adas en 
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arrendamiento? 

Fomentar la construcción de casas y departamentos para dar en 

arrendamiento, con pro¡ramas económicos que motiven la inversión en esos 

rubros. 

8.- ¿Desde su punto de visea se ha enfrentado alpn problema 

o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecución de las 

resoluciones de juicios de controversia del attendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación? 

Ninguno. 

OPINIONF.S DE UN JUEZ DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

1.- ¿En razón de la función jurisdiccional, que opina del actual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de attendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el año de 198S? 

En el proceso actual, el procedimiento se ha simplificado de tal 

modo que con las reformas se ha hecho mú sencillo para el arrendador dar por 

terminado el contrato de atteodamiento con el consabido perjuicio del inquilino. 

2.- ¿En razón de la función social de las instituciones que opina 

usted de ese procedimiento? 

Que se trató de proteger tanto al propietario de los inmuebles 

arrendados, que se desprote¡ió a los inquilinos. 
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3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encar¡ado de impartir justicia, podría indicamos cual ha sido su percepción 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

casa habitación en los dltimoa ailoa? 

Se han disminuido loa juicios en razón de que actualmente nadie 

quiere rentar, sino que tratan de vender los inmuebles. 

4.- ¿Por qu6 razón cree que se haya reducido el número de los 

juz¡ados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal? 

Porque como ya son pocas las viviendas en renta, por lógica 

disminuyen las controversias en materia de arrendamiento. 

S.- ¿Cree usted que el número de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y 

en este dltimo caso cual cree que sea la solución para que no sigan disminuyendo? 

Ha disminuido y para que no si¡a sucediendo esto, lo que 

debería hacerse es fomentar la vivienda para renta. 

6.- ¿Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el 

Código Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o 

para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ventajas y desventajas? 

Actualmente hay más desventajas para el inquilino que para el 

propietario del inmueble, tomando en consideración las reformas de 1993, y para 

encontrar equilibrio para ambas partes, tendría que hacerse un estudio a fondo 
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,':'\ sobre la problemitica en todos sus upectoa. 

7 .- ¿Cúl cree que serla la o Ju soluciones para acabar con la 

problemtica ICCUal respecto a la falta de casu habitación para ser otorgadu en 

arrendamiento? 

Sedan varias, entre lu cuales se encuentra el upecto fiscal por 

lo que respecta al duefto del inmueble, incluyendo pago de servicios por parte del 

inquilino ya que todo esto contribuye en buena parte a que a veces resulte 

incosteable arrendar un inmueble. 

8.- ¿Desde su punto de vista se ha enfrentado algdn problema 

o se ha presentado al¡una dificultad en el procedimiento o en la ejecución de lu 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación? 

No, salvo los problemas normales de cada juicio, pero nada en 

particular. 

OPINIONES DE UN SECRETARIO DE ACUERDOS DE UN JUZGADO 

DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO: 

1.- ¿En nu:ón de la función jurisdiccional, que opina del actual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el ailo de l 98S?. 
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Depende del punto de vista del interesldo pero como 

autoridades ea aú expedita la justicia. 

2.- ¿Bn razdn de la ftmción social de las instituciones qu6 opina 

usted de ese procedimiento? 

Que es mú expedita la justicia y se eliminan cbicuw, 

entorpecimiento mal intencionado y exceso de trabajo en las instituciones. 

3 .- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encaraado de impartir justicia, podría indicamos cual ba sido su percepcidn 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

cua habitación en los dltimos ai\os? 

Ha habido un incremento normal. 

4.- ¿Por que razón cree que se baya reducido el ndmero de los 

juzaados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal? 

Porque hay mú demandas en juicios en materia civil. 

S.- ¿Cree usted que el número de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se baya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y 

en este áltimo caso cual cree que sea la solución para que no sigan disminuyendo? 

No sabemos a ciencia cierta si se ha mantenido, incrementado 

o disminuido, porque eso depende de la oferta y demanda entre el attendador y el 

arrendatario. 

6.- ¿Cree. usted que existan ventaju o desventaju tanto en el 

Código Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de lu partes, o 
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para ambu y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ve~u y desve~u? 

Se considera que hay mú desventltjas para el arrendador, 

porque casi siempre es el que impulsa el procedimiento~ 

1.- ¿Cúl cree que serla la o lu soluciones para acabar con la 

proble~tica actual respecto a la falta de casas habitación para ser otor¡adas en 

arrendamiento? 

La cuestión económica, que baya honradez entre las partes que 

celebnn el contrato y que se cumpla con la imparticidn de la justicia y las órdenes 

de la autoridad judicial. 

8.- ¿Desde el punto de vista se ha enfrentado algdn problema 

o se ha presentado al¡una dificultad en el procedimiento o en la ejecución de las 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación? 

Sf ( no precisa cuales ). 

OPINIONM DE UN SECRETARIO DE ACUERDOS DE UN JUZGADO 

DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO (DIS11NTO AL ANTERIOR) 

1.- ¿En ruón de la función jurisdiccional, que opina del actual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el afio de 19857 
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Bs mú qil el procedimiento. 

2.- ¿En ru6n de la función social de Ju instituciones qu6 opina 

usted de ese procedimiento?. 

Al ser mú ágil el procedimiento se propicia que los inmuebles 

circulen mú nlpido en el mercado inquilinario. 

3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encarpdo de impartir justicia, podría indicarnos cual ba sido su percepción 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

casa habitación en los últimos años? 

A partir de hace dos años se ha notado la disminución de los 

juicios de arrendamiento. 

4.- ¿Por que razón cree que se baya reducido el ntlmero de los 

juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?. 

La disminución de los juz¡ados del arrendamiento inmobiliario 

se ha debido a que han disminuido los juicios en materia de arrendamiento. 

S.- ¿Cree usted que el ntlmero de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y 

en este último ·caso cual cree que sea Ja solución para que no sigan disminuyendo?. 

La celebración de contratos de arrendamiento se ha visto 

disminuida en virtud del alto precio de las rentas y esto da motivo a que mu~bas 

familias se hayan ido a vivir con otros familiares. 
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6.- ¿Cree usted que existan ven~u o clesven~u tanto en el 

Cddiao Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de lu partes, o 

pul ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ven~as y desventaju?. 

El arrendador es quien tiene mayores desventajas, en virtud de 

ello es que las reformas de 1993 persiguen que exista una igualdad entre las partes. 

7 .- ¿Cúl cree que serla la o las s0luciones para acabar con la 

problemática actual respecto a la falta de casas habitación para ser otor¡adas en 

arrendamiento? 

La solución a la falta de inmuebles en materia de arrendamiento 

es de que exista una seguridad jurídica para los arrendadores, para que de esta 

forma en el mercado inquilinario se incremente la oferta de inmuebles destinados 

al arrendamiento y así exista una competencia en el precio. 

8.- ¿Desde su punto de vista se ha enfrentado algún problema 

o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecución de las 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación?. 

La dificultad para la ejecución de las resoluciones dictadas en 

materia de arrendamiento se ha debido a cuestiones polfticu, pues se le ha dado 

mucha importancia a supuestas asociaciones inquilinarias como es la Asamblea de 

Barrios, así como tambidn la falta de cr6ditos para la compra de casas habitación. 
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l.- ¿Bn razdn de la función jurisdiccional, qu6 opina del acaual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el año de 1985? 

Que es n1's rápido y expedito el procedimiento. 

2.- ¿Ea razón de la función social de las instituciones qu6 opina 

usted de ese procedimiento? 

Da ¡randes beneficios a la sociedad, ya que está en circulación 

el arrendamiento de bienes inmuebles. 

3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encargado de impanir justicia, podría indicamos cual ha sido su percepción 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

cua habitación en los \lltimos años? 

Han disminuido. 

4.- ¿Por qu6 ra7.CSn cree que se haya reducido el ndmero de los 

juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?. 

Por la misma razón de que el procedimiento sigue siendo Jarao 

y costoso, de tal manera que los arrendadores ya no dan en arrendamien.t.o sua 

inmuebles. 
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5.- ¿Cree usted que el ndmero de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se baya mantenido, se baya incrementado o baya disminuido y 

en este dltimo cuo cual cree que sea la solución para que no siaan disminuyendo? 

Han disminuido y la solución ea que se estructure un 

procedimiento corto, con patos mínimos para el arrendador. 

6.- ¿Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el 

CcSdiao Civil como en el de Procedimientos Civiles para alauna de las partes, o 

pan ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ventajas y desventajas?. 

No existe ninpn punto de equilibrio, creo que quien tiene mú 

desventajas es el arrendador. 

7 .- ¿Cúl cree que sería la o las soluciones pan acabar con la 

problemática actual respecto a la falta de casas habitación para ser otoraadas en 

arrendamiento? 

Actos judiciales con suficiente poder coactivo, para que de esta 

manera puedan ejecutarse las sentencias. 

8.- ¿Desde su punto de vista se ha enfrentado alpn problema 

o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en Ja ejecución de las 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fmcas urbanas 

destinadas a habitación? 

Si se bao enfrentado bastantes dificultades y muy delicadas, por 

la falta de poder suficiente para hacer cumplir las ejecuciones de las Sentencias. 
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J .. - ¿En razón de la función jurildiccional, qu6 opina del actual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

hasta el año de 198S? 

Reza el lda¡io que todo exceso es malo, y es el caso que este 

proverbio tiene exacta aplicación en el apartado en análisis; ello en razón de que 

el arrendatario en sentido genérico, fueron producto del exceso de proteccionismo 

que la ley concedía al inquilino cuando este se encontraba en la bip6~sis de 

demandado, al hacer uso del derecho de oponer excepciones y defensas con el 

evidente propósito de entorpecer con dcticas dilatorias el procedimiento y en 

reiteradas ocasiones oponiendo excepciones periciales ineptas desmotivan la 

inversión de capitales para la creación de nuevas localidades. Desde el punto de 

vista real el nuevo procedimiento es más acorde con el artículo 17 Constitucional, 

puesto que sin lugar a dudas es mucho más ágil. 

2.- ¿En razón de la función social de las instituciones que opina 

usted de ese procedimiento? 

Siendo el procedimiento más celérico se busca establecer un 

marco normativo más propicio para la construcción de viviendas en alquiler para 

que a corto y mediano plazo se incremente sustantivamente la oferta de la misma 

que dar solución a la problemática babitacional en esta Ciudad de México. 
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3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

encaraado de impartir justicia, podría indicamos cual ha sido su percepción 

respecto de si se han iacrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

cua habitación en los 111timos dos? 

Se ba sentido notablemente una disminución en relación al 

porc:en~e que tradicionalmente se venía registrando basta antes de las reformas 

referidas y al mismo tiempo ha aumentado el n\lmero de juicios para locales 

comerciales. 

4.- ¿Por qu~ razdn cree que se haya reducido el ndmero de los 

juzpdos del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal? 

Es correcto y legal arribar a la conclusión de que el número de 

juzgados de arrendamiento se redujo en razón directa de que se encontraba 

desmotivada la oferta en materia de arrendamiento con las múltiples chicanerfas 

que a manera de defensas y excepciones venían haciendo valer de su parte 101 

demandados con el único afán de entorpecer innecesariamente la secuela procesal. 

S.- ¿Cree usted que el número de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se baya mantenido, se baya incrementado o haya disminuido y 

en este último caso cual cree que sea la solución para que no sigan disminuyendo? 

Han disminuido, pero en la medida en que los arrendadores no 

vean afectada su inversión, podrá volver a sus causes normales. 

6.- ¿Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el 

Cddigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o 
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para ambu y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ventJüas y desventajas? 

Son superiores las venajas que tiene el inquilino, por la aran 

cantidad de recursos que si¡ue utilizando y por tener a su favor las disposiciones 

substantivas en materia de arrendamiento. 

7.- ¿Cuál cree que seda la o las soluciones para acabar con la 

problemática actual respecto a la falta de casas habitación para ser otor¡adu en 

arrendamiento? 

La aplicación de las reformas de 1993, traerá consigo 

indudablemente que aumente la demanda de habitaciones en arrendamiento y 

aunque dichas reformas hayan sido criticadas por violatorias de derechos 

inquilinarios, no lo es tanto como el calificativo de tercer mundistas, refiriéndose 

a las normas jurídicas que México afronta en el último decenio del siglo en curso. 

8.- ¿Desde su punto de vista se ha enfrentado algún problema 

o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecución de las 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a habitación? 

En estricto rigor, no existe razón ni motivo para que afloren 

dificultades considerando que el juzgador no legisla y sus funciones como tal se 

limitan exclusivamente a interpretar y aplicar la ley en sus términos y basta con 

que cumpla con los principios básicos de legalidad para que sus determinaciones 

no sean modificadas y en su caso confirmadas en segunda instancia. 
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OPINIONa DE lJN E,JECtrrOR ADSCRITO A LA OFICINA CENTRAL 

DE.N011FICADORES Y l!'JECUfORES DEL TRIBUNAL SUPERIOR 

DE JUSDCIA DEL DISTRITO FEDERAL 

1.- ¿En razón de la función jurisdiccional, qu~ opina del actual 

procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa 

habitación, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba 

basta el año de l 98S'? 

Antes de emitir una respuesta, es necesario hacer una reflexión 

en el si¡uiente sentido: La queja ¡eneralizada que existía por parte de los 

arrendadores antes de 1985, ya que había juicios que duraban 1 O años o m's y la 

burla que existía de los arrendatarios hacía la ley y los propietarios de inmuebles 

que inocentemente rentaban su propiedad para casi no recuperarla jams; ya que 

la legislación era proteccionista, porque contenía disposiciones que se utiliuban 

durante el procedimiento que lo dilataban tanto hasta lograr la desesperación del 

arrendador; ya que un juicio largo provocaba que después de dos años o m,s, la 

renta era una minucia; es por ello que el actual procedimiento para dar por 

terminados los contratos de arrendamiento trae consigo la imagen de un estado de 

derecho, donde el propietario de un inmueble pueda disponer de manera legal de 

su patrimonio con las ventajas inherentes a su calidad. 
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2.- ¿Bn razón de Ja función social de Ju instituciones qu6 opina 

usted de ese procedimiento? 

La fUnción social de las instituciones, con un nuevo 

procedimiento en materia de arrendamiento, produce un equilibrio social en cuanto 

a Jos derechos y Ju oblipcionea entn el arrendador y el arrendatario pu-a 

reclamar ambos sus derechos de manera expedita. 

3.- ¿Desde el puesto que usted ocupa como funcionario 

· encar¡ado de impartir justicia, podda indicamos cual ha sido su percepción 

respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de 

casa habitación en Jos dltimos años? 

Desde Juego que ha disminuido el número de juicios de 

arrendamiento. 

4.- ¿Por que razón cree que se haya reducido el número de los 

juz1ados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal? 

La razón es obvia, es debido a Ja disminución de juicios de 

arrendamiento. 

S.- ¿Cree usted que el número de contratos de arrendamiento 

de casa habitación se baya mantenido, se baya incrementado o haya disminuido y 

en este último caso cual cree que sea la solución para que no sigan disminuyendo? 

Creo yo que ha disminuido y la ruón puede ser que Ja mayoría 

de Jos arrendadores vendió sus bienes inmuebles al no encontrar una respuesta de 

las autoridades en el procedimiento anterior a 1985 y ahora puede darse el caso de 
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que lle¡uen a aumentar. pero siempre y cuando loa arrendadores recuperen la 

confianza en nuatns le~. 

6.- ¿Cree usted que existan ventaju o desventajas tanto en el 

Cddi¡o Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o 

para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio 

entre ve..;u y desventaju? 

Como ya lo dije con antelación en la se¡unda respuesta, creo 

que ahora existe un equilibrio para reclamar derechos entre las partes. 

7.- ¿Cu" cree que seda la o las soluciones para acabar con la 

problerútica actual respecto a la falta de casas habitación para ser otoraadu en 

arrendamiento? 

La solución parece sencilla, pero tocando el fondo al parecer 

nadie invierte en construir viviendas para darlas en arrendamiento, para no verse 

envuelto en un cúmulo de juicios interminables; y sobre todo por la cantidad de 

asociaciones de inquilinos que impiden la ejecución de los juicios de arrendamiento 

en determinadas zonas y que siguen proliferando en otras más, pareciendo que en 

corto plazo existirán en toda la Ciudad de México, ya que parece que esta ha sido 

la mejor respuesta que han encontrado Jos arrendatarios a las órdenes judiciales, 

sin contar la falta de apoyo de la fuen:a pública para ejecutar, por lo tanto la 

solución sería incrementar mayores garantías al arrendador para recuperar sus 

. inmuebles dados en arrendamiento y con ello retornar la confUU17.a al inversionista 

para construir viviendu para darlas en arrendamiento. 
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8.- ¿Desde su punto de vista se ha enfrentado alpn problema 

o se ha presentado al¡una dificultad en el procedimiento o en la ejecucidn de las 

resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fmcas urbanas 

destinadas a habitación? 

La respuesta es sf, he enfrentado a innumerables problemas 

tanto en el procedimiento como en la ejecución, un ejemplo en el procedimiento 

es que para practicar una simple dili¡encia consistente en notificar los treinta días 

para desocupar, encuentra uno que el domicilio señalado resulta falso, o 

simplemente nadie abre; o en la ejecución la más conocida es que al llegar a 

ejecutar en algunas zonas como las colonias Guerrero, Aúbuac, Pensil, Martín 

Carrera, Escandón, etc., lanzan tres cohetes, si es urgente los tres ntpidamente uno 

después de otro, esto significa que no pueden detener fácilmente la ejecución, y 

si la están deteniendo los lanzan en forma más espaciada, en cualquiera de los 

casos, en menos de diez minutos puede llegar un número de personas entre 

cincuenta y hasta doscientas, secuestrando al ejecutor, abogado y actor, obligando 

al suscrito a asentar en el acta que se opone el pueblo y no el demandado, para 

que no tenga éste consecuencias jurídicas; es menester comentar una vivencia 

propia, en una ocasión al llegar a ejecutar una orden de lanzamiento en la Colonia 

Guerrero, al secuestrarme junto con el actor del juicio y su abogado, al actor por 

la impresión de ver tanta gente impidiendo la ejecución y como padecía del 

corazón, comenzó a sentirse mal, impidiendo los opositores que tuviera asistencia 

m6dica con lo que se propició que el actor falleciera en el acto; creo que esto 
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· babia de la imperante necesidad de un cambio en la actitud de las autoridades para 

bacer cumplir lu 6rdenea judiciales. 
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CAPIT1JLO VI. SOLUCIONES 

. (PROPVFSl'AS PARA AYUDAR A RESOLVER LA PROBLEMA.TICA 

ACl'UAL DEL ARRENDAMIENTO) 

BI presente ~o de fáis, pretende no ser solameftte un 

compendio en donde se puedan llepr a consultar dnicamente conceptos teóricos 

respecto del arrendamiento, los cuales se encuentran en libros de Derecho Civil, 

ni tampoco un trabajo que contenaa solamente antecedentes biskSricos de dicha 

fi¡un jurídica; de igual manera y al hacer la transcripción de aran cantidad de 

artículos de diversos Cddigos de Procedimientos Civiles, no fue con la fmalidad 

de aparentar que el trabajo fuera bueno por lo voluminoso de ~te, sino que 

consider6 que era más práctico el poder tener a la vista los artículos que se 

analizaban, para que el lector se percatara de inmediato de las diferencias que se 

han venido suscitando en el procedimiento en materia de arrendamiento en los 

dltimos aftos y que con la lectura de los breves comentarios realiudos quedaran 

fijos en la mente del lector los cambios presentados, sobre todo aquellos que han 

resultado de mayor relevancia. 

Pero el trabajo no estaría completo adn y cuando habiéndose 

recabado diversas opiniones sobre la problem4tica del arrendamiento de casu 

habitación en el Distrito Federal, por parte de aquellos que viven a diario la 

referida problemática, si no planteamos posibles soluciones, que permitieran aliviar 

en parte la crisis que se vive actualmente. 
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He de comentar que el presente tema de ~is fue planteado y 

estructurado con antelación a las reformu que se dieron al C6di¡o de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en el do de 1993, por lo que 

considero que lejos de que el tema se vea frustrado en sus alcances y objetivos, se 

ve robustecido, porque es evidente que la humilde percepción que tuve en un 

principio no se encuentn tan alejada de la realidad y que algunas de las propuestas 

que vaaamente esboc6 en la estructura de mi capitulado, fueron de las que, claro 

esta, de manera elaborada sirvieron como exposición de motivos para la reforma 

que afectó al C6di¡o de Procedimientos Civiles en el año de 1993. 

Lo ocurrido, me sirvió de aliciente -para continuar con este 

tnb~o. con la firme convicción de que a efecto de que el arrendamiento de casu 

habitación en el Distrito Federal no se extin¡a, se conserve o inclusive se 

incremente, debeñn tomarse al¡unas de las medidas que a continuación se 

proponen, aclarando que al¡unas de ellas pueden lle¡ar a efectuar intereses cuando 

no de una si de la otra parte, siguiendo el órden propuesto en ~sta ~sis, paso a 

referirme a las soluciones de esta manera: 

a). INCENTIVOS A ARRENDADO~.- Durante los dltimos 

años y debido principalmente a la crisis económica que ha azotado a nuestro País, 

todos los ciudadanos han sufrido en mayor o menor medida las consecuencias de 

ella, sin lugar a dudas los arrendadores han visto mermados sus ingresos que 

otrora eran si no abundantes, si lo suficientemente atractivos para permitirles vivir 

con hol¡ura y dedicarse a ~ actividad que les redituaba buenas ¡anancias, 
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prefiri6ndola por no ser tan ries¡osa. 

A medida que el tiempo transcunía y ante la crisis que 

obviamente afectó también a los arrendatarios, 6atol al no poder papr los 

incrementos de renta que 1e lea proponían, se vieron envueltol en problemu 

judiciales, debido a que el anendador necesitaba tener la disponibilidad de la 

vivienda pan darla en arrendamiento a quien si pudien pqar su precio, porque 

efectivamente el arrendador veta la contratación como un neaocio, considerando 

justo el contntar con quien se ajustan a lo que el solicitaba. 

Aquí se inicia lo que posteriormente se convirtió en un 

verdadero calvario para arrendadores, porque al demandar a los arrendatarios, 

"tos comenzaron a defenderse, utilizando todos los recursos que la ley 

contemplaba, que como ya hemos visto eran muy vastos, consi¡uiendo la 

permanencia en sus viviendas por períodos de hasta 6 u 8 ailos pa¡ando al 

arrendador la misma renta. 

El precio de la renta que en un principio pudo haber parecido 

justo fué resultando con el paso del tiempo insignificante, mismo que inclusive no 

era suficiente ni para que el arrendador pudiera cubrir los impuestos prediales de 

la finca arrendada y demás cuestiones inherentes a la misma, debido a esto debe 

primeramente crearse conciencia dentro de los arrendadores del importantísimo 

papel que les toca desempeñar dentro de la sociedad, como aquella clase que posee 

los medios idóneos para poder dotar a los desposeídos de una vivienda para que 

la ocupen, mediante el pago de una renta; pero esto no es suficiente ya que en un 
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' plan realista a pocos puede interesarles un simple reconocimiento a su labor, sino 

que· es necesario se diseilen ciertos mecanismos para que exista además lo que 

viene a ser m'5 importante adn, una motivación económica, que puede plantearse 

abarcando dos conceptos y que son: 

l. LA EXENCION DE IMPlJFSl'OS.· Bsta prerroaativa podía 

coaceddrseles a los arrendadores para hacerles mú atractivo el dedicarse a su 

actividad, manejándose conceptos como el que acredite que durante el último ailo 

destinó un inmueble para casa habitación, se le exima del pago del impuesto 

predial o previo estudio y análisis se determine que sólo paaar un porcentaje 

equivalente a un so~ de lo que venía pagando, dada la función social del 

arrendamiento. 

Otra forma de estimular a los arrendadores podla ser el que por 

ejemplo, se reglamentara respecto a que en todo contrato de arrendamiento sea el 

inquilino el· que esta obligado a pagar los derechos por servicio y consumo de 

agua; tratándose de un sólo inquilino, que él esté obligado a pa¡ar el total y 

tratándose de varios, que cada uno se obligue a pagar el porcentaje que le 

corresponda. 

D. INCENTIVOS F1SCALF.S.- Independientemente de la 

exención de impuestos a que nos referimos, es necesario se den ciertos incentivos 

que persigan precisamente la misma finalidad, es decir la de hacer más atractiva 

la actividad del arrendamiento, donde pudiera considerarse por ejemplo y por 

cuanto se refiere al impuesto. sobre la renta el que la deducción de la base del 
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r ~· impuesto para declarar tratúdose de arrendadores, sea superior a la que se ba 

venido manejando, es decir que en vez de considerarla sobre el SO~ de los 

in¡resos, ésta fuese sobre el 7S ~ o el porcentaje que previo estudio se considerara 

prudente. 

Para que este incentivo resultare del todo atractivo, por separado 

a lo expresado deberían ser deducibles los pstos que se acredite realizó el 

arrendador para la conservación y mantenimiento del bien ª"endado, sobre el 

porcentaje que se determine como base del impuesto. 

Tal vez pareciere que en este rubro el Estado no captarla 

in¡reso al¡uno o el mismo fuera muy raquítico, pero a efecto de impulsar el 

arrendamiento es necesario que el Estado participe de al¡una manera, porque al 

fin y al cabo los particulares (arrendadores) participan como auxiliares de una 

función del Estado, que es la de proporcionar vivienda a sus gobernados. 

Otra opción respecto a incentivos fiscales puede ser el que se 

diseñe un programa en el que satisfechos ciertos requisitos y una vez que al¡uien 

acredite haber dado en arrendamiento alguna vivienda durante el último año, reciba 

un bono por cierta cantidad que podría determinarse tomando en consideración dos 

aspectos: 

1.- Una cantidad fija para todo arrendador, por el hecho de 

haber dado en arrendamiento una vivienda durante el último año, y 

2.- Una cantidad que fuera el resultado de cierto porcentaje de 

acuerdo con el precio de la renta. 
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Es evidente que esta propuesta requerida de un estudio butante 

amplio a efecto de que no se propiciaran arrendamientos ficticios, es decir evitar 

que se aprovechara la disposición para que mediante ciertas maniobras se 

pretendiera hacerse acreedor a tales beneficios sin que efectivamente se hubieran 

dado en arrendamiento los inmuebles y a que de la misma manera pudieran 

alterarse los montos de las rentas, con la exclusiva finalidad de que el beneficio 

fuere mayor. 

b.) CREACION DE PROGRAMAS DE CASAS 

DFSl'INADAS A HABITACION. 

En un régimen de Derecho como el nuestro, el Estado juega un 

papel preponderante por lo que se refiere al hecho de que debe proporcionar los 

medios;.para que sus gobernados puedan hacer viable su derecho a gozar de una 

vivienda digna y decorosa; considerando que en una ciudad tan grande como la de 

México donde la densidad poblacional es tan alta y al carecer de espacios 

suficientes como para que todos pudieran ser propietarios de una vivienda; 

considerando asimismo por las caracterfsticas de tan grande urbe que es necesario 

contar con espacios primero para quienes habitualmente residen en ella, pero que 

carecen de recursos para adquirir algún inmueble; para quienes también 

habitualmente viven en ella, pero que aunque contando con recursos no logran 

adquirir el inmueble adecuado a sus necesidades y, para quienes de manera 

transitoria radicado en la Ciudad sólo por determinado período, es necesario que 
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se tomen las medidas pertinentes para preservar e . incrementar el ndmero de 

inmuebles destinados a ser arrendados para habitación, por lo que el Estado 

uumiendo su papel debe en un pro¡rama que se establezca, construir cuas para 

que sean dadas en arrendamiento . 

. Con el tratado de Libre Comercio es de esperarse que muchas 

empresas extranjeras empiecen a establecer ne¡ocios, sucursales u oficinas en 

nuestro territorio, siendo el Distrito Federal uno de los puntos donde mú babr' 

de notarse la inversión extranjera, por tanto y para que el establecimiento de las 

ne¡ociaciones pueda darse de una mejor manera es necesario preparar una 

infraestructura para poder hacer frente a las necesidades de vivienda también de 

aquellas personas que ya vengan contratadas por las empresas que se establecerán 

en la Ciudad de México. 

Por esto se impone Ja necesidad de fomentar el arrendamiento 

y en donde el Estado tenga una participación más activa creando programas 

inmediatos para la construcción de casas destinadas a la habitación. 

Ahora bien y sólo para el caso de que el Estado no se hiciera 

cargo de la administración de los inmuebles,una vez construidos venderlos a 

empresarios, para que ~tos los den en arrendamiento, pudiendo ser aplicable aquí 

lo relativo a las ventajas fiscales ya·comentadas, aunado a ciertas facilidades en el 

pago de los inmuebles, para que los empresarios mencionados encuentren 

interesante la oferta. 
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s · Dentro de 6ste apanado es menester comentar la participación 

que ha tenido el INFONA vrr en los pro¡nmu de dotación de viviendas para los 

tra~ldores, siendo importante resaltar que eate propio orpnismo podría manejar 

la fipra de arrendamiento con opción a compnr en donde las rentas que se 

pa¡uen sean mú accesibles que las parcialidades mensuales que se enteran por 

concepto de una operación de compraventa, pudiendo ser atractivo y de mayor 

apoyo para los trab~adores el pa¡ar una renta baja y que al paso del tiempo 

pudieran comprar el inmueble tomando como parte del precio Ju rentas que se 

hubieren pagado. 

He de comentar en este punto que debe quedar claro que lo que 

se busca con este trabajo es que se fomenten los arrendamientos y no acabar con 

ell~. porque muchos poddn sostener y con justa razón que es preferible que 

INFONAVIT siga trabajando como hasta ahora, dotando de casas en propiedad a 

Jos trabajadores. 

e). EL FSrADO ARRENDADOR POR EXCELENCIA. 

BI Estado es el ente que aún dentro de las circunstancias 

económicas más adversas cuentan con elementos suficientes para mantener en 

funcionamiento instituciones y dependencias que persiguen determinados objetivos. 

Desde mi particular punto de vista y de la misma manen que administra los 

Ferrocarriles Nacionales de M~xico, el Sistema de Transporte Colectivo Metro, 

la IUl famosa Ruta 100 con el objetivo de administrar, controlar y garantizar un 



249 

transporte r'pido y eficiente, es momento de que se acbte de la misma manera para 

que fanalmente pueda otorpne a las familias del Distrito Federal una vivienda en 

Arrendamiento diana y decorosa a ~o costo a travá de al¡dn orpnismo erado 

para tal efecto, que podría encargase de administrar casas nuevas que fuerc1n 

construidas para habitación en renta y con las utilidades que se obtuvieran tratar 

de construir mú de ellas, para el mismo fm. 

De i¡ual manera podda manejarse la fi¡ura de la expropiación 

por causa de utilidad p\lblica para todos aquellos edificios que se encuentran 

daiiados, para que una vez reparados, se den en arrendamiento. 

Otro aspecto que podría resultar interesante es el relativo a todas 

aquellas viviendas dadas en arrendamiento cuyo propietario, debido a la 

problemática que presentan desea venderlas, pero que los inquilinos no las quieren 

ya sea por falta de recursos, o porque les resulta más cómodo pagar rentas que en 

6stos casos por lo aeneral son bajas, a tener que hacer frente a las obligaciones que 

asumirían como propietarios de su vivienda (situación muy frecuente en las 

viviendas que se encuentran protegidas por el Decreto de congelación de Rentas). 

Bn circunstancias como la anotada, el Estado debería intervenir 

para que si por un Decreto que emitió para garantizar a los inquilinos que tendrían 

una vivienda en renta a bajo precio, con el paso del tiempo ha perjudicado a los 

arrendadores, debía mínimamente tratar de compensar la situación y expropiar 

dichos inmuebles por causas de utilidad p\lblica y mediante indemnización para que 

el arrendador obtenaa una cantidad por la casa que durante muchisímos años, fuera 
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:· de proporcionarle alauaa pnancia lícita, le ha ocasionado severísimos problemu 

y patos. 

En este supueato el arreodldor sería el Estado y si si¡ue 

considenndo que prevalece el estado de emergencia que · propició que se 

promulpra dicho decreto, que permita que el inquilino le sip pagando esas 

nqulticas rentas, pero que ya no se afecte mú a terceros como lo son los 

arrendadores. 

d). NUEVO DECRETO QUE PRORROGUE WS 

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE F1NCAS 

DFSl1NADAS A HABITACION. 

Las soluciones que se han venido proponiendo, persi¡uen que 

el arrendamiento de casas habitación se promueva, para que su desarrollo sea tal 

que a mediano pluo el problema comience a desaparecer y el arrendamiento 

recupere su pujanza y vuelva a ser uno de los contratos con mayor arraigo en el 

Distrito Federal; de no tomarse las medidas que se proponen u otras similares, 

como la que abordaremos en el próximo inciso es evidente que el arrendamiento 

podría continuar en decadencia y posteriormente sólo la decisión a tomarse para 

preservar dicha figura jurídica, sería la de decretar una prórroga indefmida para 

los contratos de arrendamiento de casa habitación, es decir una con¡elación de 

Rentas de los inmuebles arrendados y de esta manen se garanti7.arfa que la figura 

del arrendamiento no desaparecien de la vida jurídica pero sólo quedaría allí como 
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-, una especie en exhibición, mientras que los arrendadoree reiultarfaa complemente 

perjudicados. 

No comparto esta propuesca, porque la fmalidad que debe 

perseauirse es mayor a la simple formalidad de preservar una especie de contrato, 

ya que lo verdaderamente importante es propiciar un verdadero deseo de dar en 

arrendamiento inmuebles, existiendo seguridad para el attendador, que como todo 

inversionista tiene derecho a obtener ganancias; de igual manera que exista 

confiam.a en el inquilino en que podr' contratar con una arrendador u otro ya que 

la oferta de viviendas es equilibrada con la demanda de las mismas. 

e). QUE LA IMPARTICION DE LA JU811CIA SEA MAS 

PRONTA Y EXPEDITA. 

Durante los 111timos años, nos hemos percatado que las reformas 

al Cddi¡o de Procedimientos Civiles, que fueron analiudos en el capítulo IV, han 

venido persiguiendo sin lugar a dudas que los juicios sean más expeditos, esta 

arpmentación es fácilmente comprobable al encontramos con la desaparición de 

dicho ordenamiento de gran cantidad de disposiciones y recursos cuya interposición 

era en porcentajes elevadfsimos con la intención de entorpecer el procedimiento. 

Debido a la crisis económica que existe en el país los inquilinos 

en el afúi de permanecer en su vivienda por un mayor tiempo, no tienen empacho 

en utiliur todos los medios de defensa a su alcance para obtener tal fin y los 

arrendadores ven mermadas sus ganancias al enfrentar procedimientos taa lar¡os 
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y costosos. lue¡o entonces si el arrendador tuviera la certeza de que adn y cuando 

invariablemente tuviera que ir a juicio, para obtener la desocupación de un 

inmueble, alcanzada ella en· un breve tiempo, tal vez resultan atractivo porque 

para el si¡uiente arrendamiento fijarla una nueva renta de acuerdo a las 

condiciones que se presentaran en ese momento. 

Vuelvo a comentar que cuando se diseiló la estructura de esta 

tc!sis, adn no se presentaban las reformas al Código de Procedimientos Civiles del 

afto de 1993 y aunque en materia de casa habitación, pñcticamente comcm.arán 

a tener vigencia basta el año de 1998, fué correcta la percepción que se tuvo, 

aunque probablemente ese nuevo procedimiento sea extremadamente rápido y como 

es" planteado tal vez propicie ahora que sean los arrendadores quienes 

aprovechúdose de las circunstancias abusen de la posición en que quedarán en 

detrimento de los inquilinos. 

Creo que el Estado ha cometido un error, al dar esos cambios 

tan radicales en su política, puesto que de ser demasiado proteccionista de los 

inquilinos, ahora con estas reformas trata de proteger ampliamente a los 

arrendadores, lo cual ocasiona el eterno descontento de las partes. 

Considero que se debería ser más equitativo, para que lu 

disposiciones que se dicten, no afecten tanto a alguna de tu partes en la relación 

contractual. 
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1). MAYOR EftCACIA EN LAS MEDIDAS DE APREMIO 

DICTADAS POR EL JUEZ PARA QUE SE CUMPLAN 

SUS DETERMINACIONES. 

En todo sistema de derecho deben existir a la par de normu que 

re¡u)en la conducta de los ¡obcrmdos, disposiciones que sancionen a los 

infractores, tal es el caso que se presenta en Materia Civil, de ahí que se justifique 

plenamente la existencia del artículo 73 del Código de Procedimientos Civiles que 

establece: 

los jueces, para hacer cumplir sus determinaciones, pueden 

emplear cualquiera de los siguientes medios de apremio que juzguen eficaz: 

1.- La multa hasta por las cantidades a que se refiere el articulo 

61, la cual podr' duplicarse en caso de reincidencia; 

D.- El auxilio de la fuerza pública y la fractura de cerraduras 

si fuere necesario. 

ID.- El cateo por orden escrita; 

IV.- El arresto hasta por quince días. 

Si el caso exige mayor sanción, se dad parte a la autoridad 

competente. 

Aunque el texto del artículo pretende ser altamente coactivo, nos 

hemos percatado que en los últimos años estas medidas de apremio de poco han 

servido, sobre todo cuando se trata de ejecutar una orden de lam.amiento; parece 

ser que los demandados le han tomado la medida a lu autoridades, puesto que es 
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.~, comdn que en cualquier dili¡encia, el demandado con el apoyo de una multitud de 

pel'SOnas se oponpn a la dili¡encia, ameoazando inclusive al ejecutor, quien ante 

el peliaro de una a¡residn se ve en la necesidad de suspender la diligencia. 

A este respecto, es necesario que el auxilio que la fuerza pública 

debe prestar, sea verdadenmente efectivo, porque a'1n y cuando se ¡ire el oficio 

de estilo solicitando el apoyo, en la mayoría de los casos, sdlo se contesta el oficio 

diciendo que no se cuenta con elementos para que acudan a la dili¡encia y en otros 

casos el número de elementos es tan reducido que tres o cinco policías no son 

suficientes para controlar a 100 o 200 gentes que se oponen a la práctica de la 

diligencia, ello sin contar con que la actitud de la fuerza pdblica es en la mayoría 

de los casos en extremo pasiva, concretándose a observar. 

Ante estos acontecimientos los inquilinos se han percatado que 

si la oposición que realizan esta apoyada por un número importante de personas, 

no pueden ser lanzados, obviamente que todos aquellos que están en situación 

semejante utilizarán los mismos procedimientos que son ile1ales a todas luces. 

Por ello es que propongo que a fin de que el artículo 73 no sea 

sólo letra muerta, se tomen las medidas necesarias para que efectivamente la fuerza 

pdblica cumpla con sus funciones, y si por ello hay que actuar severamente, que 

se actúe, porque sdlo así se conseguirá restablecer el respeto a las Leyes y al orden 

establecido, que se ha visto seriamente dañado por grupos de inquilinos que han 

venido atentando impunemente contra ellos en perjuicio de los Arrendadores. 
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CONCLUSIONES 

1.- Que las reformas al C6digo Civil en los ailos de 198.S y 

1987 propiciaron que los arrendamientos de casa habitación fueran disminuyendo, 

en virtud de que las disposiciones que regularon ~tos al ser de orden pdblico e 

inter6s social y con una tendencia ampliamente proteccioniesta hacia los inquilinos 

influyeron en que a los anendadores poco a poco les dejara de interesar su 

actividad por estar fuertemente controlada. 

2.- Que con las reformas de 198.S, 1986 y 1987 a los C6digos 

Civil y de Procedimientos Civiles se perjudicaron las relaciones en general entre 

Arrendadores y Arrendatarios, porque por un lado se privó al arrendador de pactar 

libremente las cláusulas del Contrato, sobre todo por lo que se refiere al precio de 

la renta y sus incrementos, obligándosele a otorgar prórrogas a los inquilinos y por 

otro lado se privó a los inquilinos de gran cantidad de recursos legales durante los 

procedimientos, con lo que las dos partes se sintieron perjudicadas por los 

derechos de que se les privó. 

3.- Que adn y cuando en el año de 1993 se hayan presentado 

reformas importantes en el C6digo Civil y en el de Procedimientos Civiles para 

el Distrito Federal, que tienden a favorecer a los Airendadores, la aran mayoría 

de ellos adn no recuperan la confianza para continuar arrendando, sobre todo por 

la circunstancia de la proliferación de Asociaciones de Inquilinos, que con sus 

actividades crean incertidumbre respecto de la recuperación de alguna vivienda 
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dlda en arrendamiento. 

4.- Bl Bitado ha venido con el paso del tiempo tratando de 

lopar que la imparticidn de la justicia sea mú rápida, circunstancia que se 

corrobora con el aúlisis hecho a las reformas, con lo que se ha dado un gran paso 

para tratar de que los Contratos de Arrendamiento de Casa Habitación se 

incrementen. 

S.- Bxiste la necesidad de que se implementen medidas para que 

real y efectivamente se puedan cumplir las determinaciones judiciales, porque adn 

y cuando los procedimientos sean más algiles, se necesita mayor poder coactivo 

' 
para que las resoluciones se cumplan, pues es comdn que al tratar de ejecutar una 

orden de lanzamiento se presenten oposiciones multitudinarias que ponen en 

peli¡ro no solo la integridad física del actor, abo¡ado y ejecutor, sino que vulneran 

¡ravemente nuesuo Sistema de Derecho, ocasionando que muchos arrendadores 

ya no crean en 61. 

6.- Es necesario que el arrendamiento de casa habitación sea 

re¡ulado bajo un mismo principio, es decir que dejen de existir las diversas 

disposiciones que lo re¡lamentan bajo diferentes figuras, tales como rentas 

con¡eladas, contratos anteriores a Octubre de 1993 y conuatos posteriores a esta 

fecha, ello con la fmalidad de que todas las relaciones jurídicas de arrendamiento 

de Casa Habitación se re¡ulen bajo las mismas normas. 

7 .- Que mientras el arrendador no tenp o sienta seguridad en 

la celebración de contratos de arrendamiento, no podrá cumplir con dotar al 
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.~ inquilino de viviendu que rednan los requisitos de se¡uridad, salubridad e bi&iene, 

ya que para poder realizar invenionea y mejorar lu condiciones de lu viviendas, 

debe tener la se¡uridad de recuperar lo invertido, pues de lo contrario se e1pe>ne 

a sufrir p6rdidu. 

8.- Bs necesario que existan incentivos de diferentes tipos para 

que los •rrendadorea se dediquen a continuar con su actividad, tales como lu que 

se propusieron en el apartado correspondiente a soluciones. 

9.- BI Bstado debe procurar una vivienda di¡na y decorosa a sus 

¡obemados y si no es posible que directamente se las proporcione, si debe crear 

las condiciones para que sean los particulares quienes asuman esa función. 
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