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INTRODUCCIÓN 

La elaboración, preparación y redacción de una tesis profesional, es siempre 

una labor difícil p.;;ro a: la vez ilustrativa que nos conduce en el amplio e inagotable 

mundo 

escogí 

del derech:o ~ ::h" ·Ja investigación jurídica, es po~: ello, que el tema 

para ~I: d~~~;;~irti del presente trabajo réi2~~ci~nal lo denominé 

que 

"LA 
--,·:,C~ , __ ·~;~--- •• _:: r • •. 

SOLIDARIDAD'PASIVAEN LOS CONTRATOS DFARRENDAMIENTO Y EN RELACIÓN 

CON LOS,ARTÍcuLos'9s7t.962tv963'·oEL:'cói:liGO'oÉi>ROCEDIMIENTOS CIVILES 
·.~ · · · · ·.J- ,:·- :·_·;·: ::· ·:y:x~« ::'f~\~'.1:i,c.:-~;·;,,5_::/:~~ J'~,~¡ft:·;_<:.'.;;)·'.::,~~--~:~'i;--·:_i\'::~;~: /\·: · : 

PARA EL DISTRITO/f'EDERAL",''mismo),'que~ para ,sú exposición y estudio Jo 

dividimos ·en ldatF~¿-~6'it~;;~~'.ig~•~J~¡~Ii~ ;~ó-~ti~:~~t;ó~:cieta110. 
:=:.:-;-: t:F<--: ~:- ,.',·_'..·-.·_.·:_.·.·.· .· ,_·:-.. >'.~::: 

·-i~~~·~::~~ ;{~;1:~=- """' ·;:~;: :~);:-~ ~- ~-~--~-:L~ ·_::::: __ ·-~~·-: 
Los antecedentes 'del".:co~irato·'.-de 'arrendamientcÍ ;inmobiliado, son. analizados 

en el capítulo primero 'áe{~~~~{~~ª~~j;,:~e~~~--~1-8¡;,ie?~~~ ~b~~r,~;/~1 Francés y en 

nuestro país. .•; :,:,~; '.;:. '"' _:_· ... _ ... , __ •.•.·· .. 
:~.:- :~~~ J. -~;~"-· ~.r:~ -- -

En el cap¡~~Í~5t~¿~~o· h~·~lamos•.• sobre . el cc)rÍtrato d~•arrenda~iento 
.--..;_, 

inmobiliario y Ja s'i::ílida'r'idácl°pasiva para' ver como es la operancia de ésta figura en 
. ; ,:·.',;" ;~:.::'t.·· .. ." . . -- ' . . . 

el contrato de :arrendamiento.:· 

La figura ~~,-:;;,~~~'r ;~e'n~r~ d~I contrato ·de · arre~jamierito la· analizo en el 

capítulo tercero cie' ~Je'str.,; exposición detallando. Jo référ~nt~ ~ J~ fianza civil, su 

definición los r~q~l~itC>s para ser ftador en los contrat~s de arre~d~miento y en 
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general todo lo relacionado con· la fianza y responsabilidad del fiador en los 

contratos de arrendamiento. 

Rnalmente, en el capítulo cuarto hacemos un análisis de los artículos 957, 

962 y 963 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal para ver su 

operancia o inoperancia de éstos en las controversias del arrendamiento 

Inmobiliario. 

El estudio del presente, se hace con la finalidad primordial de demostrar la 

antinomía que existe entre estos artículos, adicionados al Código Civil, por. reforma 

de Diecisiete de abril· .de mil . novecientos noventa . y nueve; para expresar 

inquietudes persona1E!;;>.~í-ítié:as y p~oposiciones .con reiación· al .i:em-a. 
-·· ~ :~_ .- -.: . :,__~-~----~- ,::;~~-,~:::_)i~~-· -.-... -.· -.:_?'.¡ ~i<""~-- ,' ~·- - .. {(~---

~ .. :,:,::~c1~J¡1~~~:~1~~f ;i~~riít:,t~~'i1::,~;.~:: 
extraordinarias, y sei~ía~ motlvo:d~'ci,i~tracció~'~n' I~ ate~ción'del. obje~o'pri~cipal, 

que consiste en···t~~i:['-~'*ff~1t?rªf~t~~~w~~fr~,~~~r~f~;,~;É:;~;;~i ¿~i~~¿;~i1;·. por 

los problemas que constantemente pueden surgir en materia de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas~ la ~~~;t~c;6n ~~tre el arrendador y el arreri~~~rio. 

Debemos mencionar que dicha reforma aparentemente beneficia· a los 

arrendatario, aún cuando la intención del legislador fue encontrar un equilibrio 
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entre ambas partes en. el . contrato' de. arrendamiento, pero . haciendo un estudio 

minucioso, podemos dém~~tra~ q~~ realmente a quien beneficia es ál arrendad~r. 
_,...,,., : ." 

Por ot;~ p~rt~\,~}':~l~;,;;; aj~a~~/ ~ré~ p~~5,~t;e ~n>lgó •simple, o·· sin 

trascendencia, ~-sin_. enib¿tíQ~->-·i;---¡nfC»r~,~~¡Ófl/ e1: e56Jdió,: y: viendO .1a; SitJaC:ión · ad:Ua1 
-~~'--- .:::· -~· '.>":.:'_:, :'~~ ", ~;~.::~-:(~~~~-;~-~·.tx'.·": :fl~~~·/;;~\ z;:< -~ ~;;'. --.·:.<~-~'i:·' ;,, ;,- :. ~: .: .. -:.,, :.· ;_ ;'"''.• '· .. 

que existe ·al': respecto/.: despertaron ·.en:; mí;.:e1 • i;:,¡:e;;:és 'c:ié :desarrolla·r· uri : tema 

relacionado con·~;'~;:=~~~;;,;i~btó ;~m,:obiÍÍado. ,. '.· 
-.\ - ' ·.: - . -' ,-;:> - ~--. -._ ,.: .- ' 

-:;:-_ .... ·-.:_~·:·-.. _,;.:<·· ·:~-/.}-:'-

Por lo expú~s~o' y~ori''~1 élrá~de ~btE!~er el título de Licenciad~ en Derecho y, 
.. - ;., -· '\-': ,_ .. ___ .:·, - -

además,. de. reali~ar una sencilla ap¿it~clón, fue lo que me indujo a presentar este 

trabajo. 

s 
T~~:si COI\J 
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CAPXTULOI 

ANTECEDENTES HISTÓRICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

INMOBIUARIO 

Entre los diferentes contratos que existen en nuestro derecho, el contrato de 

arrendamiento es de los mas antiguos y de los que satisfacen plenamente parte de las 

necesidades del género humano carente de los beneficios de la propiedad privada de 

bienes raíces. 

En la actualidad. y en especial en la Ciudad de México, .que de. un t!empo ~I 

presente se ·h~·:':'<::r~a·d~}u~::-:PrabJ~.:Oa- inquilinario -que· con~isi:~--,~er{--:1-~~;·~~~A---,·d~~~~da .de 

inquilinos quepret.;~~~":'for-í~.¿~~ ir-Ímueble. sin· .. ~on~j~of;.un~;·9ár.#~'i~,,~;Je!c'.;9~.;· c~brir 
el incumplimie~tode. la obligación e~•e1 caso d'.'I pago de _rent"s generadas· a su cargo y 

deriva~a~··d~l··é~~fat~~~'.;;~f:~~rn7t~~~.;~~~~~d;~~"~E~i;-~¡~~~.~~~1;;~;,,1,;~.i~~~ilinos ·. 
no cuentari con ~--_1_~-~- _r~~-~~~~~i;~~~~n~m:i-~oS''.~~,~fi(:¡~~.~e~~:,"~ª.~~-~'.'.~·~::. ~~:P~-~:.idó~~<~~ :. rya:n~a __ '_ ~¡ 
tampoco cuentar=ti.~~~···~·~/~~~~,~-:~,~:.;~~~a·~'.:~~~7.:;~¡i·~~~?~~·~~~,~-~~¿·~~~~i~~;i~1~i~!.~~6~i~ir~6'i. ~n 

:~li::::::: e:e~~·r::~::7I!i~\~:¡r: :e];ec1~s:rf ;;~tii~~ep~~~~;~~:~I~~iª;l0~::: 
Distrito Federal, ~·~;~ian.te 1-~ .. a~iicac_l~n_-de~.~-i~r~~~:~-níi~',º~.:~~e:~+.~·~~-:~~~!~~~-~~:-~~~~~!·ª~~~o~ 
a fondo a entorP.;;cid~_Y._to.~entado ·~1. i~~~~-Pli'!li~r:ito:~d~-1<?~.·c~~tr~~~~ ~e-a~~~-~~-:~·ri;¡e;,t6 y 

en general al incur:nplimiento del pago d~--~~;.~~--~áüsa~d~ un·. gra~~ d~~o-e-~··p~:d~.Ji~io del 

arrendador. 
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Independientemente dé los anterior , y siendo muchas la personas que carecen de 
.. , . : .. · ... '. ..- - ' 

bienes inmuebles pue'd~n éstas mediante el pago. de una - Pensión: ogoZ~ir y diSfrUtar 

temporalmente· de .. _u~ >~i~rl .- ·~r~:~i~d~d. · d~-··ot~c;~ .-~~I~ri-~ _· ~~. :;~~di~-~~do. ~--~~i-l!zar ,-p~r~~naÍmente 
un inmueble lo rent~--~~di~~~te·",J~,;¿~¡~bració~~ de~¿~·~ci~tra~¿:·ll~-~-~d~·-·.a'.r~~~d~~ientO. 

Desde • qÚe tZ~ .¿.·} de;ecg I~ (~~ro:l~d~dj prtvad~; .~-p~r~ciÓ. ~I ·concepto de 
arrendamiento;· p·ar· .. ·medi·a·~je,,··~E~/~ft~~~t#;·c~f.~~e¡.1-"dE(P.rOPiéda·d-·P'ri~adá de:·:·~·;enes raié:es, 

gozan de los' be-~efi~ic;~ ·qu~· rep~-rt~r:; -,~- r,':;¡'5·ma: ''' .·, ::';_ .. \-:;: _:, 
-.: ~-.. -: ,~ :-~=~,_-~-:~~;·;_,_o;>·.,.: ·.- . ~-.'·.y·. . .<>r :- <· ---~· 

,·; .. ;_·,:. ,::'.'";~~-_:"~! :·~??;:·;_!, :· .. <~:,:--:: :''' ,:_·--~~::/.-::.:_ 

En nuestro '"1edi0/ ·e1 ~ C:á'ríti-atO '.de. arre·nd~~te~tc;;:es. d~: é:~pita1· iniportancia; dado el 

frecuente uso y ,,;' lntigld.ad i:i~~~~,~~::i.ª~·Í,:¡O.,~.tie~~;, n~cesidi3d d~ céiebrarlo. 
-'-'.:;~'.:~ -:~:~ - ?::.'.~' ' '- ;;~-_:_· -';, ,'..~ --::~--;- -. ~- ::_• .,; :;; 'e· - : ~ • ' • 

':::, -~-':-· ,,;;~~ .. :~::.~:~~;e-- ·r-.··· ·-· _, º :~'-""'~-;~;:; <~~:~~:-:-"-¿¡;),-~ :\~-'-': -
A grandes ·rasgo·~rtrci'taré:'df!?eXponer.·1c>s ·anteC:edentes_le;gi51átivOs:·del' contrato de 

- · ···> }f/:'' ' .. ~;;,.-.¡~o;.":·--:':·"".:_- . ''"• ._.,_ e·,:_, ;.:·· '. " 

arrendamiento;_. a._: ~r~·~.~·-.:~~(=.:~ódiQO:_::~'.hÍÚ :·.de_ia~ci-~~ :~ue::s~-~: f~~-~-ó ·-.-~eg~-~ . Su_ . expo_siéión de 
motivos, tomand~·:;_:~-~~~'.:~~~~~~-~~:~i-~~~/¡:~~~~~~~~~t~~:-,;,:_~:-t,i~~~~-~)~:-~~~~·-~~;·:·',~ l~g~s1a·ción 

.- ·.,- - - - "·,~ .-. :-. ~:~ .. _,c,-:··_;c¡"·, --·._~,-'.--· ,,;;_.•,~ ;;/:·~~---

Española, los có.di .. gºS.Ff f:~c~:Ef'::[;c,:.~.:~~~~19;~,~~~,1;,g'.i~'.ªc'.~ile;.É~r~p'e~~::~ 
- -· ·: -. ~: ·. 

"En MbcicéL h~;.,~~r~~hi~~,'.~a~i.;sC:c5di~~~,~i~J~~~~ri' los bS{s~•iiii ré~ia;.,;,ntado el 

contrato de arr~~·daji'.'nté~;: ~l~iS61;~.~d~'.~.il,:.?f ... ~·~:~F;';_"f •0~f·' éf:Jº'.: ª~.t~cedente 
fundamental la Legi_slac~~n, Francesa_·.y: cuya .. Vigencia, fue-;relativamente pasajera,· pues en 

~<:·.~ ' ~, 

el año de 1884 eñ.tro-e;:,:·-vi·g~-r ~t~¡,':Cód196 ci~u,-'é{~e- ~ep·rbduJ,;\;aSi- tO;do ~I -articulcido ·del 

Código de 1870, ~._exc~-~·~iÓ·~ ~,~'-·un:O~,--~-~í~~--;oS:q~~-·-~·e .. ~¿P~!·~i:er?-n y de otros que se 
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modificaron, no sólo en relación con lo relativo al contrato de arrendamiento sino en los 

demás capítulos qÚ~ se refier:-e a·.los demá.S. temas que trare"n.u1
. 

~~: .: -'.. : . . -

~'.~~tiu~~~: la!'~~/··~ue"!/_~~Sta··.e1 año de 

1928, en que~ e~t~o ·.·e~- o Vi"g.~r te1 :· Códi9~-~.-ci,;il'·:-(,¡Q~~·te>-c1·~j¿- :cJe···_·r~Qir 'v..:· ~I: act~ai' -Código 
,.,.., .· <,;·,.;, .r." ;_ . '•'.,(.,>. o,.• ··<:·.c;;•• · r••' ~-~·"' ' · · 

reprodujo en ·materiB\:Je··a;.;~~~~~~eritOfpá·rt~:.-de¡· a·rtiC~la-do_.de1 é:bdiQo. dé i884;: tlaéiendo 
·_ ·.-: ~. ·.;: >-:::: ;_ ~~;~//:~~~/ C: :-:;f-~:,:; .. 0.{i'\i·<~:'\li:\·,;:-::~,.·,;:~>:~:~:;::::LX(.';.:: .:.(:-~~ -z.: .. ::::>': \::;:<<·:.;:.~~:/· '~; >;, .. ---... ... -~·: .. -

innovaciones de-vital importancia ·tomadas de-Códigos cOmo el Chileno y.Argentino.· 
.-:_;-,.~ .::·,. ::>:;:,,~'. ·.:J,< ... -.;:.<·;>~{··=;~'::.:;;:.e:_·,·:;::-"'; ;~_'; ~:~'../'"·', -...-".?'.;!. 

':;·,_;.-····->."o.;\<' 
En· el presente t_rabajo estudiaremos únicamente.: rci'S-·.:~a-n_teC'~dente·s. de ·nuestra 

legislación; a la luz del Derecho Romano y de la legisla-ciÓÍi Fra·ncesa·s·p'ó_tser básié:as y de 

donde pa~en- las demás legislaciones que nos sirvieron d~,~~~~~~~e-~~~.---> 

1.1.- Derecho Romano 

Empezaremos a estudiar el concepto que teO"íán los.: romanos- del contrato de 

arrendamiento y al efecto definían el contrato de. arr~~da:~!e~.t~-d~,:·Ía ~iguiente ínanéra: 

"El arrendamiento es un contrato por el cu;,/-.;·i.J~~·~-j;~rs~j.,";, '.illa;;;;,d;/>ioca;~r), se 
.-· .... .,, ... ,_.,, ··.-- ., ... _ 

compromete con otra {llamada locuror} a procunir1e·.··~'r)j¡o~e·t~~1~;;,¡--:de''üna.-cosa o a 
·· .... ,._ ·. <- .,;. ,, '•'. . . - . ·.' -, .. , " 

Hay que hacer· notar que··~~s.de~.~~~t;JA.¿~·~t~rii~'.:Q.:.a~~-i~P6~a·~éi~'!:~lc:~i'e~ento de 

temporalidad en el contrato cíe árrer¡~a~iént~ .;, ~ue;_désd~ _esa époé:á ~é resar~aba dicha 

característica 

1 s .. \.NCllEZ MEDA L. Ramón. De los Contratos Civiles. 12" edición. Edit. PorTim. México. 2000. p. 17. 
:! Floris rnarga<lanl. Guillermo. Derecho Romano. )4• edición, Edit. Esfinge. Méxi 1 
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De la definición ·antes indicada; se d~sprende que los romanos distinguían tres 

. - .. . 

a) ''Locatio-conductio!;~;uln, O sea_~I co~trato de arrendamiento de cosas 

b) Locatio-c;'"nd~~~- ~P~~~',,.,, ·o ~e~· el co~tratO de a·r~~ndami~;,to de servicios 

(Esa fo;~~-_-be ar;~ndaÍniento en _n~esti-~'.- der~Cho:':Se t~~t~~~sP:~cifi~amente en 

la legi~lación laboral.) 
,, ·- -

e) /ocatio-concJ.uctio openS,. contrat~ d~ ~-rrt?nd~~ien~~'.;~~-e--~~~~--~b~ ~ue se ~a de 

ejecutar. "3 

LOCATIO CONDUCTIO RERUM.- Esta forma de contrato de·ar_rén.damiento es la 

mas importante dentro del Derecho Romano, por o que tratare con:. mas.; d_etalle y 

detenimiento sus reglas generales y por ser la única forma de contrato de arrendamiento 

que existe en nuestro derecho vigente • 

FORMACIÓN V ELEMENTOS DEL CONTRATO.- dentro de la teoría general de 

los contratos se clasifican como un contrato consensual es decir que para su formación 

basta el mero consentimiento de las partes contratantes -solo consensu- como se decía 

entre los romanos y no necesitaba para su perfeccionamiento ninguna formalidad ya 

fuera de palabra o escrita. 

De lo anterior se deduce que, el mero consentimiento de las partes contratantes 

sobre la cosa se daba en arrendamiento y sobre el precio o meres que se pagaba por el 

TE:~E CON 
FALLA DE OHIGEN 



disfrute de Ja cosa era su~Ciente para_ que el c~nfrato Se perfec~ion-ara. De ahí que, los 

elementos esenciales del· é:Ontrato. e.r~~ los· ~ÍguierlteS; '. Ei ~~uerdo ·de volurlta~es entre el 
. ' . . ..... · - . 

locator y' el conductor sob~é. la cosa· dad~··~n ·~rre'rida~·i-ento~~ s~·bre;'é1 Pre~iO 'o merces que 

pagaba el locator pÓr el goce d.;'la cosa.:~bjetd~~I contrato>.· , .. 
. - :. ·_,::;·_~'.~_:/ _:-;3 " .. ·· .. ;,r, ,~-.<~i=· :-~~}/~\~i~_;. ; .. :~;:~~.-_:.~:::-.-~: -.. ~ 

Por reglá g~~erai: ~:á'ai'~t::~~s~~f~@~ ~\e? ~~i~t~' df~I ;~o~t~t6 d.; ~rre,;damiento, 
ya fueran muebles_·. o.~~ inmuebles.,, corporales .. o .. incorporales . y-: ~odas ·-'aq·U-~IJáS . cci~as _ C¡ue 

pudieran to'O:.ars~: ~n·;_:c~~~;~'-.¡~~·~·t~~':: ~-~;;~;~;~t~irñ'~~·¡a·:;·r~·sirl ·'~·mba~go:· ·s~·::·~~~P~~-~ban 1as 
"' .,"_ "-·-;y,._~ .. ' - ·-' . .'- - ,· j 

servidumbres r~a1e~- q~~~:· .. 50·10' j:)Ó:día-~·-se~ .re;,t~da~·-'~o;.:;:·e1 ·ru~dc;~'dOníinánte·,···asi -·nÍi~mO no 
_._ • • , -- " - • ~. - ,._,. ; : •• ,. -· - .: • ' 1 • ' §' ' ·" . ._ . . . '.· .· ..:- ·.. ' - . 

podían ser _obj~~O d~r C0ji~f~~~·-'~~-·:~~~~~~~~-í:1.i~h:~o_,(~S· c«;>~~~---~~~-~~m-(?1~ pO~ ·er"pr~íner uso, 

a no ser qUe estas_ ~Uei-~n. Íer:itáda~,:-~¡.,~º- Cu~~P<:>·~· c!~0:óS _y· de't·e~n-:a¡;.¡a~~s y para ·ciertos 

fines de ornato. ," 

Por lo que ~eSpe~ta, al ~tro e1el):ierlto ciei·ca~tr:áto.d_e ~rren-d~~ie_nt? C(sea el precio 

o merces, este déb.ia ~e~: c~.ert~,_..se~io y_ COn~ÍStenl:~ ef! .ca~tidclcÍ d-ete~iT1inci.da éA dinero. 

Por cierto debía entenders~'q~e d_eb_e,_-ía\pagar,una car:atida·d-.deterriiiÍlada ·enpdiliero o· sea 

que no podía ·~er·.-·~-~'- e~~~~-i~~~;~u~-¡,d·~ :~-~ -t~:~;a de -~n ~utur~·~~ t~;r~~ci/~:,::~;~¿io: .. de~~ría 
.. - ' ' _. . . .-· ... • ' ' - . . . •,:;1 : ' ' 

de lo contrario'no se··podía.consideri:ir como arre~damiento si no como-'alQUna Otra clase 
e··~._,. - - . . ' ;->~':' • -~~~;· . - - ·-

de contrato ·maS'.· ~O;· ci~~\:O.nt~átO de ar~endamiento.· Al rCspe"ct~ ·u¡p¡~~:o·.~,d~~íat:.~~S,- ·Qu;s 

conducxerit núfl?inb~~~~~j;~~dUctio nUl/a e.Si,quia et h~cdÓ:;i~~í0/7;;~;~;;;~.-~~[};J¡·_··~¡.-alguno 
tomó en · ~rre~·~~~i~·;,ºf~ ·~ ~6:~·~· url. ~·~eri~rio, . no existe, ~:rrerl·d~~Í~·~;t~~:.~· porque .: · ,~~t~ ."es a 

_· ... , 

.l lbidem. p. 140. 
"' PETIT. Eugcne. TrJtado E1erm:ntal de Derecho Rontano. 9"' edición. Edit. Por-nia. MCxico. 2001. p. 78. 

FALLA DE ORIGEN 



6 

Los romanos clasificaban el contrato de arrendamiento en un contrato 
. . . -

sinalagmatico per:f~_cto, es: de.cir ·~~de' _el m.omento en que· se p~rfec~ionaba el contrato 

existían recíprocamente enfre as Partes deréc'hOs Y. ~.bliQaci9'~~,' a sabe.~: -
~-'. ... 

,~·.- - ~- ·, -.. 

OBLGACIONE~ pE~i A,~~~N~Agci~/ La pri~e~a, y.f~~d~'..n~~~~ obHg~ció~ c!el 
arrendador c10C~~O;-j·~c;-nSiStí~;·-~~-'~· P~~a·Cú(ár .·a1. ¡-nqu¡j¡~Q ·=e cO'ndl,;et~r) ·e1· \.l~o: Y disfíUte·_ de· 1a 

:·:_: · ~-~ \· ,··::"". ·/>:~_-:;::. ~~'<;t~~~ _::·~;~~:r/~;-:-~=-.:·.~·_!..,_~~;:;~·::: _;· .. ~~:- :-~--~,_ :\· f).:~·-:·.'_::~::: -:.: _.~:¿·:K ; :. __ ·.' .~::, »·>:··:'.' ·'.::<';< ::-_ . 
cosa por el tiemP~>'.,q_ue··~"~f~~~-~~1.· ~~~~~d_a~1;~t<?<)_0_;~'7.ª ~q!-:l~)·E7~- i~~L:1~~i_Qo.~~!1.~ª-· ~-' ~erec:=J:to 
de recoger los 'trUt6~-:~.--'a· .,_Lisá~,:1a\ é:ó_s·a·:·re·n_t~da·::· esta-:_-5¡t1Ja·c!Ór:l: e~a. c6;,·pa·r:-ah1e ·a 1á· del 

usufructua~iº·. t~~' ¿º;~ :~s¡)~~~·~i~'i~~ ~~·d'~;~;;~~;~~~;·• ·~¿~r~:·;,; ¿J:ª ~ el. ~~ºPi:t~~¡;, del 
tundo estaba ·Qb1·¡~j~é10-~-~ -º ··~;:¡t~~í:>'~~er··e¡:·ciiSfrUte~:; .,_,-: __ \-'. . ' ···-::. -., .. 

. --:':·(:-". ·, ;.:~;: -
·:·.::\<:~.:~_-.:.i.:Y ·. :_;\~·- ,..~¿··· 

"Lo;s ·trat~.-~!~t~-~.- r~~:~~p-~·---~~S~r:ii-í~~ 1~--~~t·e·tio~ .-.d~---1~ sig~iente. manera - praesrare 

conductori ;;u/_· ¡;c:~r~~:.\:-p¡..;:,-p~rdc;n·ar:ée1·:- diS~~~te'(COrl~eríiCio· ~--~:-~·~~:_, ~~(·:·~~~, n~·~·~~ari~ la 

entrega de la có;~· ~a~~~¡~ ~~I ~~~~,:..~;, ••• " : . • • ~ .. .. . _ 

Otra de 1'.;: obli~i!~·n~~ del 1;,rJté.>J; árr~~~~dór consi~tiá. en garantizar al 

:::'": ::",:::l'~;r~~~~)~~~;:~~"~Ri;~~t:~:~~;~:~:i-m;: 
estipulado en el cóntrato, _:porque: _entonces:'. el inquiliriO · corría·- el _··riesgO · dec :que· el nuevo 

adquirente 10 expU1sara· 'dé 1a casa·~~y:·si.' ;~¡.::~o~a~·:z- 11~~ar~'.'~· .. :~~a1izar/'~,;-~ P'rOPiet~·,:¡Q·' de :·a· 
--~ . - . -"";'-. -; ' . ~ 

finca estaba obligado. a ·indem~~zar1c/ de rós dáñOs '·y p·ed~¡cf~~; ~- n~- ~~~·q··u"e ·e·n· ia venta. se 
. .. . ' . . - . ',. . ·;. ' . ~, : .- .. : .. 

etipulara lo contrario. 

rp:~IS C~(Jl\I 
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Estas son a groso modo las obligaciones del locator o arrendador en el derecho 

romano. 

OBUGACIONES · DEL ARRENDATARIO O CONDUCTOR.- El arrendatario o 

conductor tenia .corlío fu,rida~~n~al oblig~~iÓri ·1a ·:·de. pa~~r.:el. precio o ~erces, convenido 

en el arriend¿,.--de.bié.~d~~-~-;··~-~teÍlde;>q·ü~~el ·p~~Cia'·.:n~- e:ra pag~der~·de: .una sola vez, ni 

único, sino .qJe ··eS:te·_: ~-~:~_¡'~·-···~~~:::~e.~c?~Po~:~~ a···dividia-··en Una· serie. _de_-p~es~aciones 
periódicas lla..;iadas:··p~j,~~b::._: 

·c.·:.·· 

~tC~s _P_~go_s_· J:!~~~~~-1,C::~-~·-~~~-:~,1_5~~~~-l~ti~p ,~~(~~i~~~~t7:_·q~-~·_e1 á~r7_n~atariO aSUme de 

bien era imposi_bl~·de. reanzarce· ·por7 ccii:ísas· ajenas~a-su·.va1úi1tad. _· .. . . --·.;:;~ . . . - ··: .. --~ ·z. -. -. . -- - -- -· - - . 
:·~~·~·<. -< 

~~~'_.:2~/: -::~~~-);:~~_:':_::·-.- <·:·:::f:'-.-'~ '.'· . 
una vez· qUe :·aríéndci"f11ieñtO ·term1n-aba/e1 aííendatariO- estabi:l"'obligado a devolver 

-··.-:-;-.. ·.-
la cosa en el ~~t~d<? ··en·: ei_~.-~~u-~-~ia'.~re~i_bi.~~.-f:éSR_on·ci!~fid~~.e·¡., su· C~so, de· las .. de~e_rioros _que 

por su culpa· se· hUb~ere~-: pí~di.JéidO_ a·'_1á cOS~ ~-rentadá, · pus .. ténia la obligación e cuidad de 
··- .. , .. , ... , ..... , . -,, - ' - ,( ·- - .. 

dicha cosa como· Si· Se· t'n;;ta·~;e~ d~ ~ .. ni'. bie~ .. ·proPiO.·- =. 
-.:· ~ .: .)i~ . -; 

"En el dereCtiO-, romano existían· dos· tipos. de acciones para hacer cu~plir de 

manera forz~s~·. las _·.:~~~,¿~:é~~n~ á·· cargo. tanto del /ocator como del conductor 
' .· '· .. , . 

(arrendataria·- y ar~e.rid.CÍd.0Í)~', estas acciones eran llamadas actio locat/ y actlo conducti, 

respectivament~. ' 6 -

~ lhidcrn. p. 79. 
"PETIT. Eugcnc. Op. Cit. p. 89. 



TERMINACIÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.- El contrato de 

arrendamiento podía terminar en primer lugar: por haber fenecido el tiempo estipulado en 

el propio contrato, que por regla general duraba cinco años. 

Ahora bien si el arrendatario, seguía. disfrutando del goce de la cosa sin opo~ición 

del propietario, se consideraba un nuevo contrato· de arrendamiento· por creerse que 
. ·. : ' ··- : - .'. ·.· .. ' 

existía acuerdo tácitO erltre las Partes ápeí-áiido así lá llamada·_Tádta-- recoiiducción.'· 

Podía terniinar .. e1··~~~fat~·~~·~;~;J~~a±:1~nf~·'~U-i?~pérdi~i·~2a;cósa ·'materia. del 

:::¡::~··: ::~:;;~~·.:~·~~~;f ~~i~~~;p:r1i~:I1~~i!;±~l~~:~;:~u~~:=·~::;ª~:~:::: 
arrendatario abusaba.dér·~:Hsfíute derObjeto o de}aba dé.pa9ár 1a's m"érces .. por dos años, o 

ya fuera porque el ·arrendador necesitare la cosa para habitarla personalmente. 

Por último terminaba por el mutuo consentimiento de las partes o acuerdo de los 

contratantes de darlo por terminado. 

LOCA TIO-CONDUC770 OPERARUM (DEL ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS) 

El arrendamiento de servicios abarcaba dos clases de arrendamiento: el locatio 

conductio operarum propiamente dicho y el /ocatio operaris. 

"Por lo que respecta a primero de ellos, existía cuando una persona (locator), en 

lugar de prestar una cosa para el goce y disfrute del conductor, le prestaba servicios 

TESI::~- C:t)J:~ 
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determinados cualquiera que fueren estos a excepción· de Jos llamados operae liberales, 

servicios que eran prestados -Por 'u~~ -pe~ona-' que ejercían las profesione.S · Jeberales, 

como los graínátiC:os, .-~~etó.~icos; '\~~·0"etras, m-édicos· y· ·~bogado.S Que recibían una 

retribución-11c3máda hOnOral-/Jin:.(~1(,-
;· -·: 

.. 
1.' .--·: ' • - • • . . .. 

El contrato Clü~::.~~-'.-~púSO .con antelación es _.el_ llamado :~n. nu~stro ·?.erecho 

contrató de.:P·res:~~dÓ~··: d-~: ~~~ifi~~,, y.~¡-. m·i~mo,.~e encuerlt;~- i-egúla~o- -P?r la Ley _Federal 

del Trabajo. 

LÓCATia··CQr\ú)u~~~-.O~ER1s;-o ·contrat~ de arr~~~~mi~'nto d,e :Ob~as. 
' 

Este cont~ato ~istía cua~do el que prestaba sus se:rvi~-i~S:- r~cib"i~·. d~ ·la . otra parte 
. - . - . :_· :·: ·---_,..:-_-.'·.--_:·,·: _: - .. _ 

contratante Ja tradición de una cosa sobre la qu.e tiene que real~zar ~-lgún __ trab~jo ~ sea 

que el locator entrega la cosa -qui locar opus raciendum_-_- \r ~corl~~ci:~:;~_:e1·.~:~u~_: de.be 

ejecutar el trabajo resaltando de lo anterior que el locator paga las mere~ _y_el ~Ondutor 

las recibe 

LOS RIESGOS EN EL ARRENDAMIENTO 

En el locario rerum- arrendamiento de cosas en principié>_ los ri~gOS. s~n_a cargo 
"" .·. ·:"' .. '"•- "" .. 

del arrendada dar, pues si la cosa dada en arrendamiento·_ ~eréCía : p.or ·. C~Sa-·''i~rt~ito o 

fuerza mayor el arrendador se ilberaba de su devoluéión ~¡-- .ter~i~~re/~~;~~~a~-¡er,·~~.-POr 
.. -_--. ·:.·-- - ·";, ·",' 

otra parte, cuando la cosa se d~terioraba o_'sUfría- una p~rdida ~arcial, -~-1_.círr~i:idatari? tenía 

FLORIS Z\1ARGi\IJi\NT. Guilkrmo. Op. Cit. p. 150. 

TP. 0
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derecho a que se le hiciera una reducción en las merces y sin ninguna re!sponsabilidad a 

entregar la cosa como s~ .. ericontrara. 

"El contrato de arrendamiento nO terminaba con la muerte .dé alguna de as partes 

contratan~es·;· ., s~~~~{·_~;b;·~·_":;·~~ ;~:~.~~~.~~~io :.:P.~~s ·:·--~~( !~·-: d~-~~~~~.~a~~~:~--¡~~ .-;1~sti_~:~~as ·de 

Justiniana: s~ ~¡_· 1-ó~1-fci·r~-~>D~~~~-~-: ci~.1r~-~,t~·:-e1- a.r_renda~1enta; _-_ s~ _ h~-~e~~,~ :)~- su~~de ·~en 'ª 
1acaciól1···v:e~- ~-~s _6bii~a~i~-ri~~---~~í->c~~~·:~~-:-~~~-·ci~re~h~Si---~i:ld~<:~-~ ~6~ilO~ía ~1 :mate~ia1 ni 

. ~· -~ ~·- .;~ 

juridic~ment~'.'.- p~~~· :·.q~~'.::·~p~f~~~:: ~~~a·:. ~~c~Sióli.'·. ~t~·-\;~.1~----~pe-~b~':c~ü~~i1~.; Se. úataba d 

arrendamie~t~· d4 :'~~~~~~:·t.~,f~: d~ -~-e·~,i~i6.s ·~o;~ue~~-eJ_'-~~~t~a~~ .. -~~-:t~~n:¡-!·~~b~.- c:~-~-.1~: m~erte 

del qu~ ~1qu,Úaba:su t~a·b~jO'Yt6da vez ~~e la e~~~ ~~j~~~.d·e·1 ·c~-~~~~-b~·~e~e-~ía -juntO con el, 

lo misrTio ~c~r~Í~. c~~-~d6··'.;~o-~ía ~I ~-mp~esar~o ~n el arre~d;am_~'~,~~~,.·d_~- ~-brci· qu-~ :~~- ~abía de 

ejecutar.'.a 

1.2.- Derecho FranCés 

Tal y com6_ he manifestado, la legisláción france5a_.,·es· e!',:ar1tecedénte, .rpas 

importante para el estudio de nuestra legislación ci~il e~'-·g·~~erai- ~ -c~~O'C~~~-~~~~~ci~;= del 

contrato de arrendamiento. Siendo el pueblo:. Francés' d€{' ·una-. ~:~~i~·~-~-ali,dad · jurídica 

reconocida v .. d~.--u~~ .. afinidad SC?Cio_lógic~~- par:~~i~~.---~:-:_i!:~ ~-~-~,~;:;~~~-~.-~~::~--~~.:-.'.j~/.i~~~;~~-~~~ ~tan 
marcada que 'se' ha: .dejado ·ver en tod~aS:y~~ :~ci:i~i·d~d~~~(-~uit~~·l~~-.~:y_ ·~~Les'~·edal·· e~ el

derecho que ha·.:~¡-~Q ·t;a~~.-~e·'~ue~~.~r~~·:}~~tit~c)~~-~~.~·j~·~¡~'¡_~á'~·;~j·~-fl'LJ'_~.~¿¡~'~-~~e ·~~:1~~ c~":1º se 

ha dicho, se nota na·.-solo en···Jo -ec0nÓ~i~6·: o:Polít'.ÍéO SiOCJ'.e'n. tOdO~-,Q:-'qt~~ tierle un matiz 

social. 

. .. - . . , . i·~' . . . • . . . .. < ' .,, •••• • 
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El Código Francés, en e1 capítulo -relativo ci Ja materia de arrendamiento, define al . . . 
. . . 

contrato de arre.n.damiento, como el contrata·· por. m~dio ·del cual una de las partes-se 

obliga· a dejar·go~~r a~ ~t~~:~ un·~--có·~~· d·Ú~ante_cierto Í:ie~pó_ y por u~-:-prec:io ~~ierto_-que ésta 

se obliga a pa~a~l~i A~i~¿I~; ~ 790. 

v arr~ndami~~to de: Ob.ia'S;·-e1 ;p'~in:,e·:~-~éie.:e1~::,s'·q·Jeci·ó·:.defiri-ido a·nteriár~·en~e v el segundo 
. . ? . .. -·· - ~ • • - ' "'• - ' - - _: .• . -- - ' -~ . - -· ·. . .. - - '--· 

se define cam·~ aqlie1 ,'.e'r(Ciúe.~·una··;: de-·.)aS: ·µa_rt~ -: se': ObuQá -~a·:hace·r ~-~;ª 'é:os~, Para otra 
,.. -- ,._ ·--·:-· ·. -- '·'"• , .... - .... ·- - ~: "'. . ... .,.._ ". . ·-- . ,- -- ,_ . -.. · -

persona meé:liarlte-~~tp·r~cic~>' ¿~;,veíii~:i~· ~-~~é -~ÍÍ~~~. articú10···171Q~-
;. ·~·~~.~,· {'~·::~ t~:;~-, ~ '. ·:~··.· ._.-. ;' ·'>:·-~.;):.> .o\~--~-.. • 

. :_'·_~;.::~. \ /,}¿ ;._.:~:;;....- ,. ,,.;,,:,;-:.·: ·'~· - '--·.~.:<h \ -~·-. -_:._,).~·: -
PUéden· ser Objeto·'-de(cOritrato de_aír:endam¡e·ntC:>·cua1ciUieí_'.é1aS.e:de cosas ya sean 

muebles o inrTiuebteS;: ~'c}\~-:qúe: S~~~-~~~~c~?~~-~~~b16·:tOs:biéñé~-?~~~-~--se·:e·ncúentran fuera 

del comercio o··~~~·~·- ~-i~~~t·i~~~J~. ¡'~~ci-~~:. ,¿-or·. ~-~~~~~¡~~~ ~~-~;:~~~~-¿;~ :-~~---·~~-~~,e~ ser 

objeto de los cont~atd:'~e:~~~~~~~"1'1~~~a:\. :;,;;: ··•·· i ff t:- ~;~f ;/f. ;ij'°; . ~-'ce ••>:; 

Dentro _de Í~-~-:-~~~~~-:~~:~:,;~:J~d-~~~-·~:~i>~~~j~~~:--~~t~d~~~~~i~-~:-~~">~~~'rj~~,~~-~ieri~~ tienen 

:~::~rn:::,;::E:3~~~~l"~¡~¿g~t¿;~~f ;~"ª'~:;;~·,~7 ., 
... :.:· -: ·. --<-.. -·' ··· ... ·. ,_ :,_.· .: :·_ <>. ·'-:. -~-·_:_"r .:. ·.' :>~;·:<(~~:<<·: : .. : .--:-:;;:~'..'.'-;. -~'_.,.., ·.;.-: :':_<« .. : .' :· : . .-:· .. ··. 

Habiendo definido el ·contrato de:arrendamiento'_'y habiendó determiñádO las cosas 

que pueden ser .objet¡, d~1:C:o~~rat0Za~" ~"~~.~~~~~i~~f~:-~é~t'i~:~~~Rf~~;~gi~~? el otro 
elementos del contrato de arrendam.i~~~ci;~;~s 'deci~>el :·con~~nUrf¡ie~~~J SÓio: se puede 
hablar de consentimiento comO'.,elé'íneiité:)_ ~~--. rOr,m·a·ció-ñ~ ·d~,-~,~Cmt~~·tct·d~'.a·rrendami.ento, 

cuando éste recae sobre la naturaleza, del cOntrato y sribÍe las·_ cosa objeto del mismo, 

~ Jbidi:m. p. 161. 

TESIS CON 
FAT.LA Di~ ORIGEN 



12 

sobre el precio de arriendo que en la mayoría de los casos se determinaba en el mismo 

contrato y sobre la duración de vigencia· del mismo. 

El precio 

contrato o por. lo' rTI~nOºs cietéÍITiina.b(e' coi:i· .. P_?~-t~!iO~idad "Por ros· cOntratantes, -,en cuanto·ª 

la duración del contrata~·. iió- _:~i·~¿~;<·d~~~6si¿~óñ··_:ciue ··déteimiiie ·el ·:tiempo. máXimo de 

duración del contrato, s·i·n.- ~_;.J,b·a~~~;f~·l-.:~~~~¡~·~.l~_>i?OB>_e~t~_brecía qúe·- el ·árre-nda~ie_~to de 

las cosas en un contrato -~6~.-~1: -~~~~-·~~~-~~:'.~~;-·~,~~-~-~~-~~~-· ~,~ -~_b_1~9-~_.a-. de~a-~ '~?z~(~-~ !.~~-~~~-~ª- u~a 
cosa durante cierto tieinpo ~:a_~:ra·~,~~~~:· P.~~~i~~ ::~1 Jér~-~~O í:ná_xi~O -~--"mf;.,_¡~·o"·d~:·d~·r~Ción de 

dicho contrato, mas sir1. emba·rgo .s~':dedüce 'que· e1 ·contrato de· arrendarTI1ento ·no Puede 
- ··-- . - . " <- ~·~'--"'='. " --·· - . ·- . . . . . 

ser de duración indefiÍiid~ y ·mUého:·"rTienc;~ ··estár'.: 1iQa·d-~ perpetuariiente~ ·.~~La reQ1á _que se 
.; : - . ;·. . . ' -~.;: ' . 

ha seguida en está. níate·r¡a<eO '._ é·1 ··cf~·~ec~é:(_Frar1é.és, 1a encontramos. en una · 1ey .. de los 

primeros años de 

arrendamientos perpeF~-~S~_;_=~·ú:~--~~~S~-~· -'~-~, ·PFt~.~!~ioS ~e la Edad Media y hasta· a~tes ~e la 

Revolución tuvieron- g~a·ri· ¡·;¡,,~·O~~!~i-~·-;'-~~---c~J~braban con mucha frecuencia no solamente 
.· •.. • .. :.-·, .. .,:; •• ·--·.<., .·' -· _.-

:~re:~::::~t:in~~el~~~:~~~ilf :,~~~~~:~::::ndJe::~e:~: a:::n: d: ~~=s ::::::i:n:: 
·.;--!'~"';~:--- ·->~ .·.·_.::,,"~ /',:.;;;'::..-·; -~.¡-. 

para arrenda~ierÍ_tc;~, ·-~!tái~~~~~ ... :~;;,:;~,:/~j-::;:·~': .. 
· -:. :;. ;· ~·.,L.-,.·: ·-·,,·--~: .. /i·:_:·. :. ·-:.;::;: ---
:.:~:-,.... - ;-·, 

En cuantO'_:.~ .ia .. ·J~~r!i~'.::8.~f·:~_O,n~~~tC?,-: s~~~'~o de nai:~rale~~- ~~~s~~~ual, -no era 

necesario que p-ÍeSéntará '~ U_n._ dOCU~~-ntO ·esC:rito',-;Simpl~mente ·el- tieC:hO, de- qLie constara 

por escrito se~ía ·c~ni~~.b·~~~·',~~:c~~~~b~>el .-~rtícu-lo, 1714 -~~~ab1e~~ ·~~e'~~-, co.ntrato en 

comento puede cel~~·r~_rse · p 06> ~~~-;¡~Q ·a· ~·~~ba~~~~:t~~ 

t"f"17 (~~·i·~·! ('~ 01'-:f 
FALLP:~15É-ORIGEN 
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Cabe hacer notar que_· en ei derecho francés se ·d~ e.1 nombre de arrenda~iento 

verbal a que se celebra por tiei"npo Índefinidó y arreridam.iento por:~crito al'_que se da Por 
tiempo definido o de!te.rmfn'ad.é:J°.': Est~ ·te:;;,,iÍto.16~-¡~· ~~ 'Uri·.·~~j,t~:·s¡ri·g·~Í~~'.' e·n ·~1rt'ud·. a 'qUe el 

hecho de que ·u. contrato sea verb~i o escri:tono ~eterm';na que el mismo en. s~·dÚraclón· 
\ ;• --·~--- . 

sea por tiempo fijo o Indetermi~ado, simple~~~ºt~·s;;;-:~~be a~quet~(~j~i:i_,Pr~r-·de1··co~·i:rato 

dado por escrito se fije el tiempo que debe durar -e! o:-iis~?.:- __ _,-~·i:' -:-.. ·.·, -~:?\~:-, :· 
-:_>,:_~'."_~-.. 

A continuación me permito mencionar las ·princip~_~es- ~~_1i'~Ja·~i6·~~s tanto del 

arrendador como del arrendatario: 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR .- La principal obÚgacÍón del arrendador consiste 

en dejar al arrendatario el disfrute pacífico de la co:~a ·.~';r~·~~~·~·~· dura~~e .todo el tiempo 

que dure el mismo, según lo dispone el artícula··~,--~1·7~9;~_ del Código- Civil, las demás 

obligaciones se derivan de la obligación antes desc'r~t~~~ S~r:-i fa~ Siguientes: 

a) Entregar al arrendat<'.lrio_la c6s~·-.o-~j~t~_--dei_ é:Ontrato. - .... .,,,·, - -·- - - -

b) Conservar Ja co~a,en. e·i::~~t~d-~~-d~·;,~~~icio.para el objeto a que fue destinada 
.•_.< -o.-,_.>,·-:-;;.". 

en el mol-nentci'·de ce1ebrar~e·1,Contrcito: 
~~,,, .... - ., - »¡¡,~:- /!'' -!.,_ 

e) Efectuar toda·· ciase~ de reP·aradc;~·es. necesarias a la misma con excepción de las 
••'e • ' - .- : _: ;~!,;~ -• • " - .:,.~·:, • 

reparaciones ·qu~_- co~~e~p,on·de~ a1 arrendatario, durante e1 tiempo de ~igencia 

del aíre~dary,¡e~to~ 

d) Entregar: la. cosa en buen eStado. 

e) Responder de los vicios y defectos de la cosa dada en arrendamiento y que 

impidan el uso adecuado. 

"AGUILAR CARIJAJAL. Ricardo. Contralos Civiles. 3" edición. Edit. Pom"1a. México. 1997. p. 321. 

TESIS CON \ 
"t=IF=AL=·'-L._A._D_E_O_R_l_G_E_N--'., __ 
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f) Garantizar al arrendatario de las perturbaciones legales provenientes de un 

tercero. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Las principales obligaciones del. arrendatario 

en el derecho Francés son: 

a) "Pagar el precio del arrendamiento en Jos plazos convenido.s 

b) Usar la cosa de acuerdo con el destino convenido y en forma de no deteriorarla 

e) Devolver la cosa una vez vencido el plazo convenido en el contrato .. 10 

De las obligaciones antes descritas, unas se determinan por la propia ley y otras 

se deducen del contrato mismo. 

TERMINACIÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

El contrato de arrendamiento en el derecho francés termina por haberse vencido el 

plazo del propio arrendamiento, es decir que el contrato vence por el solo transcurso del 

tiempo a que fue convenido sin necesidad de desahucio según lo previene el. artículo 

1737. 

Por otro lado, el contrato verbal o de plazo indeterminado térniina a ~olúntad de 

las partes, previo aviso que se de con anticipación, según el uso de. la locali~aéf rentada y 

no pudiéndose entablar el desahucio sin haber llenado este requisito. 

111 J>L:\:...:JLL. ;\1arccl. Tratado Elemental de Derecho Ch.-il Francés. 14" edición. Edit. Cajica. Tr.id. de 
:\l;:umcl. i\.1. Cajica. Puebla. i\.1Cxico, 1982. p. 416. 

..------------
TE~: C~J·J'"',., rJ 

Flli.LA Ul1, OJ:'.L.:d~J ,_ ______________ . ·-
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Otra de las cau~~S qUe le PorÍ~ri fi~ al contrato de arrendamiento es por la perdida 

de la cosa objeto del contrato> pU'es iínposible sería que el arrendador procure el goce de 

una cosa temp~.ral,~~~t~,·::!9~~!. ':l.de_ e{·~rr~ndatario seria imposible que gozara -de la cosa y 

pague un preci<:>. por.su .disfrute,- si ha per.eC:ido·1a cosa objeto del contrato, y tan és así que · 

el artÍ~Ulo. i72~,.-.d~~~¿~¡~-~-:-~·G_e_-~f€cti._;amente efectuándose las anteriores cirCunstancias 

de plano prc)C~-~erá -,? t~~~inación del contrato de arrendamiento. 

Por álti~o, -~, ·cari"trato de arrendamiento termina por rescisión del mismo, pues 

siendo el contrato de carácter sinalagmático, opera la rescisión cuando alguna de las 

partes no cumple con los compromisos pactados en el mismo, artículo 1741. 

1.3.- Derecho Mexicano Códigos Civiles de 1870 y 1884 

El Código Civil de 1870, nuestro primer Código, se apartaba un poco de la tradición 

Romana y Francesa, en lo referente al contrato de arrendamiento, es así que en el artículo 

3,068 dice: se llama arrendamiento al contrato por ~l:cual ,una p.e~ona cede'a.otra el uso 

o el goce de una cosa por tiempo determ_i~ado y rn~di'a~t~· el _pre~io de. un_pag·~ .cierto,_se 

llama arrendador al que da la cosa en ar~e~darTI:~~n~O:~~-- arr~~~atariO al qG~ .. ~; qU~ a reC:i~e. 

De acuerdo con la anterior definición, -solo puede haber arrendamiento de cosas 
~·- - - ' . . . . 

corporales o incorporales· es decir cosas -o: deS-~ch~~,--a.partándose ~e ·1~'.- Í:~dición Romana 

que tenia el contrato un objeto- mas ~S!lP!i~,. Cf?~P~endidO no sólo el arrenda.miento de 

cosas sino también el de servicios y_ el de obra. 
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Otra variación, -consiSt~ en~ que el Código d~. 1s7Ó-, habla~ de· ~ue e.1 PieC:io débe ser 

en una suma de dinero' o· en.·cu~1&-~ier ot~~:~o~~a c'On t~I ·de .qúe ~~~ra ·cie~a y d~t~Í-min~da, 
el maestro ·MatéÓs 'Alcii~Ón ~·né)s .dié~ · 1·0·-isiQ~iente: }~al ··esrablecer ~(:~.regla. e/ 'c6digo se . ·".. . . .. ' . '::.·. . -·. - - -

separa. también· delos'íirincipiosiundamentaies y tradicionales <!'!' dere~lio f1:!rnano,· según 

los cua1es_,;(. precio;Cf,e(a~;.end_~fn¡e:n~~ ·~O'fí~,-~~~~~~ir__~~ c~~a: <!.a'!:~~<!l:t .. ~í~e1i1_ i' deterrñinada 

de din~~ y :sen S~-1~9~( ~~ d'áb-;, ~19'uñ~_ 'ot-,.;;,-:c·c;;a:'~i~O;;trát;.;, 'd_~ge;;-er,;b;,·en··un.-_é'antrato 
inomin8d~,.¿! 

. . -· 

A diferencia.·d·e lo antes descrito; en el CódfgÓ- de la.70 ha.bla de que el preC:iO debe 

ser no sólO en suma de· dirieró, sir:i~ _en ~Úalquier_-otra 

fuera cierta y determinada. 

. ' . - ···<·· .. :.•. --.--
En general, respecto. a: 1a·:.capaci.dad. para .·cerebrar,:·el ~Contrato.todos ·10· podían· 

celebrar, y ~ s~I~- .eso· ~i·~~ ·._:~Í:·-~~~-t:~~~·::~~~~~:(d~6'~~;~?:~~,~~~(~·;':~6~~::~b~-f~ !~~Í~~:~;'.<~I ~;¿~~~ra;o, 
siempre y cuand~ tÚvi~;~/·I~~:: ·~a·¿~í~~~~~- ,~~~;~,~~~;~·:·~-~~~-:_:h:~;*~~~~i~:t~·i>;~·~-~~:~~¿ci/ ~u~6"í-ización 
del dueño o ~~:;~J~::í~'-. ~:~~~~I'1:-~¡~,::,'~~-~~~;5~~-;¡~~-~~:~~;>~::(N1·~.:~::!~.{~t~~rif~~'.~~~-~-~~,;~~~~:'.\1Je_.·1a_ 
capacidad era la -réQ1a', éxc~Ptúán·d-~s~ :·~<~iúéri~s-·c~~~s.'~~~ -,:~~.·~~~~~,~--.-!~~ ~~~·~-~~~~;y:·que se 

-- '··!, 

refieren a determinadas Personas en c1rcúnstancias especia1es, Por o·tro · ,ado~:-,a · fa·rmá, (¡ue 
• . '<''-<:·--··. -., ,.,. _, .• 

debía de revestir el contrato la establecía el articulo 3079, que ·Co~si~ti~:~~'·q~-~-:·ei-C~ntrato 
. : :· .. ' '.' \-. . ' ·:~_, .---"--:. _:-,:, :. : 

de arrendamiento debía de realizarse forzosamente por escrito cuando -1,a' ·renta páSa.rá de 

s 300,000 pesos anuales. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.- De acuerdo con . el artículo 3082 el 

arrendador esta obligado: 

11 s..\NCllEZ ~1EDAL. R;101ón. Op. Cit. p. 275. 

"".'.' ,L: •.• -.' ___ 1r_.~.: ~;···}·,~.·. co:f\ .. J .. ___ / . ·.· ·. ..~·::·r:}F;ftj 
···-··~~·--··· 
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a) A entregar a el arrendatario la finca a~rendad_a con todas suS pertenencias y en 

estado de servir pa~á e1 us~· convenido y a falta de ~te para· el uso q.Í.Je por su 

d) Garantizar ·e(us~--P~cifi~~-·~; c~::>r~i:i·~u·c;, d~ ·,a, COsa m·áteria: ~e! C?~ni:ra.~_01 durante el 

tiempo que dure el mismo. . . . 
e) A responder de los perjuicios sufridos por el arrendatar~~ 'cO~a···~O'riseCUencia 

. . . --~- .-

de los vicios ocultos o defectos existentes con anterioridad a la celebración del 

contrato. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Según el artículo 3092, son 

obligaciones del arrendatario: 

a) Pagar la renta en los términos y forma convenidos 

b) Responder de los perjuicios sufridos por la cosa rentada causados por su 

negligencia, o. por culpa de sus familiares _o c~iados. 

e) No cambiar.el uso de la cosa rentada seQ·ú~: e.; ·d·~~~no_ que se Je haya dado en . . .. . , 

el contrate~; Sin· el consentimie~to 'ci~i- dU~fio. 
- - . ' - - --· -· .. 

Además_ d~-:-·.1~~.:~~t~~f·6~~~'.~-~~-1~i~acjb-~éi~1~~í:_~~~ci~cj~t~~fo. ~~a résponsab!e en caso de 

incendio de la_ cosa ~rr~~·~~d~~ -~.--- ~o·_'_~-~~-:~.ü~·:~~-~~~~·~,~~~¡-~j~~ :·d~: c~so .. fC?~~~tO ·a de fuerza 

mayor o vicios de conStru~ción O q':-'e ·se .hubi~íe. ~º~~-~i~8do .-d~ una-casa .. vecina a pesar 
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de tenerse la vigilancia y cuida~o que se exige para tal efecto, según establecen los 
. . . 

artículos 3107 Y. ·31os;: En· caso :de clue fueran varios los arrendatarios todos eran 

responsables ~ancomUOa~~:meríte ~-:~~-~.::.~.q-Ue se· pr~bare que el.incendio comenzó en la 

habitación de-. ··a1Qurl~/de·;,'e110S-;:~:q~'ieri·: 'ta1 . c·aso ;··tendría que _responder por los daños 

ocasionados,· ~~¡¿·Ú~-~-- ~it~:\\~~ ~~.:f·=->- : , 
.·. -·-~:;::.::~;-· .:~_,_._-.::,-

De ·a~uerd~-:c~~' i~ e~~~br~-cidó por los artí~i..dos:_3ii3 y 3114 el arrendatario estaba 

obligado 'a~ c~riiuniCar al -dueño toda usurpación o ·na~~dad dañosa que otro hubiere hecho 
; __ , 

al inmueble arrendado, tenía obligación también de.poner en conocimiento del dueño la 

necesidad de llevar a cabo reparaciones, en caso contrario, era responsa.ble de los daños 

causados al propietario del inmueble. 

TERMINACIÓN DE CONTRATO. 

El articulo 3134, determina cuales son las causas de terminación de contrato de 

arrendamiento: 

a) Por haberse cumplido el plazo fijado. en. el contrato o satisfecho el objeto para 

el que la cosa fue rentad~ 

desahucio y si ~o ·~~·; ~·~·ñ¿l~~\,-~~r~_: ~~~d~hni_~~. ~~- ·c6~úa·~~ ··~i~~~ri~ e ·d~~-~:~fr~~:.-~~~'s. a:"cuyo 

vencimiento termin~,ría ~in·;_·:~e·¿~~id~:d·:·d~'~=~~~-~i~' deSahi.Jci~- .. ~i~~~-~ '~bl:iQ~torÍ~~ estos tres 

años solamente para 'e1::~-~r~~-~~~or·-a~~~µi'6s·~i:~B,Y 31~~ 



b) Por convenio expreso 

e) Por nulidad 

d) Por rescisión 
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La Íescisión del contrato operaba por las siguientes causas; por falta del pago de la . . . " . . 
renta en loS tér-mi~~~ c6nve~ldo5-'o ~n lo~· términos Prevenidos Por la. ley , · p~r cambio de 

uso re~nzadO p?~- ef·_c;tr~~·~·d·~-~~~i~~-~~. ~~~ s7·~·~n-~~ht~a·b~ J~-~ultad6>~~~a -:~al"e~e~~-~:··~~r cesión 

o subarren.da-r tOtái"·Q· 'p'arciarmente·_el_bieO ·abjetO de1 -'aíreítdamient~;- Sin··autOíización. · 
.... . '·" 

i'f····;· - •" '•',;_:-"': \:~:-~"> .'':·;_~·-:,-~ :·- . '-· ':·;> -.-~ -~:¿:::. ·;.?_~-~,;c-,_~·.'<.-
La resCiSión -traía ··cc>m·o·.,consec·uencia. e( pago· de~·ras '·ren~:~ ~ haSta-. i~' :núeva firma del 

:º:~r:~: ::ci:~r::JJf ;[~ftsr~:J~1~ht~~[t~rtº~f ª~~:ZJ;i~~~~·i:~füi,~s; ei .. arrendarerio 
. ·~:-.. ---;'.-.,:'.- ::/.~~::;;_~, ~;-~~::.¿r~·/=>·· ,,.:- .::.-:;:·:, .· 
'_··.-}.::,.'-~~~~),·-·::-:~~':_{e~~:- .. ~.~-- ;·;_7·:--·!; -~~ -~,;~~,;; .-.. ,. ::L;~~~-/:--,_~ _ ,~ 

-ai "Por 7º en~r;g-~-~: ~i:-.~-~-e~,~~I~:-~~fª.·~-~:n~:~a·_: e·n: e:1<_~-~-~-~?º_,_~-~ñ~e~:¡-~~-' o_ tan pronto 

"' ::;;~~~~:~i$i~~i?~ii~~~~°'··· ·ir~.~"' 
del contrato_ p~ra q-~~~p~~s~~ -·~~ ut~lid~d a. que_fue __ d~tina_da. ---- •. -.·· 

e) Por la p~~did~ -~ t:¿t~'(:-~/'Pa;~ci~-1 :·-d~. ¡~:~~~~a-'~:t ~,- ·i~"b:.· ~º~~·'. :cor;s~cue~~ia'' de las 
•. <';; 

repar~~i~~~ -de 1~·5 ~ép·~raCi;;~~'. he~tlas·Y ~Ón:·d~-~~ciÓ~ de do-~ meses.: 
..• ,, ... • ., ..••• ~ - • e ,_~ ; •. · ~ ~-" ... -·.,.· . .- .,. • .. , -·' • ...• ,._ . ' . ., ...... -... . , 

d) Por la priva·ciÓ~ ~~·1.''.u~6~_i.~~ú~~1-~·d.ir~~mé~~e·-áY_a~~~n~~ciO~;- .'-

e) Por oposición· pb~·- p~rte .del· ~ri~ndado<"~ ~:que ~s.~·bar~i~O~t~·. el -arre"nd<:ttario sin 

motivo."12 

•: ROJINA VI LLEGAS. Rafael. Compendio de Derecho C..ivil Contratos. 27 .. edición. Edit. Pomia. MCxico. 
200 1. p. 279. 

'ITSI:l CON 
FALLA DE ORIGEN 
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La rescisión operaba también, por destrucción de Ja cosa arrendada por caso 

fortuito o fuerza mayor así como por expropiación por causa de utilidad pública 

CÓDIGO CIVIL DE 1884 

Poco hay que decir de este código con relación al contrató de arrendamiento, por 

haber pasado el articulado casi íntegro del Código de 1870. 

Una de las modificaciones que se notan en este .núevo Código consistía en que en 

Código de 1870 establecía que el contrat~ debí~, Ser:- por -~sc;ito c~~~do_!a-·~ent~·pa_sara ·de 

300 pesos anuales y en el Códi~o .de··isa4·-·,~i~~¡~·¿íá, ia -~¡S~~,: form~li~ad ,.que debía 

cumplirse cuando el contrato de! cie~--~~S~S -~~Ú~;~-~~ -a~Í~U·~~ ~~4-7 :· . - - . ···.;, ,,:·,··- ·- , . '' - ·- --

Respecto a la terminaci~n ~d~) c.~~tff t~,~~Í:ontramos otra rnodific~ción en el Código 

de 84 al establecer qu~ 1~.~ .~-~~;~~i~~·~~~:~-~r:~a·!~.~.-~~st{~~;-~:-~_:b~nbs c~r~b~~os pe);: ~iempo 
indefinido concluían a· vol~;,tad; d~~:)as·_· Part~s pÍevia notifi~ación ·judicial hecha . a la otra 

-. > .>.- ·'-·-~ '.:',·;,- -;-- . : ·-·; ~ . . : .. . . . -: 

A diferencia d~(" Có'CÚQ~:(d~ ·-i~?o que eStab1eCía ·e~ __ el· a:·rtícul~. 3i6~, que, ~u ando el 

contrato de arreÍldamie-~t6·_·_,~'o :··se·>~a~ía cétebrado por. tiemP,o det~r~i:ñ~-d-~, debería de 
: - ' . . . - . 

durar tres años. a·_ c~~o '.---~~ncim_iento ter1T1inaría'_- sin. r:aeC~s·i-da·d·-_de .. ~revlo desahucio, 

añadiendo que loS tres·'.3ñ~~- era~''obligat~~ios únicamé_ntc~:par~ el a_rren-dada~. 

TESIS CON 
FA.LLA DE OfüGEN 
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No existierldo oti-as modificaciones que las anteriores. que· el.· Código de 1884, 

introdujo respecto al Código ·de 70 en lo· referente ai contrato de arrendamiento, 

estudiaremos el contrato de arrendamiento ·en el Código CiVil vigente Y la solidaridad. 
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CAPÍTULO II 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO Y LA SOLIDARIDAD 

Como podemos obseivar, el arrendamiento ha sido uno de los contratos más 

antiguos que se han reglamentado en diversas disposiciones legislativas. 

Ahora. bien, en el momento de exponer la parte substancial en relación al contrato de 

referencia, como Jo .es_ su definición, su clasificación y sus características. 

"Considero necesario -~~--~.~~noCim·i:~~~6-.~p~e':'i~ ~*7.1 ;~~_igni~-~~do, etimológico del término 

==~~:.;;¿~¡;~~~I¡;:;c:::z¿::~:~;~=:",::.· ::: 
.'. --~·;- . <'· ~'._~-. , ~-:~<:·.:.·.·;;(? .. ~-.~.}: .. '~. -:'::'.i-';··~.'.~ ~ ·~_:,r, ;··;:·-_:_·_ - .;_ ;;_;. ,'-·_.-, - --.·:.eº-::.·_',,-.·- ·;_; ';. 

·~;.·;'._:: -L.::~.--~'.-~ ~·:: •' -~ i_'"/··· "'· . ; . 

El contrató, e5 --~j ~-b-é~~~6;·.·~~ \~{~6·~~~~i~'"l~~·: .. ~~p·e¿¡~~~ a'sí '. t~~~-;,,~~. ~U-~--~-1 C6_~trat0 es el 

acuerdo de dos ·a _·mas· p~;~ci~~S .:g~~-;~r·ear;·ti~~:~-ferk1 m·6~-i~~~~- -6--~~Xti~~~;~~_"o_b_ng~-ciones . 
. -,>:,~-- <i· ·:· <:;_-~~:,~)'.::<<?' ¡,: \.- : .. ;_,::~-~-·: . .';i;_./} ~·::_;_/:~{:- .-,:~?\/-:·~~----

El artículo. 2398 ~e1';~l~fgo · ~;~;;3 ~º~ ~¡¿.;: .:~ay a~renda~1:~to ~ua;;ci() las dos partes 

contratantes se oblig~ )~cíp[oc;~~ente, ':'ná/a co~ée~:[;el ~s~.~ ~;~: t~~~o~al de. una 

Existen diversos eiement~~ que señala éSta.de'f1nicióil'/16~- ~-¿á¡-~;:~~rá·~·::eStUdi~dos fnás 
. : . . - '· ' . - .~ - , - .. . . ·.' . . -

1 ~ DE ::.el IEG.AR.A Y. Eduai-do. Diccionado Erimológico de la Lengua Esppñola. T. l. 20" edición. Edic. 
Lymusa. México. 2000. p. 475. 
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como sinónimo, pero ha.Y al9unos tratadista.s que· diferencias ·estas_."dos _pala.bras, la 

primera como el uSo o -destino dei biein ~~a seQ~n~a·.canio_ el· derécho de diSfr':ltar el bien. 

Así lo define Leap01dO AQUuar-.' y ca·rb.ájcÍ.1; :·citarÍd()_ que·_ .. '~ooétriñalmen'te. Sea definido' el 
- . " . . ' ' '- ,·- .. -· ' -. --~- - - . -

contrato de ai-re~dainÍ~nto i:b;,;o aq~el ~;; virt~d Í:Jelc'Uar' una' persa.ria tiamada arrendador 

concede~ a't~a 11~-~~~~-:~;i~-;,~-~f~~j'~~-~~ -J~~-,-~~;~~'.~~:~d'e;>·¿·~;~~-~c;~~~j?~~:-~~~~~- .. t~-~p~~t'· ~- ~olÓ 
el uso, mediante''~1··pá9~ ~: u-ria,:;~~-t~;'-~~;é :~¡-,.:~;e·~¡Q--Y~'·q·u·~~-~-~~~::~~~-Ci~rtb·.~:·1c~-: 

,• .... :;.- ,:} ~,,,::', e;'./·,,, ; :•'i/ ·sx: (/ 
Ahora bien, estoy de· ~cU~"rd:~.--cOn·. !c;s·_ ~r~·t~_cfi!rtaS .·~1 :_~'efi~l.ar'·qu~"-.e~·-·~(::;bj~t-~. -~a~e~ia 

del contra-to, ·se Puede · conveói/, un-- 'U:~6 --~~te·~~i~a-dc:i};: -~::~o::··~r,·_·:~ éS~~"~:-~~~-~;-~~-el .-. ~ien ·se 

destina para casa habitación e~ -~I _P~eS-~~~~--~~~~~~.~-- :~¡~¡·.~:~~~:~~~~.-~~~:·~~-~~~~~~~s -~C déíecho 
··-'< 

de disfrutar el bien. 

_. _-: _:~_::-.·~:~_::---.> _· ·- .. -. -, ... ·: - -.. ,, -

"Rafael de Pina, dice que el co~tra'~~,~~-~~rend~mien~~--~s: ~qUél _en cuy~ ~i-~ud,una 
parte cede a otra ·_e1 uso.\:' --~li~frut~ :-~~~p";Jr~I ·d~ li..;a- .-C:~s~~:·¡;·:·de-~~~~~: ~·ed;~~te·.- ~n---precio 

cierto."15 

"Se define el arrendan-;i~~á~o~o ,;C:coritr~t~ p~~~irtJd d~l.~~ai ~n~;pers~na llamada 

arrendador C:or:-a·cede_ a·· a·t~'.~·11a.;;ad~': -arre~d~ta~i~,-¡:_,~1 ::_~,,~º\~;;,-:: g~~~:-t~-~~·rar_·-de Lna· cosa, 

media~te _e-Í ~~~º:.:~~,-~~ ~~~~;~};·: ·N~S -se~·al~,·~~í ~l :~:~·~t~~ ~~-fuei __ -~¿j¡n~· Y!··¡¡--e~as."16 
-~ -: '--~--,- · ·" :co:~.·;.~./;' .. -.. ~ .. '.; -~- :· -· ··' 

. _;_:--;':-.-.. 
. -:..~;- :..~:~'' .:,.---.'= ;,;·:~·. 

Ramó~ Sán~héz ,-Med~I~ -define·. el~ cOntrat~':, de, aríerld'a·r;.l"¡~~iQ\:~·~. ~:·i~~-<t~rn:'inos 
siguientes: "Es el contrato por el cual el ar!"eiida~o~;,s~ .~b!ig·a·~-ª~ co~Ce1;:ie~ e1 uso o goce 

·: . _, 

temporal de una cosa al arrendatario, a cambiO de un'··precio cierto/'17 

1
" AGUILAR CARBAJAL. Lcopoldo. Op. Cit. p. 151. 

is DE PIN.1\, Rafael. Elcmenlos de Derecho Civil Mexicano. 7 .. edición. Edit. Porrüa. México. 1999. p. 98. 
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En las definiciones ·anterio"res, se establece recipr:-ocidad ·de' concesiones que existen 
: • :. -: • • ~ •• :- •• •i ·, : - • • 

entre las partes,_ ademáS de s~ñalarnos ,ra .~~no"rTii_r:'~c;ión ·de arré~-dadOr: Y arrenda_tario. 

Así concluyo qUe el ··c~.n~rat~:/ de .. ~rre;,d~ini.énto es aquél mediante el cual se 
'._.'_.: -, ·"' ._-, - . _'. -: . . 

determinan 1a·,~-voi~ntac:i ,- ~e1: _a-rrenda,dor y arrendata-rio, en dar el uso y goce 

respectiva.m~nte~;- · 

A efecto de tener una mejor comprensión sobre el tema en comento será oportuno 

precisar lo siguiente: 

2.1.- Clasificación del contrato de arrendamiento inmobiliario 

Citando al tratadista Miguel Ángel Zamora y Valencia nos dice que "Los contratos 

pueden ser clasificados desde muy diversos puntos de vista según el aspecto que trate de 

resaltarse, una: clasificación que puede ser necesario o útil conforme a un det~rminado 

ordenamiento en·u~ paí_s.· Así, la clasificación·que.hacen los __ aÚ.tores ~eSde_eJ_.·púntO_de 

vista de su cáusa, distinguiendo aquellos que. tienen la causa. en Si iTiú:úTios, de! ios qUe . . . .·· 

pueden ser ~epa radas de _ella, pa_ra lo~ ~ran~-~es p~e~e.., ser_ ú,i:~I .º ~~~~~ar~;;; p.er~. ~ara los 

mexicanos no lo seÍía."18 

u. ROJINA VI LLEGAS, Rufacl. Op. Cit. p. 376. 
17 S...\.NCllEZ ~tEDAL. Ramón. Op. Cit. p. 230. 
IM ZAl\.10RA Y VALENCIA. I\·1igucl Angel. Contratos Civiles. IO'"cdicióat. Edit. Porrüa, México, 2000. p. 
319. 
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TomandO en consideración. 1a- definÍción Y reglamentación que nos· proporciona el 
. . . ~ . 

Código Civil del DistritO · Fe~era_I, e~c~~tramos _la ~iguiente _claslfica·ció~ del contrato de 

arrendamientO c:ie ~cúerd-ó~·co~ '.s~~ pri~Ci~a1e~i-~a~a~_er~~i:icas'_~e éSte>"· 

a) se trata cie ún ~LtJZ tta~Í~~i6b,de ~~¿Lr~t'~ u~o de'sus objetivos principales 
,.,. -~ ' •",'" . - .'-·" - - : ' ,·~ 

es el. tra·rí~f~-,¡~ -~,-,-iJ~o·\; __ ·g~-~~~;cie;·;~:~~-bíe·~>-si~n'd~{ q:ú~/ es~=-~a·~ces·1ón. ~~ª en· forma 
-~ .. -, '-~·:· -~ -.·. '·_-;.,- ··-y-_;,. "-/ ... :·~, '. _.,. ,¡ .. ·-.'.}~'"--:· ··'·· 

tem-pora .. 1. '· • ·~ · "'~~:. -- --¡~:l-~(- .,._ .. ·.-; .. ' ·. -' · :' :·/;·- -:: ; .. '.~.·: :_-..:oc-' ·: __ • -
.'.·\~;--· ;:~ - ~::-. ·,·._:__,-¡ \~,,'- .. --~,·[ ·- :·"'<-~ ,. ;,· ;:::· .··q·-~ 

b) :~:::
1

:ª~;.:2i~;,in~p1JiZ&r~r[:s~~~r~f~~i~~!11i,~b\~~r;::;~~¡~1~i:~~d:: 
propia. >. //{ i•'' J{,;'/?/ '.::_}'.;' •;· 

e) Es bilateral,_ po_rqUe ·ar celebrars·e .u-_ri· c~iit-~~"té;· 'd·e··,a·r~~~-Cfa~1e~to;\ :l~~·._ partes que 

intervienen en él,.engendran ·d"r~é:~osy~~I~;,~i~;~,!~~~~~IJ<:~,s-;:~!~Vf<;~lo.1836 
del Código· Civil. del Distrito Federal, ·eS~áb1ece:-."."Él~é:ont~~-tc:tes·~bilatera1.cuando las 

''"'::: .:-. 

partes se obligan recíprocame;,té."···:·:.~ :·~~.~::-·::y;>:.~, \·1:·:·,,..~,-·:· ~~:T? .· .. ,, :~ -~ :~,- ~:::·;:.>-~<_-.: -~- ·:. 
d) El articulo 1839 dice: "'Es ·un "cOnti;~ta·~a·n'eroso.-·-~~~Uéi":e-n'.c·que -~e ~-~tiP.:.1an 

provechosos y gravárrienes _ recíPíOCOs·.-.\~ .~Q~tU.i_tO '. áq~·~·' ·' ~h -~-.. ij~:~-~'.:~I · -~~~~~~~º es 
".,·.J.::.·:;·.-·· 

solamente de una de las ·partes/~ .. '.:.·:, /:(. "~:,.,._:~ -· ,.. -<··' ,..· 

Por lo tanto el contrat".'_.~bj~-~~:~~·1_· p:~~~~~.~~·":~-~-~U~t-~/-~ ~·~e ,·~~fácter .. orieíoso, -por~ue 
se establecen provechos Y Q~~·~~~~-~i;: ~~~Í~~4~~·s) 

e) Es un contrato_ Co~S~_nsU~~~/Yá0:~·:~~---~~~ta~_Ei ~ÓI~. <;:orlS~_ntimierltO:·d·e I~~ Pártes para 
;,·.;.-:i7 ,-·-· -.. ;~->)'; -·~: .. 

que surta su~ ·~f~ct~~~:·:·~._: :~:<;: ·"~-J';··- -•. ,,- .,··,~·_: · :·._·.', 

f) El contrato. de arrend~mi~~~.t~:>'~_es·u~~~~~~;~~~::~~~rrÍÉil;- poÍque para .su. perfección es 

necesario ·cumplir- -~o~·í-a-·fci~~~.=(~SP~-Ciá1~ · qu~" eSt~btéC~ · 1~ ·1ey;-p~r io tanto tenemos 

que el arti~Uio 1á33·dei"CÓ~ú9~" é:iv'ú dé1:oist~it~·-Féd~·ra1, n·os.indica: "'Cuando la ley 

---~T'?SI2 CCN 
FALLA DE OfüGEN 
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exija determinada forma para un contrato, mientras que éste n~ revisa esa forma 

no será válida, salvo. disposición .·en .'coOtra~io; ··pero si la voluntad' de las partes 

consta de manera···feh~~i~~te, Cual'1ui~ra· d~··.ellas ·puede exigí~· ·que se le de al 

En consecue~Cia .. teneiTI:oS'q~e>_~¡' contrato·m~JtidtaCi~ -debe. ot(;rgarse Por esCíito, en 

er caso- de biene~ )fl~~·éb1.~s· ··deStiricJéiO~:· p·a~a-: Casa-h_abit~c~~n;:·1a :·ra~ta~ d.~- ~~S-ta. f.c;rmandad 

será imputabl~ · ~i a~l-~~-~~:d~~f (~~í~~¡~:-2~8~-~~-~~¡· ,~ó~-¡~'o~ ~ivií _·p~~~-·-·-~f"Di·st·i¡·~-º F~d~~al) . 
. ~:· ;\ .,· - ., . : ~;; ~ ;- ~, :!,;';·,· ;· ·,'· .~ : ·: .. ,·; ~ . ~' . 

g) De· tra.étO ·-suc::~_s.!':'~~~~X~ _-_~flú~/~-~ .. ~~-~~~~-~ ~ ~--·_sl:': ·,~~_tU'~~1e:~~--~ h~·c.e· qu~. -~~s ~érédios v 
obligaclone5···no·_~S·e,~·~g'~teñ _y.-pa"i:-~10::·~1.Sió'o','- sé "deb_e~á::d~. ~·~~P1ir_:c¡;n ·t·a1~~, hasta 

que du~e-·el_c-~ni:~a·f~~ 

h) Se trata· de un Contrato Conmutativo; porque las partes que intervienen en éste, 

conocen sus derechos, obligaciones, provechos y gravámenes, mismo que 

contraen al celebrc3r dicho contrato. 

2.2.- Especies del Contrato de Arrendamiento Inmobiliario 

Otra clasificación que encontramos en relación a éste contrato es de acuerdo a Ja 

materia, como lo es: 

a) El Contrato de Arrendamiento Mercantil.- Nos dice Aguilar Carbajal, que el 

"Arrendamiento será mercantil, según el Artículo 75, Fracción I, del_ Código de 

Comercio, cuando se celebre con propósito de especulación comercial, de 

. TfS.,.:: e;·:;::¡ 
FAf..L.A. DE OfüGEL 
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mantenimiento, artículos~ muebles o mercaderías, sean en - estado natural o 

después de trabajos e1abarados. ·,: Consiguieritemente en nuestra legislación, tod~ 

arrendámiento ··de'· ·t;¡·en~S--i~-rTiue~·1es: será 'd.e naturaleza'. civil, ya·· que se celebra 

entre come;~Ía;~;~~~ ·(~::-,~~;:~~ .. ~~~~¡¿~~ ':~~¡ -~~m-~r~io. ui 9 . -.· ... 

' ', ·~ ,• ::..: -~ ,·~,,.; <' • \<; ', • •C -..C • '"' '' r".•-

· ~-~~5: ::. ··:~-~: ., ,_ <<·:;:::·;:.::.:<. - ' ', > 

:~:,::-::~~~~&~~i]~t~:~~~i~f.-í:=: 
'.' .-~·." _.·y.·_,;:~:-·,-:~.- ,~ .,..,:··:·::; -··~~ '"" ,,, 

Se caracteriza 'Pár:·ser·.<~~,:;·'~ónt~~t~J'QUe-récae·sobre· bié'ri~es··muebf&.;-~ast q·ue Pódemos decir 

que no puede 'h8·b:'~_-~·;;~-~~~~{~~~~g~~~e;2~-~~-;-~i~~:;:~;:·~Scl'~:~:\~·~~~a~~:~~~:i~·aó~;~ Ya-· que éste 

es exclusivament~¿i~ii'. .•••. • .• ''{' •: ,, · .¿ <\'),? :·.· .•;. -.. · .. ,,fr··~·,:~~.:-~~,~··,.•~: 
,.. .·;:--__ -;- - . . -

b) contrato de ·Arrendamiento· AdmÍniStratiVo> .Esté~--tip·a-.. ·de::contrato ··e i;>e~~cciona 

cuandO a·rrendadOr ·y ~;;endáti:lriO 'co'rl~ie_~,~~\-~~.-J~~~j~~~'¡~¡-~~:~;;;~::.~~~~ se .. ·Sujétará 

el contrato y los biéne's- obj€t0 de··1a--~eláció~ j~rí~ica~ ~~nt~~~~;, y~en éste caso 
·:_~,;. ,,,,,~ . --~ ··'-~'.,t-'- - ·--¡:-/;'";.;·;.;, "~"·'· 

incluiffios aquello~ .bieneS q·~e -perté~~-~en /~' Já. F~.de_~~Ci~."-;::~:~.~·1?S-'.: .-~adóS ··o ·a _ 1.os 

Municipios v, es~arán re9u'j,~~s. P,·~(::'}! ~1f~~~~·:i~~iffir~:i~r~:k~·s.~!~.:,f ~ forma 

supletoria por el .Código Civil _del Dis~r!-~.? :\;~~~~~.'/ asíJ~--~~~~~'~:!.i::.:,:·~~}.,-~!tículo 2411, 

que a la. le,tradice,:"L~~ arri;ndatari~s:d;,'.bl;;n~'Na'Ci~~al~,2M,u~'1cÍpal~ o ,de 

:::::~:::;.;r'g~·",~~~~f '~~~I~!~,~~~§:;:'.'"º 
e) Contrai:os de -~rr~?.d-~_0.i:ft~,;-~~~!_!~-{-~~·:~~~~-tt~5~~-'.~S~~:·?f.~q1~~?~-;'.~~<~1 libro IV de 

las obligaciones,- Píin1e~a;:Parte;-i1t·ui'o V1, -dó~d·e no~ habra ,.del ~rÍendamiento, de 

1
" ..-\GUILAR CARBAJAL. Ricardo. Op. Cil. p. 259. 
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Jos articulc;>s 2398~ -ar a~íc-~lo 2496 _del Códi~o Civi.J vigente_ ~para el. Dis~rit? Federal. 

Estas disposiC:iones _son aPlicc;;bles. ~¡, el. arreiidáfnieritO ~e. bienes muebles; sobre 
. . . 

"urbanas desti~adas para casa-fincas rústicas,_ s~f?re :: 

__ .,_-

Para el Objeto· d~·" estudÍ~, en·· el preSente·· tr~baj~; tomaremos·- como ejemplo de 

arrendam~erito :-~~~~:¡~,~:~; ,-~~t;~~-~o: para· casa habitación, .cei,~bi-ad~: en~re arrendador y 
r .•¡ ,. 

arrendatario, ~'- p~i~-~ro, .·Par~:-·dar uso un· inmueble, por el pago de un alquiler, y el 

segundo de los rlOmbradÓs, a pagar la. renta con el ánimo de usar e Inmueble para casa

habitación. 

2.3.-: El~mentos d,~I Cont:rato de arrendamiento inmobiliario 

,:•-; 

El código·C;-,;;feií· 19ia-·Coñtiene, en lo que concierne a ra materia que estudiamos, 

impor~antés ref~~~~~'·;~~~~:~~~!-~~.~-:r:auestros anteriores ordenamientos legales. Se advierte 

en la reda~c!~~-,d~l~h~~~~~,~Só·~~~-~~ _l~_:int"erve~ción del legislador de dar una protección más 

decidida y ·efi~aZ_';·aC.~~·r~h'd~~~~~~o ~ e,n: sus relaciones con el arrendador. Así, desde la 

expo~ición_~d~·_:·Í!l~~-~~O~~~.e~'~i~)iU~~o:cuerpo de leyes, nos hace saber que""él:contrato de 

arrendamiento·:·se-.. ~ódi~Có Pri:,'f~rldamente hacier:i~o desaparecer todos aquelloS irritantes 
.· '- ,- '· .. ' 

privilegios establec!dos a- .f~Vo"i.·del': propietarios que -tari dura hace- '1a situación del 

arrendatario. 
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El concepto que noS · dá el uCenciado Antoni.o de J. Lozano1 "habla de que el -- -

arrendamiento es un contra.to 'por. ~l. cual una 'd.e. las partes se obliga a ~ar a otra para 

cierto tiempo y.·Por·Cierio .. preciO~el uSo·o ·et¡SrrUté de una co!ici-o de su' trabajo. 
· .. -. ;~~~-,:>: ,;-· .• ---- .. : ::· _., ' 

Este cont~~~~ ;~~- t~;,-:·~~:~~¡~¡~::Y -~~i~~r~~I corno el con~raté(~i c~~praventa y 
'·~· , ~.;;;-. -

pertenece es~¡;C¡~fmente· >~-o~-~ ::e·1 :"C6nt;:at~- -;aí ·:: déíech'o'·: CJe·.·. 9e~tes-;\ ~~:~-~-~ -;·~~ :tb_do~ _- los 
. : ,.-· . -'- .o:~~, ... ,'°'··'_._:_,.;·. ". ;;< .. ~.: :;::~7>:-~'··::. -· ;_'. :·~·:\" ,_;,·~----; /_ 

Jugares- el _h_o~~~~--~~e: ~ª-~~-'i=~ ·--~~: ~~~~~~->c_o~~s -~e-'. v~ :~-reC:i~'adO. ·.:a ·ºpr·e;:;¿·up~-rse ·su goce cuando nO pued~ ii ~~,{,~!-~~~;.ib;;'.,~~::~~~;¡;~ , '":, •; ' -. ' , , ; 
"\; .. ~(. _-; -·:· ·.'.::..:, -~ ~ .. -; ' ,._ :-" 

El Código ~i~il ~ª-~~;~1-b;~~;_\i¿~;e;~i}~8~~<~~J1~ s~o.-e_O, su'cap;2;1; p~In1ero trata de 
una mera_ ~-~~-~~~~>':-~:'. ~-~d:r-~a¡~~-.·;~~~~-~--~~e:_:F·ª~~ ~- ~.~~~.l~~a :_1_~ :-~~:~-~-~~ .. ~.'_.dé:. ar~.e_n~~miento modificando de"Ú~~¡rn~;~~~;,~~t~bl~i~t~,~~i.~;~x.1i::i~~if};~r~~~p-~os'1~~~1~.··. 

·- •: (' ;;.~ .. ~~~,:~.~:L;,,:' •::.:":•¿_ >, ,,, ' -- ; ' ·~;- ·; ~\;;.-.. :~ > •:' '', : ;:":-~,f.·,;.c:.._.,-.:-o_ 
·~ ·- _'-" -~ -<.é..- ~·:.:._i( \.,;;:;.,.,'.\',-:;.-.-·""JO--: ____ --.: ·::-::..~:,,_ '_ -~;_ .,:,~·}.7:...:C:~ :.~::/·· 

consi::::ci:::~~ir;'eL::~-1a1'f;l~.·~~!,~t!l~1~~~~1~~t~~;{¡e_~~:~;ub\~~:~:n:.:r~:0:u~n:: 
encuentran: .:{~~: :.<: . .-:"< "'"";· -~·:.:'..}: ~j_; '·'',__" >.-· >;::::~/ _,; _,_,... ,,.., _____ :<:_:¿_,;,:.~ro: 

. -;.- ::·:~;,;;; . : -~=~~:-:::.~¡~-, ~: ".::: ;::~;;~\·:·. :·\;F· :{'.:~·~: ;~{-"' 
- ·::·'.-:·:.~ -~i:·: .,:·;:-· - ;",:,.-_·<·~ - :--'")~ .. ·--·..,.--. ····::-.<-' '/~--\.: .• 

i. Que los coOtíato'S 'Pá-~a· casa· habiti::í:ióri··,deb·en'.:Ce1ebrá~e· pOr.e·scrita·; 
·1.• ,;J. _,_ ~: 

2. er término ~í~-i~o·-de ·s--u.-c~ieb~:ció.:t--~6 -~~~- ~é~-~:~ ~Í· ·d~ ~-~ añO. 

3. Que el aü~~~to·-.·:·5~¡::_~:;~~t~Í~~~::_~:-~~C~i~~~~~~-,;·,~~ -.. ,-;e~~~ <~f-· ss0/o . del -incremento 
•. "-•<: :c·:.-·0:_·"-' ~'/~,_--::-,¡.-~~-o.':':-· .-. ;·:.-: ~ ,. -~:. : ">. 

porcentuall -fija:c:t.~_:at -~~~~Íi_~.-~~rl~i!i~.:i~é~.~~~(·.~_el · oiStri~o Féderal,, en_ e1 año en· el que 
~. .,,_ - <;!.-. -·"<.:,:· ... ,,_. .".~ 

el contra~o s~ re:.n.Ue~~.?.'~~-prór.rO_~-u,~> 

:•i LOZANO. l\ntonio. Gcncrnlidadcs de los contralos. 9-" edición. Edit. Sista, MCxico. 2001. p. 289. 

'\'""r·1'"' ~-----¡ 

FALL~ DE -0-:i:<~lG'EI\I 
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Como nos damos cuenta, ·este. preC:ept_o no's .marca que Sf'.'lamente si el contrato se 

renueva o se prorroga ~Ufri~á ·~f¡~~~e~entó-que éste·.r:iarca por lo .. tanto si Se encuentra ya 

rescindido, el arren.datariO ó~Upa· 1~··1a~~Üd~iJ ·sin :dereCh~· ~1Q~no • 
. - . ,. . - ,.· .':··" 

son 

:·. ,'.."-<:.~ "·- - . 

4. Que la prórr~~·a ~~<~ª ~;,¡.;o~'ci~ d~~·· añris\;é;;.p~e ~ ~~ando ~ea voluntad. del 

s. ~~:~:ªr:f~:::,~¡8t~1i-rEi~Jfr,t~J~:;r~f i:tt01f r::dt~:!ºt!:~ª:~:::s~ del 

inm~~b1e~:-:· - ._,;~·._,;· .. :,~.:~· ·.:<-;... .-. · · ".::·;~:::- --.,~>:·, -~:;._.-- -·_.,· __ 
·'¡·'.}'., ~·i:::_~\.:. ;1;_\::::: .:,:- .. · •':·.-.-~~-

... , ··---::.:::·•':;~~·-,_.,_._,,<.- _ .... - - -·.· -.:.~- .. ,~· .. 
6. Que el departamento-.o casa.-dado·en arrendamiento; :-~-e·:_~~:t.~~·~,~~··.· e~~-.·~On~·iciones 

~ ·: .. ; 
indispen~.~~1.~ p~r:a.'el ü~o desti~ado •. · 

7. Que· el a-~-~Cnd~,~~·~ garani:ice el· cu'"!lpliniient? ~·~E(1~~- ~biig·~·~¡~~~s.· ~¡ -·~rrénda.tario, a 

tra_vés de ~n.'tiádoi:- con solve"ncia ecorió.Ínic~ a ·~~tiSfu~CiÓ~·:·d~1 -Pri~!=rO. 

Elementos de existencia 

- ·. : . 

Los elementos de existencia del arrendamieritO;~-comci cie la ~·ayoría dé los contratós, . . . . . . .. . 
lo dispuesto por el Artículo 1794 _'de- .nUestr~ (:~d .. igo. ·:s~st~ritiV~ . que son: El 

consentimiento por un lado y por el otro el objetO.que puede-ser materia del contrato. 

Ahora bien, el Consentimiento "como nos dice el maestro Rojina Villegas, es el 

acuerdo de voluntades que tiene por objeto la creación o transmisión de derechos y 

obligaciones. " 21 

zi ROJINA VILLEG.-"\S, Rafael. Op. Cit. p. 179. 
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En todo contrato es necesario el concurso de voluntadeS, esto es la proposición u 
' . ' 

oferta de una parte y la aceptación de la otra. El coiisentimiento para ser válido debe ser 

arrancado c~n ~viol·~·ricia;·o ·~aCadO·'Por -Ció10 a·erígañO. ,-
. ··-- .. - -, ' 

<:>_._~; -·~·~:.. ;),~_- '--·~- ·. ~/::·~,-· __ ,:·- -'. 
-;.:(:::.:5 "- :_::·:.:.---.- ·-.·-:~:.::. 

Ap_licañ~~;~-~-~~;~ ~,'d~fiñidÓ~ '.-:;,d~1-::; (:(;~~~r,t{n,¡~Íi-té) "-~I ,. caso ~ pa_rticulaÍ; ·del·. c~ntrato de 

:::::::::~z:~1~1~0~f·f ~~3i!:it~Íiª~:¡,;~~r2~1~~~~j~11::~1z:::~·ªD::::::~ : · éste a sli v~z pa~t~ ~!~~(j~('~~>p¡~d~:~¡~~~i¿i:,',,'¡c~'.·;~i,i;i~~.Qc!¡~~-·}; • · 
·.·"' '· .' *~.:·:; ':: '\~:;: ;~¡:~.'.;,;¡.:~:'" ·'::~ ·.. ·-·~· ... · . 

Para· qU~ é·1 ~r;endaili1e,;\b·· ·pt:Jéda--exú;ti~}~~'- a·Cúeído ::~~ ·vo1unta·d~ ·o ·conSe~ltim-iento; 

debe recaer_.sobre,.·1a;,~.~~f~~}~~~~it.~~1~~~S~~;~~:_~~;2·'.~~~{sº~~ecla\i~.;~~!d~d .. dva_··cosa 
arre_ndad~.,-Y .~,~-br~~:~~'~~7-~.~~f¿_~;i~~~.~,~!:~:t~_;¡~~~i<~~j~~~,~~:~~i~_;;~~~~~/~~;.P·~,¿~~~~i5·:~\~~f·.--~~~es 
sufren error sobre· la~ riatúra1eiá~'"de1 .~cOrÍiri!to;'. pi-opianleiite:: no: haY.-Cor1seiitirTúento, -porque 

· _ . :-:-:.~·,:::~-:;;, -~:··~\;.~:,:~~~t'.~;'.~'.1::.:~:;·~~·+ti.~~:~:.:·:/~?--·~.< ,:/<::~: :-~~\://,'~"·>~\,...~:- ;~~:;::}~/}· <~~,:~f-Yi~f-·~5) j-:~::::~~: / .... ;_: 7. · •. 

s1 una de-ellas cr~~;:por.~~~Tp1~-.dar;en·ar_re~~ª,~;!.~~-~~~{.~--~~--.-~~.~~ v_ 1a· º-~~- c~e~:recibirla en. 

comodato,· no ~~¡~~-; ·S"=O~in,,#~f ~~~·r;~i:r~~;i1,~~f~;-~s~;!.~3~~::.~.~s~~~si{;~¡CT!~~."= .• ~ue .. 
el acuerdo .. d·e :.~~~~~.t~~~~: _d~~:7.: ~-~~~e.-:_:s?~~~: _I_~ ·;_i~~~ti~-~d :·.~:L~b~.~~f ;-~-ª~~~,nd~~o.;::'. ~ª- ~~~ si 

:~e:~::e:::~~::::í:~~~:~~fr?t:~::;"~~~~~:~i:i~;s~j::i~Lt:~=~t~~~St~:n:a:~. 
por el simple h~¿~~'.d;.':~~~-~º:;t1~~t~n-fjuer~~:d~:~:_1~n;~~~+~ é:r '~"' ' 

"•:.. 

El obj~to.-. H~~:los.:.'ary.~0aé:t.ó'-·.q·u~_'.·~1.· .. ~bj~f'?. es_:,~r -~~g~-~~c::(d'é-10's·. -erenlentós. esenciales 

de todo con~~~to:- En ef'ar_re~damierlio, p·Or razón"de.ser ~n- ·cor:itrat~. bilateral, el objeto es 
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doble, ya que el articulo 1824 del Código Civil vigente, establece .que son objeto de los 

contratos: 

I. La cosa que el obligado debe dar; y como cosa que el arrendador debe dar, lo 
: ' - . . ., ,- . . . - : . ' ·:' . ~ -:.: ' ' - . : .. 

es ei bie~ a_rr~nd~do ·v _iO que el ~rren~ata~io está '.~bligado ~~ s~ -~ez. ~- dar, eS el 

precio, tenerii6S ·que -~n ~1' ~60t~á-to que co,,:;'é?~t~~~~:_·e1 Objét~ es, ·Por. lo que 

toca ·á Ja :_~b1ÍQac;·Ó~; ~~i~ ~r~~-~d~dcir. --;~ _:~~S~~-- ~~~~~~¡~-d~-;-:_ v· -~~~--~,~·.que respecta a 

ra oblfgadón · de1·'a-,.,:e·~da~-:~~;--~- 'é1 µ·~~-~i'Q-E;St¡pür~-a~;~ ·;·,. -:· 

Cosa.-. En . cuanto·ª·. JLco~as ·q~~-:puede·n.::~r:s~~ó 'd~J·c~n,~rat~ ·d~J~rrendamiento. 
;...:,_ ~ - .-:. -- =-'-·;.·¡.-, - . ,·',;", -.·.'-':¡>' · .. "·:.· •. ,_, '--- ,_ ...• - -·· '. 

nos dice el ·• . .;rtí~'![~ t~8~ ~~F:có.f~~ ~e~:~.~¡~~~;:~1,;/?J!i,t7;\?'>~i~?~l~T: ~~; ~:~~~~~tibies. de 

:::::Tit~~t1f,f~@~ift~~~~~~Ji~\ii~:E 
' -·· .·. J .. _.·::.·.._:_ i,·;·~··:::::f(~:~ '< •"/' •" :.:;·;~~--~~,iL: .·., : ·,.-' ,-.: _, .. ,_·)'¡.,~ .. :;_ -... : .. ·- : ,"-- - -:- ,· - -

todos Jos bi~~-e~. ~u~bl~~; ~-' :'.~~~~,bl:es, : __ e~~~-~~'~-~_ ~}?_~~r-p~-r~-1~~--:-~--- ~~~~-~-~~~ .. ~ue~~n ser· 

::~:t:ª d: !:~jjn~tfü:~¿~~fü¿~1iir~~is~~f tré1:~cf z:~i~r:id;ij!~~;:~::: :~: 
existan en la· -~-ª~~~-~-~~~-;-~\,~~~-~:rido~~--s~f--~~·~~;~;~~da ~---d~fé~r;,¡·n:ab_Í~-- én cUa~_tó a su 

~- ';'.- - ·'' . - •' ~· / . _; . ,_ 

especie; y Tercero~-- Q~~'.~stéri ·e¡:.; e¡· é:Offié~cio'.: . . ·- ,--·.··· .... -- -· ·-' ... :·; 

Precio.- Cons~_ituy~, · jLÍn_to. __ can· la cosa_ árrendada, · el otro objeto del contrato de 

arrendamiento. 

'Tr-~··:·.7 r-:t)!'i 
FALLA DE OHIGEN 
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El precio, de acuerdo con lo establecido por el Artículo 2399 del multicitado Código, 

puede consistir en una SUma de dinero o en cualq~ier,ot.rá ~osa··equiVal~nte.Con tal de que 

sea cierta y deterr:Jiinada .. 

Por precio ci~rtO s~ entiende ~ambién qUe .s~~·, d~t~~~i~~do, es decir,· aq~el que es 
. . . ' 

conocido y precisado desde el momento de celebrarne ·el corit~~tO. _ E~-- ri~~est;o -defecho no . . 
. . 

se permite, que se precise después de haberse celebradcl e(c<?OtrcitO~ Así pUeS el precio 

del arrendamiento debe determinarse desde el momento en que se ~elebre el contrato. 

Requisi~os de Validez 

Los elementos que trataremos en este inciso son aquellos cuya ,total concurrencia 
···. /.:.--- ·. ; 

confiere al contrato plena validez jurídica, cuando faltare·· algui;io 'de· ~st.os·· elementos la 
-_ ,: .. --···· .. --

existencia del acto es imperfecta y el mism<? está reve~ti_do __ ~e '"!Ul!d~d. 'y p~r fo -~a~tQ puede 

ser invalidado lo que puede incurrir cuandc:>. se_pr~~en.t~:Cu~-~qu(é~~a" d'e lo_~ ca~os.sigi.Jientes: 

l. 

II. 

III. 

IV. 

.·. ... -.- ' ' 

Porque el ¿O~s~-,.:.-~imienf~ ·n,;·._se'_-_hay~ manifestado en la forma que la ley 

establece. 
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A continuación examinaremos cada uno de los elementos de validez del contrato de 

arrendamiento, QUe a sU vez Jo son -d·e t6d0s 'ios contratos. 
- - ._··: . ·_ -·. . 

"Capacidad~.'... ·e~tendeimos que Í:i0r caPacidád de-·apÍ:ltiJd para-ser titular de dereChos y 

obligaciones, y ~"- ~~ -c~-~~>:~~~~· .. --~j~~~It~~I~~-.'~;~~~-
. .' 
';·.:.":;.' ·~ . ·.;; :· ~-~- ( - . -;., - - :: : . : , ; 

Est~ concepi~ qd~' •;,ci;/ci~ •. •.;I~:~:tro ·~~jin~ V!ll~ga~, ·comprende. las. dos especies o 
-; :·.-;:_;-:_ .. ~e ·,~e· L.·.<.-.. • 

grados de c;:~Páé:id~'d '. .. él~~~'.~C>~~~~~~-'?~;:~,~-:.d.~ :~9'0,~~-· Y,, ia·\1~_-_-éjé.rciCi,~~/ La~ _de: g'ace· -~Onsiste 
como Ya 10 dij;·m·os--a~te;-:·en':~·~r-):it~rar.~7de ·d~-~e~ho·--y;·obn9aciO·ne~;.·}:'( ia···de · Eij.e"rcicia que 

presupone la d~~bo:~¡;~~L?~}~f~.K~i'~~uj~i~i#tilaf°;~e ~erech~,;;y: ~~1'.?ácio11e5 pueda 

hacerlos valer,· a·:~ ·o~~~-.~~~-ªbG~s,~ue"~°,!,~u~·d.: ~j~~ci;ta:·~:· ·. ~, :· ;)~ j ·::_: 

v reSpeCtO a.-,ª ~apaC:idaCf'p~,:.-t0":·que, ·taCa:·éfrreCta~en·.:e·· af Contratóº ete··~frf-eridanliento, 

~:~:i:e:: 1:1 :::~1,:s~§~f ~1~~&€i~l~~~rf J~~~::~~J;~;?f k1~f f :iri~i~n~ue se 
:~~-~~:-.;::~~j:~·~:~{i~~}:.:; ?'.~~/j~~' "•':.',,~ .. ~;::;:<·.: >:)<;: ;~?~~::{f.::,:;; i'.:~~~ ~~:~ .. , :i:~;?:·:~ :··::· 

::::::1~1~~1~!{(~Z~~~~tº~,~::t~t:~:~oZ~ 
«"· ... :~·.· .. ·.• .. ,A:.·.<.,• ,·r.:••'::;:,;~~-·-:.t.\ '~,;,?· /.~.:·.·. '•' •••,. ' ,•,' . ' ~ :·:·.;;~: ·.: 

:··,· ;>-'':.' '7'-. ,:,· '_/'-. '•o.'' ' .. /' 

Son contrcitOS:::f~~rñ~1-~. ~~-Ü~u-c;~-.:·e~~- )~~-~-~-~~ p~~a '.~~f-- :~álido~~ se, requiere qüe el 

consentimientá se-· ~~-~;~~Si~ ·p'O~:.·:~~C~1tO;~de·:tai _·n-;an~~ª .que 'de no manifestár1e en ésta 

forma, ya sea P~~:·es:~~Í~.ó P~~-bi¡C~· 6-:P.~·Í~a~~:~~~~n. el .cas~~ :el co"ntr~to esta.~á afectado de 

nulidad. 
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Las consensuales, en oposición a los formales, son aquellos que para su validez no 

requieren formalidad alguna y. en consecuencia, el consentimiento puede manifestarse en 

forma expresa· y tácita. · 

. : ' -. -. . . 
' . -

Licitu~ -'e~-:. ~'-~-~bjet~~~ _Motivo::~ :~;;~n .. -~e·!- .C?ry~~~~.-- }=~-.~~te,~- ~t~? ·.:~~ .J~s · ~eq~i~itos que 

hemos men~i·c;~~-d~-:- ~¿;~:~-~~-~~."i~ario ~~~-~~-- ,~· ··p¡~~-~. valid~'.~-~l:_~o~~~t;;:·.d~. a·,:re~~a~iento. 
En · efectó; · ·¡~- · f~á~..__~¡¿;¡:¡ :~t~;~e~"; deí:_-Artí~Ui~~ci79-5 ~-de·J-' códi·g~' '. ciV¡1- . pa-~a:~--'.~1 .. _ Dis1:íit0 -·Federal 

-~- ~-...·· ,,,. -__ ,,_._ 'J.~ -.--,·';··.;._:,:--·· _-,·:.:\: .. : ... - ·',..-:.-.-~ 

como y~ ia-Señafa·mos; ·,no·s·dic~--que ~ U~'á-~dé. 1a·s CaUsas poi--: '1aS'·Cüa1eS ·puec;r_e·.ser invalidado 
·;¡ ,, . . - - . - . - ' . . . . . . ' . ·~--

un cont~at-~>es ··p~~qJe-:s'ú":bbJetb:··.'mOti~<;' ~' fi.li .,~~i( .ilídtO}:por e1 hé!~ho· ·ae Ctúe es cóntrario 

a las leyes d~-º~~e2)~bH~~,~'.~l~~'.~Z~,~~Ú?.•,s.t~i,,t)~~: 'Y. , . .. 
, .. ':,, .·-.· - .-.... ;·~:.:.:..~·, , .·.;.:« .·_.~;~'.::e···:'~'::> ·,o· 

lPero, qué '?.¿b;~~(:¿t;~de~ :: pÓr ·.•~ye~; de ~-~;d~~- 'gú~~dci ·· y que por buenas 
costurrlbres.?·--·Ás(te~;~OS'q~é ·iaS leY.es~·:de,·c;,den· público ·só~ la~· qué Se~estabre~en en un 

interés general, ;~¡;r c#nt:~;;J'~f te~ép't~s nec;,,;;~lbs, p~;~~ I~· prot-;,é:éfÓn' de. la . Integridad y 
del bien soc;a~~~-~,/~_:.. . ,_ · __ .. :. _ -'.~, 1.:~:~·.'"-;-,<'~" ~<:,~~-<.:" -- ::;·· , . 

En cuan~~···a··-1:~~~~;=e::s~:~L~m:r:,JtiJe:~.co~cep~~· .. Lu11:1e•~¡ :,;;~•;1a•_•n1oralidad 
.. . - .:·--·-,-' -·· .:.:' , ... , ,''""' -· .. .'.'"'2.;: ... _..::~·,,,,•'.-··.-~ ._,;::.:·.:.:.:·_-·->::;··'i~:.:-i:~.·;~~ .... /t-. .,,"-···> . .,.·.- '··· 

pública, a la Conciencia .mOrar,:social/de·~deteíriiiríadofpueblo. Y en un ·cierto tiem·pa:. 
-',: ·>;<:;~.':~, ~. ·~·~",-::./:.~ '·.-~/...-.<' ',_«.J';' - .·,1,'>;'.;:"-···.!---~'·' ··<.'::·;;,.:.::-

" ,..,-º ·-.-\.:_,•-, ,--,~--~-- ).'.,~~;;.:·: <,:;;-:,;/(···~c.~-:_ .. ~_,~_:: .. :.-·:(_·.;,?",-',-)-. , , De manera. genét:ica· pÓdemos' ~ecircon10 lo anotarnos ante~iormente,< el'c6~cepto de 
:o:~:asdu;:::::;s e:~:ª~in:~~s~:7::~j:iJ&u~~~~ft::;t~:~;:t;ii¿it:~:~:j':::~::;: 

- ·-~· ... '· -
persona le dé porque para lo. qu~·: un~s;·,. e~}~.~~·ra~ ~~~~, ~~r'?s·~--~~-~;~~.: ~-~r;. ·na·rr:nal es por 

ello, que ni la misma ley define. el ··co~c~pt6 ·de-··:nioíalidad· -p-ú·bliCa· ni de buenas 

.:!.:! ROJJNA VI LLEGAS. Rafocl. Op. Cit. p. 179. 
T"?~::~ !::0-:\1 

FALLA C!i: 02,:GEN 
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costumbres, Por.ejeniplo en álgu~os lugares.d~ la .. República es normal que !as señoritas 

jóvenes v demáS habitanteS' de ese: lugar- añden. en Sh.ort,._· tángas o minifaldas;· porque 

tales prendas son· prOpfaS·_:_d~ ~séJ~--1~Q"areS'/.<:Qen~~ál~e~-t~ d·~~de '.·hay-_ play~-" p:ero, ·Si .tales 
'-,,, ,. . --~'.· ' . - i ;'·, -

vest1m:entas se -_d~n· ·e·n ~ J~a ·c¡lJCfad o· ~~., ~~ .. PU~b1c:;··2or;~~-~c'ldar.--1a -9en·i:~--der · 1ú·9·ar ·J7· ta_1_es 
, ·, ;.,~·..:'-·•·•,'' .>··',-"'-,'.:, .··.-:_· . . ":· , ..•• · .. ' :;'·-~-·-.. ··"·:_.:_'·~ '.« ~,· •. ,.,, ',.,..·o,o"" ' 

atuendos ca-mo: inrTió'rares~ ete-:a·hi _"~{ue· ·e,·---con~~pt;;: d~~-;.,;~óráí·:·p·úbnCa-,y_: i>·u-eOas:·caSb.irTibres 

sean ·propia~ d~ ·ci~;~r~i~,~0·º"~~~t'~· r~9ar "v t1::P~·. : f .·;;:,e ·' . .. . ;,' . 
Así "pues,· para ~~~~~l~i~~<~/~ r~··;·::J¡~¡~¿~: '·º. ¡ff~itúd ~~:j:··e'r'. _·6~f~~~: de'. un contrato de 

arrendamien-~Ó, d_~b_e-~~~.:~t§~~d~r ·~¡---~i~?~:·.~--~~-~~-:~~, d~~t¡~-~~á' :~i ··t;¡~~-· á~íendadó~ ·. En--c~anto 

al m·oti~~ o-_ fin .-~-~-:~~e~ -~!~~~:.~?h~~~~~~::·:~.~,~~~~~~:--~~-f~~~~~-r .-~~~~-__ e1 · ~óyi~_-.. -~: fi~alid_~_d -que 

determirian ·a las· pártes·· cOnt~~i~~tes··á-Ce1e1:;~~¡..~·e1· arren-da~ieritO;-Y si ·.éstOs· san Contrarias 
: • ,.-,, ••• -· -. - .< •• - ., ••• ' ,~ - ,, ' .. • ~ ,- • -~> . ' .. . " ·;.., - -

a la~ leyes> _de --~rd~ri_·>p-ób~i~~~~~:. ~ ::ia~:~ bJ~h-~~~<~6-~iUrrib~e~;: __ d;~hO ~-~~n~r~i:~-- ~e~:. igu~l~ente 
.- - - ' -· .,-' -· --.-· .. __ ... -- ---- .... _ ~ ----- ··'{'~----~.----- ,-, __ , - - ,., -- . -_, '. --- -- . ' 

nulo por sef'..,.ilíc¡-tÓ;-tántO_"er.~~··-cor;,6·e1_.mo-ti~o- Cíuk·deteí;;,inaron su ce1ebr~ción: 
--, -\· :'·-~,--'""_.~-.:·~-":'· -'.~;--: .,~5;~ .. , ~-:·_'-._/_:_ -

.··..::::;,:;·_:~.".:····· '-" -.:..~·-;: ~>~-·--~~: . 
Ausenciá ·de_v)ci6-~- d'~J\:~~~~,~~i~~i~~-~~-· ~--

<'·º ···-: "'"'·:,\·.':<:_: ·:.<, 
'-·.::~-/~·: '; )~·\ .. ::,_;'.f: ,-,_·.'-:~·.=-..:,> .. :. 

La simp~e. ~xpíe~iÓ~~~~;~~:;-~é~nSé,6t!ITli~n~O,; ~~: .. ~.;~~~fi~i~·~te~-p~~a·- la plena .. _vali~~z. del 

contrato ~-~:: a~r~~-~~:~~~~~~/.'.~~.r~~~~~~.': ~~"'.:~~-~;;~~-~!_o·. _q·~~---~~:: ~?~~~~tf-~¡~~to _ :~St~_,._"e~~~to de 

vicios que 1c~··_¡r:1~~u-~an;:.y_·éStO·s:·v1Ci~~-·.sa·rj.-·e1 _errór;·, I~ .Vió1encia··_y .·er :.?.~_10_-,~_ m~1,a ~e. 

El Error> ~2 f~l~o ~~~é~ib d'i la;::~aliclad; pe~o; ~~ '~C>~ci • ~rr6/~;~s~ituye un· vicio 
bastante . par~ ~~-V~li~~~--"'~,~-~-:-.~~~~-~~~~>~~~-ª ;.~. ~,~~- -:P.~~d~: :· i~~i~·~~:-~:~~-~- ·un. ~:~~~r _:de escasa 

importancia. ~a~a· que· e·l __ eíf-o~. pu~d~ ·pr~du.ck la. inVand~~-de un 'co~trato1 · 'debe. tratarse 

~::~s c;c:---;~Tj 
F.f.J.Ll"J. D2 CJlIGEii 
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de un error que recaiga sobre motivo determinante de la voluntad de cualesquiera de las 

partes contratantes. 

En cuanto a ; .. vÍolen~ia 'de a¿uerd.o con el concepto contenido en el A'rtículo 1Sl9 de 

nuestro multici~j~~~:~~~:·~~~~-¡~~1:0 ·feg~L·rlos-.·dice que ~~-:~s-Otia coSa q\Je·e(e~'~·;ec;·de la 

fuerza _ñsica.:o ·ari;é:~~~~~> _que -~m~~~é~ >p~u9-~a· --~Ú~ pefde';-· la_ vida,· I~ ~-~nr~·;·:,~ 'li:~~rt~d, la 

salud,· o 'una'::~-~~~~-:--~o~-~i~~;~-~le --~~--:·-~oS -~J~iies ~Ori ~::c~nt-~1t~~~t~,: :~~--~~~~ c-¿n~~ge;·_~ ~~;.sus 
·;.· .· - .. ' - - -. 

ascendientes~- de ·sú~· ·deSCE!rldie~te·s ·o ~e _si.is pai-ie!ilteS córateíaies~ ~'pa-f-ci"'fn·~,l:i~i·r10·· a· ·presta 

su consentimiento. -
.. · .. '.·::\ 

·._ .... _::"';; ·.;·.: 

En reláció~ :~·J·.·~~f~:-;J'·M~f~-- Fe~~- se. enti~~d~:·d~~~~Ü- --~~'- i?~.:-~ci~t;~-i~~\ ~O~a··.cualquiera 

sugestión--.? -~:~i-~do_ ~~~~'- s"e·.~ e~~~e~'. p~Í~_--!~~~~!~;- ~- -~~~~~ -_~:.-~~~~~h~~~ ~~~:~~j~19lino de los 

contratantes; Y· Por-·ma{a·'. fe· Í~ ·-disi~ula~i.ón del -error:.d~··uno de los· corit~atantes, una vez 

conocido. 

En consecue_ncia, se advierte que el contrato de arrendamiento, en relación con Jos 

vicios antes se'ñálados, no presenta ninguna particularidad respecto a cualquier otro 

contrato, quedando así sujeto a las reglas generales aplicables. 

2.4.- Características Generales de la Solidaridad Pasiva 

De manera genérica, podemos decir que la obligación mancomunada es la que tiene 

pluralidad de sujetos, activos o pasivos. Para el Código Civil para el Distrito y Territorios 

ORIGEN 
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Federales existe Ja· mancoinunid.3d ·cuando hay pluralidad de deudores o de acreedores, 

tratándose de una misma ,ot?ligación. 

La mané:omun.ida{~~~¿ d;f~rent;,s efectos,,según se trate de la llamada simple o a -· · ..• ,.··- .,., .. - .. 

prorrata, o cie _ I~ _ i~~~-C~il"iun_id'~d- -~~lid'ari·a-~ si~' perjuicio de que: una y otra en·fr~n E;;n el 

concepto de mi3ríCOmurlidad;~ 

" .. •.:·· .. 
(divis_a) y b) 1a ·~:,-de:·:·'. mancOrTiunidad :~-.-:-s.~l~~a·~!a·· · (ii:idi~isa). _ La scilidaridad es, 

consiguiente;nent~~¿::~~a~ e~-p~ci~--d~' -;n~~-¿¿,~:u-ni:d'ad'~. 

"La . solidarid~d ~~;~:· ~~~;in;~;~ri ~,~; la,:~:~rina .co~o una facilidad >p~ra el cobro 
.,, l- ¡ •. :-;. ···- < ,.",,;, .. ~.- ... ,.--,, '-:>·.':·¡;,·- •... -· < -

del crédito' solidári~; · ·~ -~~lid'~-~új~--~i; ~~~i~~ .. ::c·c;~~titi.:.y~ -u~· }éf~~a,niÍ~'rÍt~·--de·.· ¡~ .. garaÍltía de la 
"' _ _,, - ·~ ' .• ·--·" .-:-_: '~;.'.;:_--·-;::::: ··.:::.C:.:C:.-':~-~;:.-,._--.;~·~_\';_,-, ~7""'.. o-_ ... !o~'.o-.:,. -'·-~.,-'....'..: --. -_ -~ 

obligación, d~~~p;~~~~~ó~·-~~~-~:~--~~~ÍI~~:~at~"ri-~~f~ ::~¿~-Otido~".~cárTiO' s~(h_~.{~-i-~~-º': ra: misma 

función que 10s .. reSt~~t~~~e;c¡¡~S ~d~'.·P~'btec~i¿~:..hiP·a·i:~~~:~-~-re~-d~;: c1á~~·.:;1a::p-~~~1;· etc. "23 

,- . : . · ... -- -~~{:,,:.,~.:J~~:r_ ;':?t·· s·r·}::~~ -~ ~.\:~~~-: _. -:~~~~'-. -~· ·~;~:~: ~ >~· .. ':_;;~·:~;~~~~:( ~~-!:: '-:: ,'C'", • 

'"m~~:m;: ~:~I\]~~~}~ib~~~J}~~fd:"~~~:'~i:t~;:" :: :: 
segundos para :~i~J~.'.·.~c;~?~_(:A~&~1:~T..i~~~'.~:~--4~·: j~'.~~:~.i~~~;-·;:;:?~-;~~~~;~,-~~~~.:.:~.e.í · 2rédito o" Ja 
deuda se consid-~rárcin .-di.Vidid~-~,:;.e·;,::.-~a~ta·s' ~ p~-rt~·-· '~o;,,~:~ d~üd~r~:-:º ; ~c~~~~~reS ~-aya v 

.. 1' ·:-· ~·· - 7-· -~-

cada parte consÜtu\,-e. u'n~ -d~t;da .. C{ u·n··~réditO-'di~ti~t6~-·~-ñO~'d·~·-at~os;--: .- -

. . ' 

Estas partes· se pr~su~~n Iguales, a no se'r _que -se :pacte otra · co~a o que la ley 

disponga lo contrario. 

r-------~--- .. --·---. 
T.:: S ~~ :: ': ~ _:; .:-r 

}~~L.PL [1R (;RIGEf-l 
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"La que el Código Civil denomina sin:iple mancomunidad, hay que. distinguirla de la 

solidaridad o. ".'ª.ncomunida~ solidaÍia que· ~qpone. tam.bién pluralidad .'de d~udores·· O de 

acreedores que puede· ser'.ai:tiva o: p~siva. Hay• solidaridad :activa cu~ndo dos o m<'is 
acreedores tiene~ de~~~.h?.:·.~-~~~~~·.·e~i'~i~,- t~~-d~ ·~~--~-"·.·d~-: :~-~-~~~.:~!,· _:_:e1 _: c,.~,; pí¡~f~~:~~ · t~tat .. · ~:~ la 

obligacióri~ y : salf~~-(.¡~~d ~P~~i_~~- ~~~~i:l~~y-~~O~.:-;-~- ·:~~~'.5··;''~~~-~~~~~-:_::_re~~r:i:~.~ · ia:. ~bli~-aciÓ~ d~ 
prestar ca;da ·uno ~-e ~-~-~-'~i/~·n ,-~~::,,tg~·ii'd~~;~:·1~ -~~~St~-~iÓ~- d~bid~.-~~;~_~::· __ ·:. · .. -' 

:-'.:-\)-,,~-~- .~/:~"-" ·-:;'>\:,,- :...': .:'.·- ·:-\ >:':--L~---:~ ,·:-·. 

La sÓlidariclad 'iio se. i~~s~~ei r~salta 'Cié 1a:.1ev?o ~J ;.;~J~1JLi de· las. partes. El 

código Civil re9u1a:a~P1!~·m~·~~~~~,1~~:~~·;e~dci~·~;de I~ ~~?;i~;'i~d~~· ~~,-·.'.~,~··6~1~aCiOrles ~5- decir, 

en la mancom~nida~ :~~lid~'~¡~~;.:·:=::··~::.:;:;:~~:::,_ .~· ./:·:··. ·-~--:-t?" '-'-''-·'..~-~~<~·-,·;: .. ,_, .· : >: · - , •··· · !-,. . • 

--::,:: .<: ;;·~:'> '".;,¡;';· ( .: ,_:''·''-. .'''-. ·,>·:,,· ? . ._,·-- ·. ;,:_:-º~--. ;:~-~-
~- -t-: - '-·· ·~ ::··-~·;::::>:-~ -;·-;;·:. :~."-~ ,.,-:-; .... 

~: :/•··,-. ·.·,.·.--:_. ~::~!;·;· :i{'- ;~.:~_;.:~:~ .,., ~ .,e,:. • --->;:· .. ·..:5~-:': 

Como conse~_uencia~· el ·págO ·.h-eC:hO "a>Úrlo.~d~-:,.IOs- acreedoreS ·solidarios .extingue 

totalmente la deUda~ · · 

::?J PENICHE LÓPE7- Edgardo. Instilllcionl!s de Derecho Civil. 4 .. edición. Edil. Pom.ia. México, 2000. p. 321. 

T"ESIS c~c¡;~1 

FA.LLA DE ORIGEN 



40 

La novación, compensación, confusión o· remisión hecha por cualquiera de los 

acreedores solidarios, con: cualquiera de los deudores de la misma clase, extingue la 

obligación. 

, . ' ·:- - :- :. . . :. ' -· ' 

Afiora-bien;-~1-~~Íe·~~~r qú~-:~·~bi~-;~~-recibid~ t~d~.o ·p·arte· de·,~ deud'a;·o que hubieSe 

hecho quita a_·r~i-~~i~~~~~-~~·¡,~;·:~~~¿:~~~~-:r~~~?·~,~~áb,i_~ a lo,s_~t~~~-~~re~dor~ de.la parte que a 

éstos corrE!Sµanda,,'di~id;d~---~, c;édito·.e~·tr'e ellos:- -
'";"·'.'::·.·~\ -··: -._:./. ~ 

·: -.. , :-: .:-~e_,<:;:_:.::~)~~:'' 

Si falleC:ief.~ · ~lgU-;¡ó ·de·: Jós '"á'CreedO-réS · sOr_i_darios ~dejando _f!'á~- ·de. un ~~redero, cada 
- - .. ·- ·: '.~'.'.· ·"";: - ,, .. ' - -

uno de ÍOS cotier~-~~r:-9~-."S.6:1?_ ~~r~~~~-~l:~é.~~~-~?:~~-:4:xi9ii- ~:_r.eCib~i-.Ja_parte d~l-cré~ito ~ue le 

corresprinda en propO~~iÓ~.:~-:;~··h~·b_~~:-tl~~~~i~:d~;.\.~·¡'~o q~~ la:~_brigación s~a -indivisible. 

:~:-'-"'; -\ ·'.~~~-;--~::, +:-'.;_: ~;··=:~-·::·. :··::: ' :, -

El deudor de v"ri~~ a~;~~d~f~:.~ff~~;~ióo;~~Jibr~ ~~gar¡~~:a é~alquiera de éstos, a no 

ser que haya si.do: ~~q~eíid~ j-~·did'~¡n:;·e·nte::·'p~r,~ ái9u~~~( de_~eÚos~ ·er:i c~yo·_ cáso · deberla 
~- ,··· ~:· -· .. '.--:,_t_:~'-'-., __ , ··:.,,-:~~:·.~--º --.-.'-~-~-''_; ,,~·:·."_;' ·:. ·.-· ... 

hacer el pago·demanda"nte.->;--_::· "'I"::--~· .... _:_ · .. >-:>:-.'_;·· ,· 

'. -. ··" -:~~~.=~~iL :-~i~;·;;·~--.. " __ :~-~-~~~:~~L: ·~;~:.:·.:. ::·:·~- :-~--.- .. -J~-~ -·<·; 

El deudor." s~;i~-:-~-~ :~6-16 ·pod;~~~~~~~-~~~~~~~;~-ntra··<1ás':·r~C1a'rr1aéioñes .'.def acreedor las 

excepciones que·_ se. der~~:~-::~-~·'.;~--:~a;~:~~}~~ ~-~:- ,·;;-~~-1~~-~CiÓ~ /~~~~s ~-~~ 1e '.sean 'personales, 
'•. ·:. .. .. ,;_-.·'·' ., ' . ,_._, ·. -- .. ,.-.. , .. ·- ' . - ;~··,.: ,_ . .__ ...... ,. \. . ... ,_, ·-- . -, . - .. . .... . -. . . - . - ' . 

siendo responsabre:.p~-ra :s·us·--~6-~bn9~B~-~{~i r:i¡:,"hac~\:,~1~~ 1a~ :~~f~-e--s~~º·~~muné; a: tOdos. 
::-, ,_ -__;';· - • ; ~.:<.'·º '. i(:<:< '.::~-. 

>--.··~::,.:~-·'.· /.:~··:-.:·· .. : ... :... ,!- -._:-,. 
" ~¡ - '- "._,. .. ~·- ~~.:.' 

Si la cosa hubier~-_Pe:res-id0:-~_§:·1_á~: pl-~!a~~~t;-::-Se' ·hUbfére· ti'eCho· ¡~pOSibl~--sin: :cu_lpa· de 

los deudores solida~·ias~',1.a'Ob_lig~·~!~~·~~i;~~~~~ ·~x.~fng~IÍdá·. É·n.el casó de que h~Ya ~e.diado 
culpa de parte de CÍ.JalqÚiei-a'_-de "elÍ~~~.'}6dOs re7iponderán d~J precio y de la inde~nlZación 

~~ GUTll~RREZ Y GONZÁLEZ. E1.acs10. Derecho de las Ohligaciones. T. JJ. 4" edición. Edit. Porrúa • 
. '1-ICxico. 2001. p. 626. 

y:;::·r~• ·~~~J~~J 
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de daños y perjuicios, teniendo derecho los no culpables de dirigir su acción contra el 

culpable o negligente. 

Si muere uno d~ l~s deudores solidarios dejando variOs herederos, cada üno ·de éstos 

está obligado a·~ag~r la -c~ot~:;q~e J~ correspond~ en prop~~~iÓ~ a~~ habe_r.hereditario, 

saivo que· 1a ·abn'g~·~iÓn :-~~~·~ .. i~dÍVi~Ib're;·,· p~r~· -tod~s- ro~·.:~o·h~r.;d~ros_ serán ~considerados 

En general puede ;d:dr~e q~e i~:~e~:¿ió~ hereditá~ia pued~ tener t~es fuentes para 
::t:::i:::da~l:?~!~Ji!;,t~:i~tt~~0;'.,J0li~7~~itr1~01~t:)~~:~i:e:~:c::r:nn~::t:r:: 
pacto sucesoriO qUe 'es·e(:C6~;~~~6·:~:~1:~~~~$i;;·~e· 1a'~~r~~¿¡~'_cd~ ~nO O V_c3íi0~-herederos. 

El pacto.· sJce;orioE :~'ca:~~~~i;~~-~~;~~¡-:~1:c~á;:ui:i~er~~:ª :c~~fiére a. otra· un 
derecho herediÍ:a~i~~~ · tít~'1~·~·¡;~¡J~·;~-~l~'~r~~~~~Li-~·-~--~~:b·~~·-·~.~~·:b1~~~; ·~_.~~U,~1· ~~~~enio.- por el 

que un heredero pr~:·~·i:-<:6~·;~~:~~~~~~~ >~:;:~¿~OS~-:~~~~di~rió·s .. en .';~~-:::S¡~J~de:·otra ~ Pcirte. 

No se considera h.· é~(:rid :pa~~'.~ ~~;~~~;~¡-~ 1~~:~ f~~~~ni~~ _-q~~/ ~P:~'~d·a:n /~eieb~~: dos: personas 

para disponer de ·1a IÍerenda_.futúra:., ~ie ~,;;,c:t;·~tá .:r~~úl,,¡do· por la mat<?ria de las 
obligaciones. 

- . . ·. 
El deudor solidario ·que paga por:· enteré) la deuda, ti~ne derecho de exigir de los 

' : ,· ,· _. -. . :. ·.· 

otros codeudores la parte· quci en e~la les correspOnda. 

T'!;sr:: cc~·l\1 
FALLli DE ORIGEI\1 
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Salvo convenio _en contrario, los deudores solidarios están obligados entre sí por 

partes iguales. 

Si la· parte ·que incumbe á un deUdor solidario no· puede obte~erse de él, el. déficit 

deb.e ser repartido entre los démá.s deu.dores solidarios;· aun entre aqUeÍlos a quienes el 

acreedor hubiese libertado' de Ja· .solidaridad.' 

En 1a· medida en .que U~ .. d~~do·r. "SOli~ario .satisfa~e: la~·-deu~a_.. se. subroga· er:i ·las 

derechos del acreedor. 

-_:::.:.-·;.; :: - . ". :-.,· . ;'· .. 
Si el negoci~ pÓr :e1 -·¿~~( la -deuda se. Contrajo· sÓlidariamente -no inteí-esa más que a 

uno de los -deUd6res·-~~l:id~~~~;/~~·t~:-~~~~:,.~~sp·b~~:~~~l~'._·d~ ~-1:6·d'Z--~Ít-~-. ~ l~~-'.~t~~~- c~deudores. 
; ·;;: ·;-_~--:~:: __ '._:~_--_-,_~~;-;;:.:;}'..~. :\'.L_.: __ <:- ~ - ~~ .-·;~:~· ". '.''.:~:::?·~. ,. ·' .. 

- -' •. ; -· ••e."• --¡_:: : __:.f--' ..• ::·~· ' "-~º..'.:_ ":::··- ,. :·~_:-:,_ '¡-· ,'.::_-: ~- _,- .-. 

contra de uno de los deudores, aprovecha o perjudica a los demás. 

Finalmente, cuando por el no cumplimiento de la obligación se demanden daños y 

perjuicios, cada uno de los deudores solidarios responderá íntegramente de ellos. 

2.5.- Responsabilidades solidarias dentro del contrato de arrendamiento 

inmobiliario 

Las responsabilidades solidarias, se dan tanto para el arrendador como para el 

arrendatario en primer lugar señalaremos las del arrendador. 

TESIS cic~~:,T 
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Transmitir el uso o goce temporal de una cosa objeto del contrato, obligación que se 

encuentra establectda e,.; la defi~iCión que' da el ·artículo 2398. 

La Tra.nsmisión-:es te-~pO·ra1> e!l- Y:irtud de q~e· 'e(' menci.o.~a~~~~ a_~íc::u1~:-~-~presa~·ente._ lo 

ordena,· pueS e~, s~-,~~~~r:i~~-p_ª-~~-:'~-¡~~~-,~;E~- ~¡:~7~~,~-~0¡~~-~0- ~,~:--~~-~de::~~-~~-;;;-~-.-~e··-~_!7~ años 
para las fir~cas .-.d~Sü~ada·s-~-~·-_:·h~-b¡·ta~ióñ-_\/·_-·d~:: \jé1~·te·.~añ·6~::·-~pa~~'.:1a·s~~f¡~~á-~ ·desti,:.ada~- al 

comercio a· a ,l·~:~i~~~~iif~:\<~l:C ~;~¡~~:;~.'~~:-~.f.J~-;.:iA~~~:~-~. plaza·-~~-~~;~~···E';,·c~- __ rústi~a, p~ro ·se 

sobreentiend" q..;~ tél.fbíéri~fbe~~;. té;;.¡p~rái.';~~ '\ ::i ., >e: ;,_~',{' · 

La ;azón d~,la te:p:JJi~~d ~·~~··~~n;¿;t0~ear~.;~L.i1~~~~2:2ti1ca, debido a que si 

fuera perpetuo,;'¡J;,;~ie:~+,~~~~".ci~j~~(ii";#f~~r.~f~r:i-sl~tÍ~~·de ~5~. ,ante .1~··ÍnÍposibilidad del 
propietario ·pa-ra· pOder:éi¡Spone~-dfi's-;.Js:.cOsás:~:'·-;· . ~..:-. · 

-i:¿'; ~. ~:;'i-~:.~: ·s,tr· .. ; 

Entregar ra '~·c;s~· ;~-;~e~dad~ ~.//?·~~'~/· 
Esta obligaéión: seéicÜe~t~~ pr~~;~t .. -en ,-;;: frac~i¿n. I del articulo 2412 del, Código 

Civil, que dice: -~~E1'--~~;~~~~-d¿/~S-t~f~b1'j~:ad·~;·-~¡;~_~Ü~ no h~Y~ -p~d:~ exp-res~::· l. A ~ntregar 
- . ·;_e,·; ;;,-; .; .• ::_:,, ~' . '.-··\ -~ 

al arrendatario la .fi-~caj1i-~~·n·d~da;:cc;nTtOcÍaS·.-sus pe~enenci~s y en estado de.servir pa.ra 
. . -.- " .. ·, .. , ·- .. -,_.. . ' ·- >. ,,~~. ' ,.,. . ' - . -

el uso convenid.~;-~--~.::- ~L:.~~~<~~'~6~-\;~~ry~~-ª·!~ ~-~~re~o, para aquél a que por su misma 

naturaleza estu,,;i~re::,~~st~·;~-~~·;-.~~~Í~~~g·~c/:.en ~ondlciones que ofrezcan al arrendatario la 

higiene y seg~rid·.~-~ .. ~,-e~ :-.-.!~i:Íi~~,~~i~~, ~-·:En .. -cuanto a esta obligación son importante las 

siguientes cues1:i0n~s:. tienipO,·.~ug'a~ Y.'9astos- de entrega. 
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Tiempo de entrega 

En primer lugar, el arrendador debe .entrégar la cosa objeto del contrato en el tiempo 

convenida,· y si·.;~ se fij~:J~lraz6~~ ~¡~~o qu~ ·s~a -requerido por el arrendatar.io (Artíé:uro 2413 

del Código Civil para el Dist;itb F~~eral) • 

- - .· :·.··."-
. ,<-. 

Lugar de·entre9 a·,_ .. 

La Cos~>~i~;~d~~~:< S( es .u~::-~i-~n _mu~~(~~ __ debe __ entÍ~garse e~- ·_e1 ·domicilio del 
·i. ;; ',;; 

arrendador, Sa1Vo ·qt:e· 1á·s-partes·convini€ren_en Otra.Cosa, a· que 1c:>_-contra~io.se desprenda 
' , :. '-,--~;-::·:: ;>_.', '~-; 

de ras_ cil-cl.i~~t~~~-iéis~~- ~-~- !~.- ~ na_i:~~!~ª .· ~~- la ·_Obtigaci~n o_· de la_ ley, ség~_n. e_I articulo 2os2 

del Códig~----(:;~¡i;··(~~i~--:· ~'f<~i .. ·6t,j.ef~: d~1 :_:c~n·t~a·tci .. ~1: u~ .. ~in~-Jebie,·- e~····,ógi·~o _ qUe deba 
e·~ ._,. • •. -. - . .. - • ' •.. ' • • 

entr7gar~_e é~ ~e1:~-~~g~-~:·?~.~-~L<~~~~-~-é:i~n;: ta.1_y :_c6~o 1'0 disp_on_7 ei:artícu!~-_20a~:de1 mismo 

ordenamientO ... · 

: : ::·~. -::_._._, 

Gastosdeentreaa.·_·- -~.,t-.:··._'.'_~~--. > -_::- · . .:· · 
En. cuantc<~:o~>?~·~·:·~-~·~~-~~ Cié .:·~~t~~9.ª . ~e la: ·cósa.: a~re~dada~ · co~ren:. pOr cueóta del 

arrendador,'.. si. no se ha convenido- Otra- co~~,-~.-~e_ Co!'lforn:iid.ad con e,: artíc~Jo 2086 del 
·-~·:·'; .. .-. .-

Código Civil.·· · 

:·. -:-.; -<"':·"·" 

Conservar la'.·~osá: arr~ridad~-

Otra obli9aciófl ci~e-;~ ·.·,~- i~-pó-~e: ~·(arrendadOr_ es 1a·:de coriservar:._la t:6Sa -~rrendada 
.· .. ,-- -- -... :·:.'·-·.·.·.·.c.-- ': .- , .. -· .. _, .. · . 

en el mismo est~-do:·c~~.ryi:~·::r~~-~~·:,'~1.::_~S~~~ Co~~en)d~?; .. ~:-5¡ no_.:h~i~~':C~r:-i~eni'? e~PresO, para 

aquel que poi-~~~ m~~~a··\~-~~~-~~i~~~ ~·~~t-~~i~~e-~ d~~-t¡'~~·d·~~' _:-.a~i·· ~~~¿:: :~ri·;'..¿~·~di~iones que 

ofrezcan al arrendatario la· higi~ne·y· se~Ú~id~ct'del irÍmue.ble) :durant~-·t(ldo el ti~mpo que 

\ ryr,("'_T~~ ccr:r 
\ FALLA DE 

('°'. \) f (·~ ~;·\\'¡ 
\_}L\.l.\_.,I ~;., 



45 

dure el arrendamiento,· haciendo para ello las reparaciones que sean necesarias (Fr~cción 

II del Artículo 2412 del Código Ci;,H,para el Distrito Federal. 

El artícuÚ> 2416 -~~t~-b.ie~é ·1as··~o',;·~e~ue·n~1~:s·-,q¡_:,e se' prOcÍúcen cuando el-arrendador no 

cumple ~~n I~- -~~1:f~:~~J¡~~'.-::~~~~-;i~;:.:-~~-;~~-~:~-~~j~~~~J'~~-~~~'.~ -.~on: ~ · __ el~cció~ · d~l .arrerydatario, 

ª~:::ª~J~l~~~~~~~~~t~r1~~E~t~~~ 
causen_ ai _ é!''e~·~~t~~~~.~;P~.f-~fa!t~:'.·d·e -'6'p'~-rt~-~-i_~-~~- é~- _¡~~-· ~~p~Í~~¡~;,~-~.~; ~-; 

' ><,} 'i' ,,,,,,, }·,} 
NO esto,~'~-~/ ~i ·emba·raza·r .. dé·_ manera ~fou~~-: el 

- - -~ .... 
arrendada· ---·-·.:·:.:·:._. 

'~,·.·:;' 

alterar la forni;¿,:~_-in·t~,i~-~'¡-~~:-~~-~ ~~~/~;6- Í~·~·ítiriia"·:ij~ I~-- ~O~a. _¡,~e~-d~d~·~·~:sa-Ív~· .ef~. caso de 

reparaciones ~~~~~te~~-;;.;~~I~:~~~~.b.res -~;~-~Ció.n-' .. III dei·' A~ícülo 21~2 Y ·AÍt:ícu10·. _2414 del 

Código Ovil pa~~ el:¿istf;tc:, F~d~~¡j''/ , , 
1
' ~ . •· • . •• 

. :.:.'.·.~_-,:,··,_ '··._,:.,• 

Garantizar un G~~:·c/q~¿~·'p~i:ífi~~--~ 
, ·'.~-:: :t:i" . . '. ' .. - ··. 

La fracción- IV.~d~I :.artí~~16:;_24~~.·~ó.~.igo Civil_. impone- ·al arrendador la .º~!ig~ción de 

garantizar contra ,acto~ ~f~-rÍ~.¡~Q·~- .. -de···.t~~c~ro,. el uS~:.:o g~~~ .·~P
2

acíticO ;de ·1~·. co~~:_p'ar todo· el 

tiempo d.el ~oritrat<:>;· 10 ·_-~ue _implica-~·!=lue el. arrendad'?r nO re~p:~~d~_·de ~l~s' Pertur.b.áciones 

de hecho, sino sólo· cuando los terceros se fundan en un derecho adquirido con 
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anterioridad. Ejenlplo:. un,usufrUcto, uná. serVidumbre, un embargo. Por tal motivo, el 

articulo 2418 d~clara -~ue: ·,~ di,spJ~to ··~~;,/·~icha frac~ió,:;·_IV -n~· comprende las_.~ías-de __ .,; . . . - . 
hecho de 1:erce~os :qu~ ~_ri~;·'~·,~~-¿~~~--·d·~,e~~~s ~º~~~)~-,;~osa a~;~~~á-da.; p~rO ~'ue sí irrÍ~idan 

su usa-·a Qoce: :·_(en e'~thS ~ CaSOS,~~(á~fen~at~·riO ··s-610 .. ti~n~_ ~áC~i~li_ .. cóntl-a. (Os :a~to.re~ d~. ros 
-. --·: ,··-,,·_:,,.-:, .. :;,~',·;'. :i .. _;·:-~,--; ~;:. '·; ·t'':- '· ;-;:·-·-;:-·. :.-::.~---:~·,_.t:-::/;-;-_ '.' •. ~-, .".'/--·:;0 •• - :- : ,, •. ••• e'.-.· - --.'• • .• 

hechos y, aunque fueren insolventes; .. no:podrá·enderezar·su·acción contra:el arrendador. 
<>Z: .",'·< ~-~::~ - _(.~ ~,._._. L>>, :.,,·· :>· ,·:~::~·,,_ '.-/ .. :·,_·:·~·. .-- - :·-;::,,:_;._·, 

Tampoco C:amorencie i~~,·~~~~r~~~ f~i~~. · · '' ·.· ····., ;~ .. . ~~·;> -"',,-
Se consfd~i~:·:~-J~~>~?~·c:;,~,~~·:~J;~¡.¿¡~~~·~:·~~·: tí~~t¡¿;·~ -'·el. ~rr-~~-d~~ri~;; ·Como poseedor, 

puede defe·nd"é~·:-;~~-~·'._:p~~e;;·~~~~:.~~ .. ~i~-?~·edid·~:d';¡/i~t~·~diCt~~~ \:-~~j·iri¡~~~-:- ~;> cÓ~¡9'c;·:· civil le 

~:::::l::t: fa?fr!lf ~lf~btt~~~~~:~~·::~~1fa~!Jt::;;d:f t:~:~~:~3ohn:c:o e: 

::i::~:e:::~1~:~I~l·~~~f~é]ff1f~Jf§p~]t:~7;~:;;f~~tr:~;~~~·i~i:~~pt2~:;::;:; 
-.'·7:'.cÓ-.'..:-;::~.~:1_::'=.·- ':"-'-;.,-.-_;-: ::·:_:._;,~~3,..~,'C ·:c.'3"; ";:;/·:;:;;·,_,.;-L~ <>:•.S-~·: ... _ _:::·;_--~¡.~¡;_::;,,."1 

como poseedor/·1a··casa~Ob]~to ·ciei 'COritratci;· (ArtíCUra-·24i9:der. CÓdig.ci"-ciVi1 ·para ei' Distrito 
':;~'.><·· .. :·,·:·.~;--~ -.. ~~j --~-:-;-;~;:~_:. i-.· .;,:-:~ ·'-c.·'-'· .. ·, .. '·'.:·-:-~---,. Federal). .,.. ,. . . . ·:,, ,, . : ,o. :~:·:·:·:· ·<, ·:•• ':··· ., ..... ' ,.~, ::_,:_~;E·::-~~_·¡~, .... : -~-<:·:~ · . ..:··-,;~ . , 

--r· "'._,:, º:.':( ~;;~:· -.,__!¡_:,· .• - --..:.-: '.'<-7; --~.,:· :.~.:-.-~::·~~'. .. 
Garantiza~ 'U1rla · óóSeSiórl" ú-~¡¡:~, :.::;· :-~,:-:.;;.·;· -. •" .-;·:~~-~-----:.e:··; .. ~- ::~: · .- . .._, : •. ,_ 

Esta posibl~ cfüli:1~~'.~r1·:.~;~.6ih~~.-~~u~: ~;· arr~s~~?il'r es f~P,~~~~bl~ de los vicios o 
defectos ocultoS.:d.~: r~· ~º~.ª' ~~fe~-~.f·~:ª ~~.ue_·:·'ª. h_ª.~.a~:- l:~·_R·~~--~~-~- ~á~ .1·~.~ _·fin_éS .~ ~ ~-º.s ._que .se le 

destinó, o que ~;s~;~~Ji~~~;~~I-:~~·~~,~~ ~~f~qu;p~~é~~~~r1a,:/~,;;,.~~;do el arrendatario, 
no hubiere c~le~ra~~-.-~r :_~~ílti:-at~ "~--~ú~~~_r~ -Pa9~d0' í!ien-ós··rent~-;-,.:_:::, ·_ 

'.".~/ -<~:-

La fracción V ·del artíc~lo~~4¡·2 ·del Código Civil dice: ·"El arrendador está obligado, 
aunque no haya pacto expreso: 

TESIS C~C)~-T 
FALLA DS O.t:.IGSN 
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v.- "A responder de los daños y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o 

vicios ocultc:>s de la cosa~ anl:~r:Iores c3J :arrendamiento." 

··- ._ ·-· -

En todo cont~ato ~on,,:;LJ't~ti_;~ ~j ~naJeríante ~s responsable d~ ios vicios o . defectos 
ocultos, segú·n···J~ i~di~a'_el·~·rtíéuÍ0.'"2142.:cf~'1'.'éódig~-- Civil>~·Püesta:·que: e1:arre-~dar~·Úento ~s 

,.{·,.:. .- .. 7 . 

un contrata con~-Ut~ti~·o~\;·~g-S~'.~es~bié2~n" 1as·· Ca·~¡;;;cte·ríSt1¿a·s::d~·,: íniSmó:/: ~~- ·e~a: .necesario 

que expresamé~t~·~~~ ·-~~-1v¡J:.a·-·a··,~~,~~~~r'·_·j~_ el ~,a~,~~J;~do_·quei··~~:~,~-;~-~~~-~:~-~- c¿-~fratO; ·par lo 
-~ -- .. ¡ ;,. <· ;..-· .· :..,,~. • ' . 'o. -- '.-;_:_:< 

que resulta _un:'reci:~;~}:1~a1~-~t~it~_.0~i-~f rt~~iJ!~v ·jriª~{~~1I 241~:··-· /-
Los ' re~~~~~~-~~~:. para··" qu~\ :~~~· ~a~¡fiE;Sten:::'10S ;Xv_i~·ios. )j~:,.~-d~f~-ct~'s' ~ ocultos -. ya·:: fueron 

señalados e~ ~-1·_¿0~tr~tb; d~·:·~~r,:/~-r~~~~:~~·)p~';_~:t~.-~ue··.·~·~~Yt¡~º~-~-·~'1 ·íect~/t··1é; ·diCh~- éri ese 

Contrato. -o;"_-- -,.~ ~>-<;'."' -'{; :;.·:.'-:~;~~;~::~-~':é'~-~"":,.-· •:..--~~\:"".' •-.·· ,,;~,-.. :-,_'-'.-~···:__··---·.• __ -_1··0.·~-~~ ¡•-• ,_ 

- .- ·-,\_,_._--:::·: -·~>>~;,,~:,fr;',_-. :··r...- :_._-_• __ -_-_· __ -_- ___ -_-
-\_)¡~:, ::~--~_:{.::=--~ -_, , ... -~ ·"~'"- _,_ .. __ -.··- - L~~->.}:"~. "":.!'.·. 

~ .... :/~·--." >r ,,~,, :·- ~,_{>;~f\''., "";~ :.:.- ~-.... :~·e,.:..---;:: -... -~~·._:::_:_<('-- :.)"'.:-:-:·· 

ªª{3~~g¡~~!~li~~~~~i~~fj'. 
. ": t·~;' : ·.- .: :-_::,· ___ -~-- :í,.. ,;,_; ~ -'\-::~.·-<; -':'\:.·;. --~:,:.·:..:~-y '. :-;~-

Cuando el ·~~;:2d::~or:· c6~¡~í~;t' ZiciJ~¡ o ci;or;;ct6s'.-~:ino'~·~~; ,~;j' ~-~~ifestó -_ al 
arrendatario, si éste pid,(1~: r~~;~ien' p~~rá\'~e~;;;~~~:'.:'P~~~~~~~!ón)>il~;los_ d~ños ·y 
perjuicios. .Si: los_. ~ici~-~ --~~~:~-~ost~~Í~r~:: ~;: ·¡i·:¿~~l~b~-~iÓ~- d·~( 'cc;~~r~~i;. dt~{'a·r~~r;d~~iento y 

son gr~ves (reparadon~~- ~;~ent~~· e. -~;~is,pe~S~ble~) 5~_-J~~-~-~e: ál ar~~nd~~or I~ obligación 

de hacer dichas reParaciones. 

TI:SIS COI'I 
l~Af.LA DE ORIGEN 
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El artículo que se refiere a Jos vicios o defectos ocultos, adémás del 2412 fracción V, 

es el 2421 del C~dig~,Civil, tju:e dice: "'~J arrendador r.-eSponde .de .. las·-~i~ios o defectos de 

la cosa arr~ndada· que iITlpid~n··~1 .uso e de" ella,. alinque···él n6- I~~ hUbiere ~onOC:ido 'a 
,' • • • <, '• :;~' • ':O-':·,:, :"~-V ,<_:•;,'O,:'°,' ',· ', ,•• :: ' '• • ', ,-,-,·· <, :•_ :_ '.,_: ___ ·, • :_, :' ' ~ 

hubiesen sobreveiiid~ en ~I cu_\~~,.~-~el arrenda-~ientO , Si O cUlpa · del -arren.datario~ Éste 

puede pedir. 1a ciiS-miÍlu-CióO·--d~_ ú:t: re·nta. O)a 'resciSiórí. de1 contf.ato, ... salvo ·que sé~ pruebe que 

tuvo c~nacimierl-t6~ .-a~t'es,· d~: Celeb~~~:·-~·¡ C9'~tr~to~ --~~-_:_,·~~:~~i-~i~s :· ~-:- d~rect~S ocu_1tos ::~e ia 

cosa arre~da~~:'"> ;:.; : ;'y ,' ' ' ~'; ',; .. · .. 
·:.::1> '·-· .. 

:'<;-; .. . ·., 

Es lógicÓ ~era~-~}.-c::i·~~~-~S(:ei~~rre~-~a-~~~io .. _ é:~ií~c~a.·de r~~ Vici_oS o -é:ter~cto~~, Prá_cticamente 

ya no se. c~mpl~;_'i:J·no ::_dé'~-_-1os;_::.·r~q-~¡'~¡tQS~ :.:~f.:d~---_-c:Íué.:. sea~· a·Cu1tó~/ es .. cieCií-, .·-que no . se 
,~,-~ . ' ·-·;· . _. 

conozcan (Artículo24i2 F~;;c:.v, yeÍ:242i;'e'n'ré1;,dóncÓn'iosAí-tículo;., Ú42 a2161 del 
• - - ' • •• • ' - "• .- : -,L ·e.' ·- .ti., ·• ·' . . . · · - ~ • - . -- . ,. " - - - - ' 

Código Civil p~r~\~~-~i~~~-,ito-.f~d-~~a-1~)- ::_:~.--,~ 
·-·-·.::7: 

Responde-~ de- ia,e-~ic~·¡Ó-~-:>--::'.· _< -- .- ... - • _ 

La evicciÓ~-:-~~,-~:;~~~~~-'.\~3~~~-i-.·~~~ ~~-~'.~~~-jÍer~_-_un~ -~º~ª ~~:·p¡-¡\:~-~o,·~~~:\ado o en 

parte, de ella, e,.; ~lrt;ici ~~;{e~Í:en8;; éi~.ª ¿;¡;;.:,;.,., •.;j.;e:.:.t:arla' y q.:.e ~éi:Óño~céJ un clerecho de 
tercero anterior- ,a-·. 1a· :'a'dq~iSi~i«Sn~- .::·ca·-~· eViC:Ción·,.:-cuYa'S;_ .. co;;sec~é-ncia~-- ~~~~o-rr eXPúestas en 

-~···· .. -;- ·····.;:-·;:-;.•:;' -.::~-· ~ -·_,:, . ·" ·,; ___ .,·:.,,.- - , ...... , >".-:··.-:··::-;··::.·· :-.-: " 

forma exhaustiva al ~tudia?el contrato'.de é();f.p'ravénta<se presenta en las obligacione5 

::n:::t~ª:~r:::~::±i:f ~7:±1:r~r~~;~'fa¿¡s&:~.:~~~~l~,!~~~ái~~~~~1~rict :: 
arrendamiento 1aS · cC>iiSeCU~~~¡a~·-~ -~:~-: u~·>caíifrato> d:~-~·ca~·~r~~e;~~~-~~>s¡~ ·.~--~~"~~r~O~--_;·en ·el 

contrato de arrendamie~t~ S~~ ,~~~e~~ ~pr~~~; ... _~r~_fr;;~~~~ar~~~;~-~f~,t~:·~~b~~·;·:.:;~~~~::-~~l}:o~~rato, 
cuando se reconozca un ·deieého dé :t~-r~er~ anterio~- al mi~m~ co~t~~~~ ·de ~~rendamiento. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Para este caso el legislador ha es~blecido de~erminadas consecuencias, ya ·que al 

presentarse Ja eviccÚ5n, · .. ·arytiCIPad'amente . se .. d~ría . por terminadO ,·el _.contra.to de 

arre~damiento, p~i~~n·d~~e ~~ ar~~n-d~tari~ -deJ:~_so, o- 9~r::~ _á ,·que" tiei:i~: de~~-ho. ~ 

El artículO. 2483 '~n'-Sú' fi-aC:CiÓO-. Vúr establec'E:! líUe' e·1\:ciñtratc;·· ele ''afrendarTiiento. puede 
.. · - -- . ._:·.·. - - - ,.·.' .. >:.·_'··:"-':'.:,:.\-.· <:·/:'.' .. _'.:·e_::._ .. ':?.< .. ·- - .. -.. ,· '.;\·- .· ~ .... •· >~{ ·:· ·.¡ 

terminar. para .la evicción·de· 1a :cosa~dada·_en'.arrer:-idamiento;-y. los :artículos 2420 y· 2434, 

en relación con el.· ;~3¡;d~i'! ¿~~·Íg~; 0~11,; ·~~ta~l~cen ,las·• conseé:Ú~ncias: : . • De~ido a la 

claridad ·de dic~~s,·a·rtícU10S::·~~\:~~n;c·iibé;,-·1ne~~~~i6~":. ·, ~-;:-: "··· .~' \_.· """·'..·· . 

. . ; Y- f::,•·;··: '~ '.':·;::<\'; .\, t .:. r /( .. 
. "ArtícúI0'242ó:~-S'1c~~i::~·f~e~·d·~;~~~'.~iJ~iE/\J~~'C¡d~-: ~~.j~Í~ib' iábre ·ü-ni:/ pa:rt~- de .Ja cosa 

arrendada, pÜe~~·--el ai;~~·~:~,~~~¡~:·~i~~~-iri-:~{ u~~~;d~~~-i~u~ióii
1

-~n· Í~. renta, o 1a rescisión del 
~,. • ~,.,,_:.w. ·¡,·{ ' •, ·.¡ ,·;, . • 

contrato y el ·r:1a~go ·éf~· 1os "da·R'O~-y.-·perj~¡-(:¡~~·-·qu:e .-sUfr=a.·~; · 
. ., .. _· .. _, ·>~.;-~.-~:>.:···~:.-;;"~- ,,_, ~-> ;~· .. ~ '·"'::>·~ 

-- -·~--e;- - - ,,. :.. . -

"ArtíCulo 2434: ?~{ la .: pri~~~i~*~~~~~~-1 -~. ~-~"(;,- ·:p~9V¡e~e de" Ja eVicción del predio, -se . 

observará lo <7f_i~·p~~-~tc;; ~-:-e_n :::~1- ~.J1:í.2~~'-·_2:~3-l~;:~:·X. ·~j~~é1_:-~rre~dador_._pro"éede de. mala fe, 

"Artículo 2431: Si por caso -f¿rtuito · ó' fuerza mayor ·se i~pid~ totalmente al 
. ··-.. '._, - ·, . - · .. ·,· .· 

arrendatario el· uso de· la ·,cosa ·arrendada, no se .·causará renta· mientras dure el 

impedimento, y si -ést~ d~~~a ,más ·cf~ .dos meses,· podrá. Pecii~ .la resC:i5'.ión del ·ca~tra_to.u 

Pagar las mejoras hechas por el arrendatario 

rpr.ir:~,., ':Of-.J 
FAJ..LA DE O:RiGEI·; 
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Esta obligación se ·~ncuentra con~lg~ada en los artículos 2423 y _242~ del Código 

Civil. El primero de IOs artí~ulos meÍici~nadOs'dice: "Corresponde ·al arrendador pagar las 
· .. ·_ .. ,:- -: . ,, 

mejoras hechas p~r el arr:e.nc:f_á~C!~i,~: 

I. "SL en el" ~oiit~a-to;_' o ~-6s·t~~ior~en~e,· ro autorizó_ para hácerlas y se obligó a 
' . ,;~--

paga'rlas~ . · 

II. "Si .·s·e ·tí-ata de~ _n:1~)or,as ~til~s ."Y peí, culpa·~ del arrendador s~ rescindiese el 

III. 

contrato:· -

Cuan'd~·e1 _cont~atO~~u~re·po'r tiemPo iÍldetermina~-o si ·e1· arrendador autoi-Ízó al 

ar_ren~~~~~;¡Q--~~~~-~~~~"~~-~-¡~¡~~a -~-~j~·~_s, ;_:~nt~- ~~- ~~~ tra~s~urra el tiempo 

necesa~i·o P·~'.ra·~--~~~··:·e1.,._fo·r~e~~ata;_¡~: :~u~de cOni~~n~~do cori·:~I .uso- de las 

mejora.~··- d~/)~.~··.·-· g~~·t~~ 
arrend~~i·~~~6:>~·~~-~ 

.(,_:-~- -"<-c..;-_:';;_ e-· ,_}':' -

~ ·-· -

el 

Y el segundo·~~ r~S·a:~;~~~~~--~·~~cf'~'.~~:d~~-ex~~e:sa:-~~La;·;:ri~joras.:~' C¡ue_~e refi~~~n las 
_y,; ;'•' 

fracciones I y n_(~e¡ ·;~rt_í~UiO::~-~-~~~.f-?/: ~~-~-2~i;~: :~~~:~-~:~~~~.·s~-~: P~~~.~~~, 'P.C?~- ~-l-~~-~-~~:~·~:3·d~r, no 

obstante que e~_ e1 -c-c>~t~té:/~e'·tiGt;t~~~;--·~~tib~la'·d~···q'~"~ -i~s, ~;;j·~,h3~{~~~dase~ ·~~-:b·eneficio 
-- • • • .-~. - - - ~' ;. • ' o ; ; ". '.,. • • • • [ •• ; ~ 

de la cosa arrendada." ~~~{:~·--_-·. .:.):/" -~-->.-'· -
- :~ ' 

Devolver el saldo que hubiere:.·ª ,faVc;~~-~·~' aÍr~~-d~:~~:~i~;··~I t~rín'.!,~~(ei--~~f~nda~iento. 
·- -( ~,. ~~-: "~ .. --~~.'.·_· _;"• . ~-- : ~i~; :·~:' .. -'"·. ::,.:·.'._· __ ,: . . . . . . . -:),}:~/.; :: 

- - ··:-;,.;-;o·." -_ 

En el artículo 2422 del Códf~O~ci.~Í1/~~-'.-~~Í:.~b1~·(:'~-:·-~si~'.:-~~l~·ij~~bió·~ :~:~;~--~, arrendador. 

Dicho articulo pre~eptú~: ~·s¡ al ~e~_ni!.ná . .:~~~' ~-~~~~~·~.~i:~tb~-~t;~~·e.~~·:·~~g¿.;~ ·.~~~;-~<?;,a. raVOr ·del 

arrendatario, el arrendcldor deb~rá d'~vOlv~~-1~- i~,,:,~·dia:ta~~~t~~ ··a ·~~ ~~~~, ~~~- ·t~·~ga álgún 
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derecho de ejercitar contra aquél, en este caso_ depositará judicialmente" el saldo referido. 

"Como se puede Observar, el artículo establece una Óbligación para ~I arrendador, pero 

también otorga un derecho, é1 ... de ·re~ención :_en .el..'caSO cie._que et arrendad.ar tenga algo 

que exigirle al arrendatario, derei::tio que se justifica sobradame~te. 

Preferir al ar~endatario, en ·igualdad ·de condiciones, en caso de venta de la cosa 

arrendada. 

El arrendatario cuyo contrato ha durado más de cinco años, y que ha hecho mejoras 

de importancia en la finca arrendada, tiene derecho, si está al corriente en el pago de la 

renta, a que en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido en los términos 

del artículo 2448-J del Código Civil. 

El articulo citado, literalmente expresa: 

"En el caso de que el propietario del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o los 

arrendatario tendrán derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes 

términos: 

l. "En todos los casos el propietario deberá dar aviso por escrito al arrendatario 

de su deseo de vender el inmuebl~,_ precisando el precio, términos, co~diciones 

y modalidades de la compraventa;· 

II. "El o los arrendatarias· ~~sp~nd~á:~--º~e ·quince días p~ra dar aviso por escrito al 

arrenda.dar de su voiunt~~-·~::~~-.:· ~j~·~cit~-~ ef-.··~erech~::'.de pr~ferencia que se 

consigna en este a-~ícu·I~--~~ ·'l~~~~~~;r;,¡~b:~ y có~~ici~-¡,·~ .d-~ ,-~·oferta, exhibiendo 

'J'ESl:' Ci.~:<:Y \ 
FALLA DE n:=-,_vrsH i 
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para ello las cantidades exigibles al momento de· la aceptación de - la oferta, 

conforme a las-.~~ndiC:i~n~·seR~~ada~ en ésta; 

"En caso de que·-éi _~ríer1dc3é:JC,.~-'cam-bie.,~~.~a·1quiéra de roS'_térmiÍÍOs .. de 1a·~Oferta

inicial 'eStará ObíiQado -·~2d~~. ~i"(rl:Ü~t~:~v~s~.· P?~~ ~~·¿rito 'át-arre~'~'~ta_~:~~ ·-quien ·a 

:::;22~:~~~!1~i~J~~r~~?~~~~~r·,2: 
die~ po~ ~ie~td;~ ' :. ' ' · '':00'' \, • ;~é•\ ;;);; '';\f(~ .. ):~\,; é'•.\<'~~ '.. , 

"Tratá~cÍ~;Je ci~ ~i~ri~s; ;~j~t~~ ~·¡< reg1~'~·;¡ cie' f);C,1~~:~'.'~~ ~~rÍdo¡,'.,inio, se 

aplica;án.l~~.di~~o;!~i~·~ª~~~~~l:~:l:~y~~~~a';;tt[¡~·-~-.;~}%;;;~~;-c¡r~. :·.,, ..•.. 
"La co":1pra~er:i_t~--~~a,n~~da·.,en·.: contraVerl~:ión ~:~~.!7 .. lo· disp_~est~- -~" ·est~" artíc~lo 
otorgará at.árr~~~~~~¡·~i~J.'.d~;e,i~~ ~~~- diif '.~nd~; d~ñ~~·~·· ¡;~~~i~i.b~/.i;;n·(¡~e la 
indem~ización: pO·;~ ~ic:=hOs· · có.n-cept~S-; P~~dá .~~-~-;-. n::~nar·' a "U~-;-~~~/o._ de-- l~s·. rentas 

pagad-~S = ~º·;-:;~! f·'.·~:~~~;~~~-i¿~~~~;-'.~-~-;~\~~:rú~{¡~:~:~~~;!:~~~-7·'~0:~~:~:-~~~i~~~~;:ji~~ó~:: ~~tes 
. _,. _____ i "~- -~ ~;, - ;-, · .... _ ,.,,, -

mendórya~a __ -P~~~-17ri§i~~-;~~~~~~~~?ta <~:~~-i ;'.~~~p~·~~-~~:--~-~-e~-.~-~69.a . ~Onoa~·ieOto e1 

arrerld~tariO __ :de· ·¡a c;e{~i1~a~iór:a' de _-¡a· cc;n:.;pr~~~;.Jta'·_r~p-ect¡·y·a. -.-~<: 
··>:.e·-·- ::,._,~f\' ·-:~~-,,. --~-

En caso de que· el,: a:;;e~~, .. ~D;~:: ~c:.··~urnpla con las condiciones· establecidas en las 
':·_;-

fracción II o III de est~:(af!~~ür~;._·p~~cluirá _su·derecho.u 
·;,(·--·' ·. -

Obligaciones fiS~~leS:.~~I ,~r-~~ii~a~o~ 

Se consideran.~ngre~~s~ p~r ~torgai el uso o goce temporal de inmueb.les los siguientes: 

TESIS CC:?·l 
FPl.,Li~ DE Oft~GE1'1 
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l. ''Los provenientes. del aí~enda~lénto o subarren~iamiento y en genéral por ~torgar 

a título· eneros~ ~1· ~~o· -o>g~~·~ te~p~r~( de i_nm~~~i~s,·,·~~- ~~alqÜ·i~r·_otra forma. 

Considére~e, ~n, este~ C.rti~o · caso;·:~~ ,~'~5-~f~~cto:·~·ne~asO>:f ~I: é:Ual tiene·· el mismo 

tratamiento fis~~I ~~~'~! ¡;~r;rici~rri;~ritb: ' .··• • ·'' i" · · /. · ····· · ·· .· .. 
2. cuando el arrenéJáéJo/e~ .j~~ :~cie~aéJ ~er~~:~~n·~ tiei~ in~~~;i~ ~:r <:6nceptos éJe 

• •', '• • ~- .• ·~¿::"•>·'•:~·A:'. :•,y:•• ,Y,:~• """ ,, './~:-··,_,_-::·::¿.~-<--~- >:.< O,•,'.:•, <~~;-·::,_<,:{,., 'e _::¿·,·-: "' ~ H •• 

arr~ndai:nien~_os~· -~~a .:·.~e~/i_sólo •\~sto~ __ :· .. ?·:·:, ~~_re_~~-~-º~;:;. ª.~<in~res.~s _~P~-~-_¿·_a~~~~dades 

:~:::r~~"~~~~~~~2~ii~ji~ii~~~2~ 
contnbuy~ntes .•.. ·.,i;~~~¿.Th\'..~'~{;~;;~~~H~r~~~~~;ª ~s~,~~;,~;~.~l~J:~T~~,,~~·.'~s rentas 
percibidas a Sl!S. demás· ingresos, poi:-. concepto, de· productos 'de -trabajo~· de. capital 

-~~ -~· .. :-.:!;:':~· ,. __ _ :~.>. ':.:, ··-:.:·_;:.'._,_~~- _:_,·'" 
o de -~ct·t~id.~d~S/~"f,:_'·p~~~á-~i,~-¡~·:' : ~-Sobré·: el~- total: acumulado ,'.-aplica~ I~ \ t~~ifa 'del 

r: :.;,;.-•:; -. -C•;;_,:~· .• +' - ·, ' ·:·.:, .'.~·· " •- " " -..·~ - ', -'· '·- - · .• -.:- fe - ,;,_ --·• 

articulo_~ ~'?~·'_de -1a: ~~.~~--~el :_I_~J?u~~~~~- sobre: la :Re~~~-~ p~e~i~_~'-.!~.~ ~deducciones 
autorizad~~-~~~~-- ~ . - ---,:~·:-._~-; -. ,. o.' .. e~<-' 

.. ..-,: :, .. -
Las personas -que_.~en~~n __ in9~~o~ -por_ este _co~cepto, p0.dráf1 :·e~ectU~r _fas siguientes 

deducciones: 

I. '"El impuesto pr~dial cor~_espo.ndiente al año de calendario S(Jbre dichos 

inmuebles, así como las contribuciones locales· de planificación o de 

cooperación para Obras públicas que afectan a los mism<:>~· 

:!" TREVIÑO GARCÍA. Ricardo. Los Contratos Civiles y i;.us Generalidades. S'" edición. Edit. Me. Graw-1 lill, 
;"\.kxico. 2001. p. 326. 
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IL Los gastos· de m~nte!'li_mientO'que no. impliquen _adiciones o mejoras al 

III. 

IV. 

v. 

VI. 

VII. 

', _, :· : •, . ' 
bien de qÜe-se·tráte.y por·Cansumo·de-agua, siempre que no los 

paguen ~uie~.e~--~~~fl o g~;¿~~~~~,·r~-m~e:~-;~.;:-.. 
LO-s inte~es~~\ :p~·g-~d6·~-~'.\~6-r~~-; ~~~t~rri~~ '-'.--~·til!zadOS: ·p~r'!I·' 1~. · compral 

··.; •• 7 --, •'._-;,. - "· • ~-- c.?.-i -. ~ 

conStru.é:Cióii·-·o ·~aj-~-~~,·d~ -~~~-- bie~)eS in~i.J~b_les.-

Los sala~i~s'.:'5o't;~i,~3,~~:v?i±itrn"ªil~lt~~a~o~; a~i ~orno .los impuestos, 
cu~_tas 0_7c::O~_trihLC~(i~~~:.:q'~~: >',~ )á'_ 1~v r~s:corre~ponda _cubrir 

sobre dich~~:s~'{~~-~~~~~º{;·¡_·,~- · '.;-<:,_· .. :-~,~, .. :, ,. 
·:· :' .... _.·:2·,: :;/.:'·:.:-;~;·~... :-- - ' - ; ~, . _ _. ; 

:~~~~:::.:;.-~)·~ª:s~~~rl;;s: '.~:e~stg;'~~st~:.~·e .··. am:aren . los•. bienes 
Las inv·~~ione~~ kn~.co~-st~U'Cci,;n~s/;~c1~YeAdi:i'~di~iones Y meJ"oras·. 

Los ~?~t;ibAY~~~~:: q~~----~~~r~.Íi~~-:-~(:~i~ __ ::·o~· -g~;~;-: te~~~·~1_: ~e· i~~ueble 
para· ~~-~~~fi~bita~;6~~~P~if~-~-º ~~~a~:·,~a/·d~~iUc;r:·er·~~?~~/~ :d.éi}O-~- ';n~~esos a · 

qU~ ~~ .. ::~~fi~f~----~St~ ~-~:~Pit-~1:~/ ~~n -~4~~i~~c~·¿_~~---d~~>¡~·s··~-<:f~d-L~.c~~~-es ·'.a q~e 
este artt~~1ci-~~ -~-~-fi-~~~~- .. ~-~, 1-~~~de~ás 'c:asos,· s.e ,~'~d-rá -~~t~r por d-~ducir 

'.-. '_-,·, -' ... __ .,:· . ' - .. ·.· 
el 35º/o,.-:-en~; s1:-1st~t~éi~~, .. de las· deducciones ¿f,que, eSte ··artículo se 

Tratándose de subárre~dariii_e_nto só_lo se reducirá el importe de las_ rentas que pague 

el arrendatario al arrendador.· 

Cuando el contribuyente ocupe· cOmo casa-hab-itadón párte del· iÍlmÜeble del. cual 
~ - . . - .. 

derive su ingreso por otorgar el- uso o goce ~empo:i-al del m_ismo~. ~á pod;~; __ ~educir_ I~ parte 

.:!" ACTlJJL.AR CAH.BAh\L. Leopo1do. Segundo Curso de Derecho Civil 11' edición, Edit. PorrUa, México • 

.:!OO 1. p. 353. 
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de los gastos, así como tampoco ~I impueSto pr«=:<:fial y los de_rechos de cooperación de 

obras públicas que correspond~n'. propo~~i<:ln~Ímen~e a _I~ .u~.idad ocu~~d~;·. E.n· los Casos de 

subarrendam_i~.nt~,. ~1--~·u~~r~~~da~~·~·-~.° -p~d~·-d~-~u.~i~_ la·.·~~ .. rte.- ~.~?P.0.rd~.n-a~- ~.é~ iffiporte. de 
las rentas pag~da~ qu~\~e;;;~spi~d~,:; 'i ;~~~i~~.~i';~-~~:~~~~~ {o:r;6 ca~~:~abit~ción . 

. ',;'.'. :;·;'- '''•':"_ .-_ ... · ,• :--~:~~ .: " :,?· ·.:._'., ,:_. ·.·- -: ' ; "' 

La parte pr~~~r~ii~~1 ~ª ,~ue .. Ise ;:(e;;i~·'~( ·¡;~r~:L':ls1V~it~·:~de, ··se calculará 
considerarldo el nú~e~a·~~~,;~~-~~~~:·~~~:~ra'dc:;;'.?ete~~c;~~~~~~cús'~::~~¡:¡-nmueb1e> --

~:·,'-:·>;;_·'.,,.<>:- ·.:_';: '...:• -~'"·-· '·=-~ . .-··:·.·).'--"i.i >•)-,:~_: .. _:::·~;> ·_.':_;:"}:~,.- ,.,_,_. '. ·. 
'·- - <t ,. '_:;·> ,_.::)\.::-~-~/ .... ·;:-· ··,"·"• <-~--;c.:-:·:~./'(" 

,_ ._ - - '.--:·· .. .: .·'-'-:'. / .. :::: _., -'.··-·::·:··~<: ., .> .. :" ·,:,-... ;, -·.; J. ·- '. ".• .... : .-. .' 
Los_ cO~~trib~ye~t~;~.:'.:·~ü,~-:~3>~~~~~~~~~J/~~~~#~~·{d~~;:~,;,~-,-¡~¡~~~Ra:I_~;~,~~ .. '.~~~ este capítulo, 

efectuarár:i paga·~-- p·~o_v1s~O.r~a·1~s·' t~iffi.~~r~l~.·.-a~.C~~ii.tc:i_-.:-~.el ·. i.~·pu~é'~t<? ·a·n~á1; ·a iTiás· ·tardar el 

día 17 d~ 10~·:.·_ m~s~~ ~:'~·e:;.- ~~~;~;~-.;·j~;Íi~/~~~-¿J~~~~:·::·;J~,::~~~;~6~~·.·~·~(.~¡~·~¡e·~·í:e ----~~·~,. --~,~dlante 
declaración· que · presegta~án. ~-nte:1~;·'_'~tici6~~.'';~t~;i~ad~~' ~_;¡~(p~go p~ovisio~al que· 
determinará aPlica-~do ·: ia·''. tarifa'~' qi.Je·'.\:~:>'ri-e5Po~·da>· C:Onfo;;n~·'. a ~·lo . ·prev)st·a ·-·~n" ·el_ segundo 

párrafo del a-rtÍ~U1ó- 86~-~ ~{·¡~ -~-~ul~~¡~~i~:~~J-~::~~~Glt~'¿d~!~ ~Í~ri;¡h-Jir?~-:i~~:·;rifi~~~-~~: ~'~1 -tÍi~estÍe 
-•·-'<- ·C' :~ e',- ·=-·· .. _, '· ~-- •·.. ·~. :;-'e",-:·'-!-". ·.--.·' 

Contra el iniPu~tÓ_'qú~':'.íes~:~~~:Su'.· ca.rgo.· p~:dr:-~~·:,ac~e~I~~~-~~~~: ¿~~~f~~-d ;:eq~¡V~ielite al 

10°/o del salario r"!l.ínimo ~~~~ral 'd~I á·~e~:,g~:Q~;.áf¡'~~.-~é!"~O~t~fb'UY~~t~:~-l~v~dc;: ~I .b-i~esti-e. 
--·.·· .... -•· ,.,, ... __ -- ; .......... :.:· ... ,-,,· · ... -· ........ ,,,·, , ...... ·, "..-." .... ·.·' . 

-.-'.'-.::-: :';_.,- .:- ._. - -::.'_' ~~·;:··,'" 
·;_ ·~,: , . :_. ; . v:. : .. 

Tratándose de. ~~b·~~~e~··~(~,rri(~~~~~-:-~91~ ~~·-:~~~~.id~:i~:~~-:.1:~:':d:¿:d~~-~iÓn'.:~~~··,~·í. ¡~Porte de 

las rentas del trime~t.~e·:q·~·~,·~a.gU~ e·j s·u~~.r!~~d-~d~-~-.al :a-~r.~~-d~~~-~~' 

TISI? ccrr~1 
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En los casos e~ . que el i":ipuesto a cargo _del contribuye~te, deterl!linado en los 

términos de este artículo, sea menor que la cantidad acreditable é:onfoíme al primer 
- -· .. :· - ' -- ,. ,_._ - :., .- ·. -

párrafo de est~- artícUlo~:_1a_· diferend~_ riO podrá aC:reditarse _c~-ntra:· e1. imj:Jues~o que resulte 

-- ·.·---~'.\"·_ 

'·':·\'·._·-::-···<·-· \ e_ .";>~~-.· --~;;<'.:,/t·-

CUandO los ingresos a qu~ ~~ ~e~hm~ este• capitulo S~ ,;~~inga~• por; pagos que 

efectúen las personas morales> ·éS~~ -d~t;~rán -~et~~~/C6rii6·-:~~~~-:--~-~6~i~f¿~'~¡ -el"' ú)~/~- sobre 
·-··--- ;_·,_.-··i,· 

el monto de los mismos, sin·dedUCcióri'"argU'rla>debiéndo Pi-oPOi=Cioíú~'r: a·_'toS' é:o~tribuyentes 
- . ,· ·-· -·· . 

la constancia de la retenC:ión, _ét(~h~·~,;~~-t~-~-5i~n~~:.·d~~~-~á!"':-~-~-.t.~r~·;~~>;~.~ 'su .. ~aSo, j~nto a 

las señaladas en el artículo 80 de;~ta:·ley-~ .. E1 impu~~to-·ret~r.:.ido ·;;~./los té_rTninos d-~ este 
. ·'. ,-- . -_-. . - . 

párrafo podrá acreditarse co_ntra: el qú.e: res.':-llte '.de conformidad cori el_ primer párrafo de 

este articulo. 

Obligaciones del arrendatario 

Pagar la re!1ta. en 1.~ _f¡;;~:~ ·Y: ~{e~p~ --convenidos_ 

La principal o~Jig~ci<?n,· 'qúe( tié~e· ér ·arrendatario es la de pagar la renta, razón por la 

cual el articulo- 2~25: -~-~~, sL._::·~;-~~~Íó~· ~;:·_cc;>b.signa · ~ich~ ?~li~ació_n: 

"El arrendat;,rio .;~tá}Ji't~adC>D/ .. Á.•satis~ac~r. la .• ·rerÍtá en.· la·. forma Y. tiempo 

convenidos. Ad~~á~//~·1}~;~Í~·~1:~--.,·2~9$'~ · -~~:~:,.:-~:~~·~~.\~,( :~·~<?nt·~~t~:·:~-~ iJr~en~an.ii.ento~ dice 

expresamenté qu-~_-·~,- -~-~~erid~-t~·~¡~·· s~ ·abÍ-~ga ~ -pag~r ~~r_ ~-¡···G~~- ~ g:~-~~ ~r, · ~-~edo_ ~i~rto. 

TI:.1~ f:(Y~~ _ .. 
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En qué puede consistir la renta y requiSitos que debe llenar 

La renta, en e_I .ªr~éndamiento, ~uede consistir en una suma de dinero o en cualquier 

otra cosa, con la condición .. de' que' sea cierta y determinada, según lo indica el artículo 

2399 del código Ó~H., 

Por cierta~ ·se }·~~b~ ':~~,i~nd~~~ que -sea real, es decir, que no sea simulada, y por 

deteíminada ;q~~---5~~· i>~~~iSii;·'.·IDci~a. 
- . . .• "'" < • . - - . ·- ~ " J - • • " 

. ,.,,._,::-;. 
, .. _. ~.:·1_, .... · .. --'.~· . ~: ~: -_ 

Otro requisi~~~-~i.:7-L~·~-~~-~.~:l ·-~re~i.C? o" renta sea justo, o de lo contrario se presenta la 

lesión (Artículo 17 del'códlg,; Ci~il.para ei Distrito Federal). 

Desde cuánd~- d~-b~--~ág·~~~~~ 

El arrendata.ri~ ~~~:-.~~tá :-_~bliga_do a ·pagar el_ precio o. renta -sino desde? el día en que 

recibe la cosa ;arr~~Ci~d~~ s~-~vo'·-~~~Í-PulaciÓr, ~n. co~trario, tal y como lo indica. el articulo 

2426 del Códig() cÍvil.:. 

Lugar de pago. 

La renta 'deberá P.agarse en el lugar. conven~do y, .a falta de conv_enio,. en la casa

habitación o despac::ho ·del arrendatal-io (Artículo 2427 del Cód~go CiVil para el Distrito 

Federal). 

Tr:":;¡s C:)N 
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Época de pago 

La renta o precio deberá ~agarse. en el tie~po convenid_o. También encontramos 

regulada esta disposiC:ión en 16~· ~rticulos 2,24s4 _Y: 2462 del Có~igo Civil, relativos a 
· ... ·:,:' .. · .. "' -···:.- .. > ''.:· .. ' - .· - -· 

arrendamient~~ de_ tincas· u_rban~_~:: .-rr~~as, ~Ll~tiCa~--.Y.)Ji~~e~~:.mu':b1es; · ~esPect"iyamente. En 

los arrendamient°OS de·--·fincá-~-Ur'f::~-;;~~/r~·~--~ent~·_'d~b~·--p~QarSe eri rOs.:PlaZos conven-idos y, a 
- " . ;_,., ""'- '"" . '" _, ., - ' 

falta de convenio; ~áf~~~'.~-~-'.·--~~·~:iJd~-~-(~f--1~ ~-r:~nt_~.;-~~~~d~·::·_de_,·cie~ pe~~s; p_~r 'quincenas 

vencidas, si ·1a · ~~-n~'~ d~:-~~ .. J~-~~t~-,-~---~Í~~:·p~~:~-y> P~~--~e'~~~~s-tám-llié,; vencidas, cuado la 

renta no ll~g~e a}•_r:s.~~~~:.Pe.~~~-.. 
- ··-. ·:.~:_,~~z "'--~- · .. :-:;~'.;:'· - .. 

:-•,,¿_· »-:-::_'.-~'.:~ ···;~ '~-<--~---· 

En los af.renda·m·f é;rítá ., d·~- / fi-~~~~ 'f(is~ic~~, ·:la i~'1-ta ~ebe pagarse en los plazos 

Por último~---eri .loS .. a-~rerídcúTiiE!ntoS' dé .bieries muebles,' si e1 ·contrato se celebra por un 

término fijo, lá ren~a
0

s;:c~a~~ra alve~~ers~_.el plazo, salvo conveílio en contrario. 
- ·.: :·~· ' __ _ 

',~':;~ _:~-_; ··-___ ':'-·:_,~º· ·.':_· ...... 

Renta que d~~~ paci;rs .. '~n'~~uto~ , } ' 

La renta nO :. ¡,~-~~~-r1.~_Í_1\~~t~·.: ~-~~~-~)~.ü~ .. eS~~-~- c~·n.~~Ít~i~~ 
. . . -. 

P.~(·u':la Ca~tidad ·de_-dinero, 

sino que también- pu·e·d·~· -~ori~i~t'i~--~~:·:~ti~~\~~~~~; co"n. ~(d-e. qlie·_·s~arí ciertas. - en e1 caso 
... - • -·- ., .v • •• _, .. ,. • ~,-.,, - ' • "·' -· •• - ~ ,._ •• - ' - - , • • •• • " • • - - • • 

en que la renta se't .. nga que p~g~r eíl'rru't;,~ y'e1 arrenclata~io ~o ¡;,s ent~e~ue en el 

tiempo debido,.· el 1:~;~-l~d~~-.· i~_ .!~;~~~~-:~,~-:-~~~~-:-~~:~~~~· · ~~~·~ ~~-;~·~,--_~:~: ~~-~~rP_::_;~l·~~Y~~- p~ecio 
que tuvieren las· frutos 9e~t;i:; :~:i~l ·p1azo. CQ·~~~nidt;~·:·(A.ri:Í~ul~-:2430 d~~ .Cc~:u:nQ;~.:·ciVil para el 

Distrito Federal). 

T~~!: 1:C:·)T 
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Forma de pago y exactitud en cuanto a la sus~ancia 

Respecto a la exactitud, en cuanto a la forma o modo, el arrendatario está obligado a 

pagar la renta en una sola exhibición y no en pagos parciales; y en cuanto a la sustancia, 

deberá pagar la renta tal y como se hubiera· convenido, sea en dinero o en cosa 

equivalente, con tal que sea cierta y determinada (Artículos 2078, 2012 y 2399 del Código 

Civil para el Distrito Federal.) 

Conservar la cosa en el estado en que la reciba 

Esta obligación del arrendatario engloba las siguientes: 

a) Responder de los daños y perjuicios que la cosa arrendada sufra por su culpa o 

negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios. 

b) Poner en conocimiento del arrendador, a la mayor brevedad posible, la necesidad 

de las reparaciones, bajo pena de pagar los daños y perjuicios que cause - su 

omisión. 

c) Hacer las reparaciones de aquellos deterioros de poca _ importancia que 

generalmente son causados por las personas que habitan c·eL edificio, así como 

hacer las pequeñas reparaciones que eXija el uso 'de-- la '-cosa dada en 

arrendamiento. 

d) No variar la forma de la cosa · i:l~f~~~~~·~;~ __ :a· iio .~er. que teng~ el. co~senti~iento 

expreso del arrendad_or; 'si :~~l;~~~:~~~~~·~~~&:'.-.~ar·ía Í~_··f~r;¡~. d_~.Ja ~~sc;t··. obj~to d~I 
contrato sin el consentimien~~ ~=d~I ~~-~~i~;,d~·doí, está : ~bli~ada,:: ~ui:ú1.do dev~elva la 

. "--;::.:-::;;"".'.: ... - . . - .. · - .. 
cosa arrendada, a --restable!~er1a·<efl·:e1··estcldo en que_ l·a r~~ibi-~; siend~~_.además, 

• ; - • ,_.: .. •J ~-.:-·. ·, < ._,_._ -

responsable del pago d~ l~s :d~~-?S _y···Pér.;iLÍi~ios. 

TES:S cor'1 
FALLA DE ORIGEN 



60 

e) Poner en conocimiento del propietario, a la mayor brevedad posible, toda 

usurpación o novedad dañosa·que otro haya-hecho o·que, abiertamente, prepare 
-; . ' ... -.-- ', 

sobre la cosa -arr~~d~da~ b_~j?. pena ~e pagar los da~os y perjuicioS que cause su 

omisión. 

; . .,· . 

Lo anteri«'.>r "<.:? priya ~~--~~~~·datario _del. de~e~h-~ de -defend.er, Coni~ ·poseedor, Ía cosa 

objeto del confráto .. 

Servirse de Í~ cosa sÓIÓ para···e·I· uso convenido o c~nforme-a su naturaleza y destino 

El arrenda~r!o.Sc;>J_6, P~,~~~--~ervi~s-e:·~e· 1~-·cosa para el uso :q~e Se hubiere c~nvenido o 

p~ra aqUe~ que- ~~~--~~~~o~m-~ ~-:;a n·~tU~~-e~~ ·y destinO· de ~-na: 

El arrendát~i-!?, 'de, :.~~:~_r?t~t~a~ .-có~ ~~1- · a.rt~c~.¡Q· 2~35 ·_del có~igo Civ~I, es responsable 

del incendio de 1~··c·asa··a~rE!ódada·~··a n~ ~er~·que.i:i~oV~~gá de casa" fort;_.il:o,.fuerza mayor o 
ó. " - --· - :,; :_ ; ,~·~' - ··- ·. • - • - ,· • . - . - . - - • 

vicio de constrUcC1ón:·: -: ;. ~~ .: 

El arrendataíiO' ·taiTip~c~. e~ re5p~~,~~b-ie·. é:ú·~-rldo. e1 incendio ·.se: haYa _comunicado de 

otra parte, si t~;ó • ~?d~s ~,las pre~a~,cione~ nec<?Sarias;¡ p~~~ ~~tar. q~e • el fuego se 

propagara, o si demuestra".q'úe·no Pudo corTI'eOZa~·en· 1a 10Caudc3Ct arrendada~, 
-~:,_:,~--:·;·' -, --:-· ·;::::, ·,.,- ._-:, .. ,.. ·"'.:~.: .;¡~~:~--~ •. : .. )'f-·::L., 

·:: .. ··:~.·~ ~-:~~;:':', _:~·\/·· <e;·._;.-· - <>: :.·:~/ .. :?-~·:,~'_:, ' 
Cuando eXisten vifrios "cifr-naÍldataÍiOs"·S';· nO· s~:·sab~"'dónde"' c~~~n~~~'ef ~~.c·~rydio'; todos 

son responsables,. proporcio~a1rry~nte a !_a ~enta _ql:'e _·p~gUeO:~.'. :_s.(~(-~··rr~~~-~~-or ocupa parte 

de la finca, también responderá. parcialmente, según.1a· rent~ ·~_ue;:·a sU parte, fijen peritos. 

T:ST.5.: cor~ 
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;. .. - ' 

Cuando se pruebe que el incendio c~menzó en -la ·habitación de uno· de los inquilinos, 
- . ' . ' - ,. ._·, -. ,' . , -

solamente éste será el responsable, la·anteriár,·según se desprende de lo preceptuada.·en 

el artículo 2437 del Código éi~( ~;~1.~Jn~.ci~'1~si~Í-Í-':l1~ª~~rios·prueb~ que elfllego no 

pudo com~nzar ~~· 1·a· ró~'a-fid~d: ~'-~~ -~~~p·a·: :~'ued·~rá::übr~~ d~- r~SP~~~~bú'idad~-. 
·'-' ,; ,.,.-·--.:: . ~~- ·-.--- ·- ,',·~,: - ----·- :;,~.--··:· .--

··-' ·:·:":-:·::- -' .. :.: .. 
": ;,·:· -~: --,· --~_r_r· ;. -~:;~·/:" . " . . ---._:: 

El ·arrendata;io 'nO'·Sóié:teS :respons·abre' Cie1 .'in'ce·n-dio dÉ! ·1a~ é:Osci' ·'arrendada;:- sino también 

de los d~fio~,---q-~~-·'.-~~~-; h:~~~~--:~~-~~~d¡;_ ~~-~~:-~~-~~~:. ·Pe~~~O~~;:)_~i~~P!"e :~~-'.~'~L~·~d~'~-·~_ro~en9an 
directamen.te éÍi~c~·~~f,;; ' •- ·•• .. · / .. _>\ '• <.. > 

~<\·:. -· :.· .. ~:,· - ' .:_:·~ ·,_ >: :~ 

Por otra parte,'·-~, ~~~-¡~~~ :¿..~:¡··,\·,·~.~ 1rñP~~~;á1.-arreridatarió··-:-que y~:a establecer una 
. . . ·--~ ; - . - ,.:.. . . .. - - ,; . - ·- -

pélig~O~a- 1~ · óbiiQaé:iÓi-(·· de· áSeQ-.ü~r:)a--:·fií:i'C~-~::~rr~rÍdad'a c?rytra. ·· e1 riesgo que 

ES 10 que·se·cori6Ce~.'
1

~ó·~·::,··nc>mbre:Ct~-~e-9uro.de:16~:~:tario: 
' . - ·, ·" . - .;-:;-.-- '. ~· -. , __ 

~·- >.Y ;-~,_,'.\ .... ·.·· .. ·.~ ........ j~ •..•••.. ,_:< ··.:.··· 

industria 

entraña. 

oe~olver el Sa1do·-q·u~::~.:~.-~·i-~·~e:f.;;~~o·r. de_~-~-~::~~~d~~,~·'..-~~ .. ~~~-~!-~a~.-.e,_-arreñda~iento 

. •> ,,,>,. ;,, .. ·'.;·•::.·.;e •. · ...• ·;~: ··? 
El arrendatario',debé:r~~~itUir el:Sar~~>q·ue.·.haYá _:~:·_·;~~~r.::~-~I '.~-~~~d.~d~r· ~I t~rminar el 

_._,~, 

contrato de arrendaiTii~ni:O~--·a:_·no.;; ser.:.-qye -~~~nga ~ ¿;¡~ici _._ qUe'. ·eXigir1e/·Pues'.· én éSte caso 

depositará judicialmente' el salci'o. (ArtÍc..;lo 2422: al que re;,,lte el Artículo 242s del Código 

comentario especial. 

Restituir la cosa arrendada al terminar el arrendamiento 

T"'~'.'.:' C'ON 
FALLA DE OPJGEN 
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En el contrato de_ arr~6damiento sólo se transfiere el u~o o goce de la cosa, razón por 

la cual,, cuando "ést~. termi.na, el arrendatario debe restituir la cosa objeto del contrato, 

dicha obligaC:ión es de dar. 

El arreiidatario deberá ·iestitl.Íir-- la· miSma cása":arréndada y,· ·si . recib~ó · ra finca con 
p .... _-_, 

expresa ·descr!pc_i~-~ .' d~ · 1a~. p:~~f-:l~~: ~~ J'.qUe·. se -~~:~-P~ne;:. ~ebe d,~~ol~e~·la ~al "!· como la 

recibió, con _"~Xc~pci~~:- ~~~~--l~L~_Ue_," 'húbi~~~ ~p~_r_~c!~-~-<O -_~e:.'~U-~ie~~- --~~.~-o-~Cab_ad~ P_~r el 

tiempo o por ca~Sa·· irl:~vitab1-~; ~ Pe-~0/ ~¡ :· ~·-- ~;~~rld~t~~i~ · ~d;.,itió·-. 1-~:-~o~~ · -~¡~ la"' descripción 
- .. - -·-· - .., -- --·-. -- - ·-·- -·-- . , .. _ .. _____ - ---···. ¡ -· __ .; -- ', • 

expresada, la leY·.~ pr~iu:~e-::~u~ ·-,~ · a:-~cibi;;(eri.i b·~i;~' -~~t~'cio;··~~'a1~6·. ·p~ueba eil contrario. Se 

trata _d~ una_ ~r-~Su,:.;ciÓ·~-·jU~is __ ~~~~~rjí} ·q-~~-- ~-~-~it~.· P~~~b~~ .~n. ~ol'"'!trai:-~~·º 

Fi-\LLA DE L'RIGEN 
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CAPITULO 111 

LA FIGURA DEL FIADOR DENTRO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

De manera genérica podemos decir, que "Fiador" es pagador, coloquialmente así se 

entiende, pero, jurídicamente hablando el fiador, es la persona que otorga la fianza y 

asume Ja responsabilidad del pago en el caso de incumplimiento por parte del deudor. 

Ahora bien con lo que al arrendamiento se refiere, la figura jurídica del fiador se ha 

venido acrecentando en razón ~e que la ley inquilinaria es proteccionista del arrendatario 

y, lo sigue . ~r~~~g!e!1?º --ª.L,':'islumbr~r_ I~ pos~bilidad ~e_ ~ue _ exis~a_·_ u~. f~~~~-'--!=tue ."pueda 

responder P<?~· ·.~¡ ~~,.~~~~-~-~~~~~-' -~-~-~-~~d~ . ~te· ~-O _quier~- o:':'º. ~u-~d~, -p~g-~~;_-.--,~-~~-á~· ,p~Ctico 
sería que·a_ .. ~~á·~·p~~~rl~::I'~só1:Veni:·e, no se le rentara,··dá~d~1e·SeQ'~.rid~'c:(a(~~e·~dador de 

. --··-. ·' '·-·. ·""·· ··-·,........ ·.· . 
no hacerlo. Y ::~i:i-:~ CaS?---~óntraÍio la seguridad ·de su -pagá·:_y_:-:de~ji~ü-~iC~~n-~· de- :si.J _ bien 

inmueble al i~~~~-~~t~. · -;,_- ~fecto de tener una mejo~ co~~r~~~-¡Ó';, ;· ~:Í:·~~~~~ci~.- ~~.--~P?ituno 
señalar lo siguiente. 

3.1.- Fianza Civil, (Definición) 

De manera genérica podemos decir que la fianza ""es _la garantía personal prestada 

para el cumplimiento de una obligación. 

Contrato por el cual un tercero, en relación con -una deter_~inadcJ_·obligación, se obliga 

a su cumplimiento para el caso de que el deudor o fiador- ant~ÍiOr no 1a cumplan.''27 

:::
7 GONZ.,\LEZ. Juan. Elementos de Derecho Civil. JO-- edición. Edit. Pomia. z-,, ~-~-..,.,r.'ll~c-'~~----, 

FALLA DE ORIGEN 
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La fianza puede ser civil o mercantil. Según la ley Fe!deral de Instituciones de Fianzas, 

éstas (y los contratos que en relación con el_las otorguen' º·celebren dichas instituciones) 

serán mercantiles -~ar.a- to.da~ Ja~ partes qÍ.Je Interveng'an~ ·'~x~E!pC::ión hecha de la garantía 

hipotecaria., 

Sori aplica~l~>a.:Ja fia'nza· mercantil~ ·~n todo lo n~· expresarriente! ~table~ido en la Ley 

Federal de ~~Stitu.~i~ne~ d~_ .. Flanzas,_ 1~-~< di~·pasicione:.:> ·. deÍ · códi~~ . c-i_Vil pa~a el Distrito 

Federal. 

De· acuerdo co·n ~I -~~di~b -~~~il __ p~_ra_ ·':!1 ·Distrito_ Fe~e!"al~ la fianz<:': _~~-un _col'"!tr:-at¡,: P~r el 

cuar una perS-~ria· se ca'rr-p~O~·et~ c¡;~·_é1 -~Creedor_a·µagar por el deudOr, si éste"~o 10 hace. 
la fianza pu~~e_ ~~~~ J~~~¡;;)~~~~;~}}~:~·~~~~~~~~·nal, .gr~~uita ~·~.título .·OrJ~ro~~- _La..fianza 

puede constituirs~ ·~o:.~6¡~··~·::f~~b·~ ·~·;·, d~udor p.rincipal, sino e~ el ·del -fiad~i--,. y~· s~a ·que 
~ -. - ---.-- --- :;' ,,-,_ .;~ - ·- , -

uno u otro, eñ_su .r~p'~'Cti~;;:·:~~~~~ ,c~~;i~-~t~ en la garantía, ya sea.·.que.la-~g':1on~,·ya s~a 
que la contradiga.·· 

La fianza no p~ede .~xistir Sin una obligación válida. 

Puede, no obstante; r'ecaer·s·~bÍ~.una_obligación cuya nulidad Pueda ser reclamada a 

virtud de una e~cePC:ió,~::·~U.~a~ed~e.·~~rso~~l):~~Í ·O~ligado. Puede también prestarse fianza 

en garantía de/ d·~~~~~--,_?~~~~~~~·::·~~~~~~:~¡·~-~-~·~~~ .. n~ .·se~ aún conocido, pero no se podrá 

reclamar contra er f!adc»r.:h~·~~ ~·~~, r~»:de·u·~~· ~e~ Ú~üida~ 

FALLA DE ORIGEN 
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El fiador puede obligarse a· menos y no a más que el deudor principal. Si se hubiere 

obligado a m·ás; ~~ red~.~(rá su ob!ig~~ión a Jos,.lí~i~~ de. ta.-~~J~d.i::.U:~or. __ -~" ca~o _de duda 

sobre si se obligó po-~ .,..;e;no~-~ pb;.~-~tro iant~ d~ -,a··~biig·~-cióri. priÍídpai, se·preSume que se 
:. :.;"- ~ ... , - _,, ' -. 

obligó por otr~- ta-ñt~-~- -PiJ~d~··'·t~~bléíi:O-b1i9-a~e;·e1 ·fiado~:·a: p·agar~_-üna:·ca·ntidad ~en :cii-~ero si 
; .. '· ··- :_ ,,:_:_- ";.,~·,:- _, - ·"---;o-.:;".-: ... ,. . -~- -· :;. • ' .. -· - .• ·. --· ·. ·.·,· •. o-·.·-·. . ... - - . -

el deudor prindpai -~o :-p·reStá --u·n~ -cos~ o· ·i.:i;,·-h~~hO· d"étéríiiinad~.:: "Lá. ·resp·¿;nsabÍlida·d dé IOs 

herederos cie1 fiado~:~~5r~:~~r:1~'di~;u~t~.·~~·.e,1 ªZic~1o··i99a:'.···" ·J·ii -'>' 
El obligadÓ- ·a da·r· fta~~~~··~~·~b~·:·pr~S~~t~~,- ~~~~Q¡,a -q.j~::t~~·~~. :~~-p~~dd~~. p-~r~ ~bligarse y 

bienes sufiéientes-·pa~a;res·p·o·~;~~~-dE(ia :·ObnQaC1órÍ ·-qu'e ·gara·nt¡za~·/: E(fi~dár .. se.· éntenderá 
. ' ... ' ... -: . ~ ... . .. . , . ,, ·- .. . " - ., ' '. . .. - - ·- . . . .. -'" . -" ._ . - . '. . .... 

sometido .;;:ra·'j¿·,:isdiCC:ió~·.'·éieJ·'j~~~-:'cj~Í-·i'Ug~r.donde.-esta· obuQadó~. d~b~: ~ú-~Prir~e. ·, Eii las 
. .. - '. - ' ·-""-- .,,, '" .... -~.. -:· '·' . - .- , - ~ .. - .... ' -- . -· 

obligaciones· ~-·P(az~ _:~ ,~·~:.P~~ta·~i·ó~-~ ~.ériÓdica, el acreedo'r p~~r~-- exf~r¿!-~~-~~~~---_~U.:(c_~ando 

en el ~ontíat~ .. ~-~--~~(h~~~-:~~-n-~·tii~ido,-~i despúés de-_cel€!br~do ~1-d~~d~~·--~~f~~ f'.n~~~s~abo · 
• ··; • ,--,-"'· ·.e•• ' ' ' ,-..··-. -,,, ' 

en su~ biené~: ~~~,~~~~~~fi-~~~-:~:~~~~~~s~ -d7.l -l~gar_ ·e~ que debe tia_cers_~:-.~i ~-p.~Q6~>~"~(~1 ·fiador 
-.- __ ,. ,--··-.. -·-- __ .,.,. -

El que' detti~~--d~::da~;-;ó: reemp1azar-a1 .fiado·r;: no 10 Prés~n'tá 'de-ntrO. del .-té-.Í~i,.;-~-'.-que el 

juez re señale, a·--p~tiCÍón-·cre: parte·_ -,~9ítima-:. ciueda · obúg~-d~~ ~! !~a9~~·'.¡~m~~-;~i~ -~e~·-1a, deuda, 

aunque no se -~~ya,:~_yerí'~idCi:):~r .. 'Plazo ;de·· ésta. -.• •. n5,
0

I 15;,e•fid'.;,a;~~ .•.. ~e'an1 •. fue;el,;t.ee;··rPm: t,~n···oJ.gc'a0'ran. v·-~e·-~·~niz1.adro· 10a· 
administración_·~~~ ~~i~n~~~.----c~~~-~á":,:ést~·. ~'.i:. aq~~l_Íá -

,:-: ~ ·~· --~'~-. - -: -.. .-· - ',., ;.-~.:·; ". . . 

señalado por 1a )éY:·~--:~o,r:.: eí jú:~~,:·-~a·I~~ ·.rO~,~,.~aS~~- _'~~:q~·~_)a·'.._í~.~'_~JSµ·~-~-g~:· ~~~~·~·~·os~~- .. 51 1á 
fianza importa Qéfr~~tía ~:d¿:--~a,~·tid~d ··qu~-: ·e·¡: d~údc:;/·d~b~<-r~~ibir>:r~·~-·-~J'~c~ ;:· s·~ ."-~h~p-o~itará 
mientras se dé ~a -~~:n~~.: "_ ~~~_._¿~~~s ~-~·-· re~~~~~~~·~~ó'n ~~~ · ~~~-:·~~- _"~;-~-9~-r~_ ... 1~:,.~f-~b~dad ·y 

solvencia de alguien, no constituyen fianza. 

'r'l'°'~~T;? ~()~~I 
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Si las cartas de recomendación· fuesen . dadas de mala fe, . afirm~ndo falsamente la 

solvencia del recomendado, :ei q'ue -l~s sUscriba será responsable· del daño que 

sobreviniese a .las" ~erS¿~,~~)~- ~~-¡e~~s ~~ :-~iriQen p·~r ·la- -¡-nso'~~erjci~- dei recome~da~o~ No 
' . ·; . . - . 

tendrá lugar 1a··,esJ6~~~bú"id'~'d·;d~i·-~'rti~·u¡~;~Ote;i~r, -~i···~,I que' di·~·:la-~~rt~"prcitJase qu~- no 

fue su recomendácfórlc;~::~U~-~~orid"trj·b:. a: i~~iar· con su recomendado.··. QUedan sujetas a las 

disposiciones ··--de ·,··; ~~i~-'~} t1~~-:~:~'..>-;~:~ ~;'.·}·~a,nz~_s .. otorgadas por 

accidentalmente ··a :·fa~-~~~~~-::·¡~;~j~~n;!i:iád~s- personas, siempre 

individuos o compañías 

que no las extiendan en 

forma_-~e ~ól~z~,-,"-~:~:~: ~'6'.-~1~~-;:~-.~-~,~~¡-~·~ públicamente por la prensa o por cualquier otro 

medio y que rio·:~~~:l~~-~~:~~,:~Í:~s que las ofrezcan. 

3.2.~ R~~~i.~itO~_ ~~_ra ser fiador dentro del contrato de arrendamiento 

Los requisitos básicos para ser fiador en el contrato de arrendamiento, son: 

•!• Que- se ten9a un domicilio comprobado 

•!• Un trabajo seguro 

·!• Que sea solvente 

·!• Que sé ,i-~Vé~~i~~~--s~. crédito 

·:· Que_ere~iv.~~~~-<~~.-:~~~n;~zb~':~1 aíre~datario~ 

La obligación_ d~( arre;,Í:I~~~~¡~; ~~sicamente será la· de pagar la renta, en la· forma y 

términos convenidos, así lo establece la fracción I, del artículo 2425 del Código civil. Se 
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dice que esta obligación es la principal porQue ·cOns.tituye · 1a contraprestación fundamental . . -._ _,.- .- ' 

por el uso de :la cOsa/ .. de ·~a~e;.a q~e··-cu-.a~do se priva de ese uso al arrendatario
1 
·se 

. · .. ···- ·.,- .-_- ... ._. 
suspende tambié~.-e1 P~9~. d~~¡~ re~ta;;·:. 

~ ·,, 'T ' ~. : 

"El préciO ~é)a· rénta' P~~d~··co~·s1sti.r ·e;,· ri.ú~·erá'riO"o. en· eSpec1.e·,· Si.erTIPre:y· cu~ndo sea 

cierto y deter~'¡·~~c:to·l .. :~;,:.Q~~·~,.~I :··~.'~~~¡-~·~·~i~ .- ~i~ri:~"'qJf~~~~.'d~~i~:.qru~- .'d-~b'e--'.·~-~·r \)erda.dero ·y 

preciso. En .. el. arrerid;i,,'.;;~n~b,'.~1·;~~C:1~'.c;erto.·signifiC:;d~~errninaC:ión ~~d .. que ,;~ ~elebra 
el contrat·~~ ~.~-~~~'u'~ .:¡~~:~:;r~~.;~·~:~%"i~~~~-~~~~{ ·t~": :;;:~~ \·;~:-·b~~~~· ~-:~·~'~df ~~;~\'·¿~;·,~~- ;::~~~ : c~sa 

-~ ~ )'.!;--~~- .-~ :.~.,,,_: ·:. :.:.. "''·. '..~~';'::.: "º-

equivalente; cUané:fó _-í"!O··se-,d~tel-ÍJ:lina.'.en· dinero~ ._las .Cosas.·eqü¡va1entes··~qíié ·carlStituyar1 la 
•• , • •• <;...'__ -. .:, : ,· -' ••• - -.,- ··~· ·;:• .., '~·<·.' ., :oc¡ !f ··•.'-.;-, ;;,:_ .; ., •r; 

renta de~en ·sé~.: ~~7Y1a',;,~nté.::c.e~tér~I~·adas:~-:'.;·L~-ci:1nte~!or~-se~ .. ~~~~-r~~-~~;~?er·-articU1~ :2399 

de1 códigocivii'.;:2~i}. ''• Lr.~-.'.~·;··.:'. .. ~.i)f •· '/<',;;;.¿\'. · · .. · > : '; ,. ··: :f~ , .. 
, :.~'~j'. ,. -;'·· ·- . ,· :-. . .. ¡ .-., ::.:: ~'., :\·;: : .:·e: ·-·· ". :·~ .". -;~("··:. ". " . . - .. \ ._ .. 

::·:,~-·:o:'--::-~>- ,- ,.. _ '"f{ ;:~\~::;-:·~-~:.:~~~A---.:::.'.:· .. _:_ ~.:S;·L:~.-.;.. . . ':·:~~~.--;-· 

dire:::~e:i:~h~~~~;~~~~l~t!Jt1~~~~~1$~t-~~;~t~1{~;~~~t:~~I~ii~ti~~f~('i~a~::. 
·,,,;-~.. ·-. / "':-:~''.::"'>·-.,,;-·;-·',--;;.~~>.~~·" , ':~; : ~··.,-,·~·< ~--;'.._ · _:; ;.::-:.:- c.f:)' · "~-~~\> ·. 

que si en un arrendarñie-ntO ·r1a~se,.détEú.-rrifrla':·e1. pr€ciO>:er..éorltrató.:eS~ineXiStente ·como 
::·< ; .. > .. :::: ··:,~·:) ~.:·:'./ ~:~t~.~; .. '.t;::/::\"t~;;:,~:f ~:~~ü: t ~\'¿;"~-·-::!~~.fr~:!.:'."t~~:.:,·~~~(¿ .. ¡:;r5~ .. .c-n./'2~:~<.:.~,~,~:~>:·'.:>. · :~;~, :.·<-~'. ,~ -· 

arrendamiento." Lo·cual ·significa·que.el, uso· o goce' Que se' coilcede·en:este·contrato;-no se -
_-f_ ··-~;-:~.·.: :·,.~:~ ~J·)_.<::~'//;~-{-i:;!~·,";i·::.~;,;·::":·c,~':'.~~_'0~:':;

4

~,L•' . -.;:,;'.; ~ ·.'.,y; "J.''.(,-;:--.. ; .. <~:::,".'. 
transfiere gratuitamente,·,.:'sino·,;:~que'Xes··,,; n€Cesclria·:, 'q(ie).~·:~~iS"i~\;· urÍa contraprestación 

consistente en p~~~-~~·¿~~;~;¿;i~·.f¿¡~:~c?~~~~\ ·ó.~:~~-~,.~;:"~,~· ~~i~~ ~,.:/ .... :·:~~;·~:;,.;~t.~~~-,."" ~:-. .:,~:·:'.;~.~-i'.~~~<~·:. ~.;;~·- ·--~=-, _ 
'··.\{~.:,·>« -··;-.} .. :~.,;::::~~}~~".o;:-:. ..,,., "-~·, ;,,,.\·::: ··> '• 0 • .: \:~. ~;;/;tL~r 

: .. ~--· ,. -.,;'·¿-:: ..... ,, ... • -•,•.;,·.-·~ ~·; .. -;·-." ,_·:-·<::..:::.:::::;:~·~~;;· !~: .. ;';-.-'.'! ·t~:: -!.·~ 

El pre~io debe. g~~~~~r·~·%e~.,f' .~f.1~;~;~'.~i'.fü.~i:~~;ft~[ci~.2~.U.~~~~i~ .~):~f,~º,F9~c,e, 
una relacion de interdepen.de':lcia :~o~-.l~s~:misr,nos~:.~~~-d~.c~r.; _.no;se.c:au~a:.~.1 precio,~.Y .Por 

tanto, el arrendatario n~ ;;,s~á¿'~¡f9a~~·~:~~~~{i~'r;,'~ta;·~.s¡·,3~·;~;¿o~~~cie'día a día, 
momento a momento, e1~·¡_,5~_·:·o'Qo_Ce:.;~_e·_.·!~::~OSci._"-~- La ·¡.r:i~~':~/7~~~.~~-~.C:i~,- .. :~~tre el uSo y Ja 

~~ GALINDO G,.\RFIAS. Ignacio. Tcoda Gcner:il de Jos Contr.llJ!'i, 7• edición. Edit. Pomia. México. 1998. p. 
3:?:6. 
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renta está reglamentada debidamente en los artículos 2426~·.2429, .-2448-E,· 2432 ·y 2445 

del Código Civil, q~e·e~,·~ínt~sis.~Stabl~cen q~~·eJ .. arr~nd~tario eStá·-~~¡·¡:g~dCi ~:pa~-~r la 

renta, libera ·.a-1 ar~eíidat~·~o Ci~1 ··p~90 de 1a _--~e~~ c~:rrespó~diénte 'Po~_ e1 t1emP<:> ·que dl:lre 
• • ~-· • - ' •• •• • ..~. ,. ' • '" , >< ' • ;. "<-~ .•. ' ': - , .:. ;• • . .. 

la perturbacióri'en el -Úso o goce'Cii. '1á'i:osa; libera a'rar~eridatario dél pago' de la- renta .... ·.:···. ~. ~.-; -· 

::~~:::n:;::7rEj[~;~:~t:f :t~-:JIJJ1~~_rt~j:~~6~:.:-r:::~nt!:~:1:~ 1:::::1,:::: 
. . .. . •'· . .. .. "' . . '··~· . ". .. ' . - . . . ---· .,· ·- - . '. 

a pagar la renta-y 5;';e--Í~pldé;~Í u~a'de'I~ c"ósá ~i>a~~~ndatario por más de dos_ meses, 
habrá una ~au~~ p~,~~:~~~{)~ r~,;i~i:Ó~ d~I C()ntiat~, aunque el lm~edime;,to provenga de 
caso fortUita~·-·fuerz·a'·nia\fo:~,'c:i~·in~!~~«:>,·cUarl·dO ''e1 ·arrendador impid<i el uso para ef~ctuar 

reparaci-~nes ~·~,:¡·~~·.c.~~~·--~(/.· 

... ;· ~~::r~~·:·_:-:: ·.·.;<f. ;·-~~\'-
De ·esta ~t;>!·¡~~-~,i~~-- ·~~ ··d~Sp1:'~:~de~~-qye _el. pago debe hacerse en una épc:»ca y~ en un 

lugar determil)a_d~~>-'· 

a) "Época en :e1 tiempo_ convenido,_ .. si no hay 

convenio. existé·~·.:·-~~~~?~~~. -d.;sp~~icioÍÍes, ~.según se'·:~~~~ 'de-. ~~~nes iÍl.muebles o de 

bienes muebres. ' 

b) Bienes inmuebl€:s: Co1110 f?s sabido, los.bienes inmuebles se dividen en 'urbanos y 

rústicos. Pará .el 'casó' ~~-.'.~i~nes rL~b~~~.6~·,.si --no e~:i~te' .co~~~n·i~ ~:d~be.rá·· ·h~c~rse el 
- ... ·_ ...... 

pago por meses - ".'~flcT_dos, ;·a~( .. ,~.' ~st~bJece'_ -. e1 -~~~icüio .. ··~.;¡~~E: ·~~;-.'.· Códigó. Civil 

vigente. :. ~ara. el-: cáso··. d~ ·i.~i~~e~ ,.! ~~~tic::,85/· !a ::-;~~~~-·f-:~~·~·:P~~ar~·-·." ~~-r·:~: se:~estres 

.'. '.'. -'' '' .. ~'.: ·-';>.: .; : ..... --. ,· - '-

así lo indica el ártícUlo 2454 del Código Civil. 
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- - -

e) Bienes muebl~. Para el. caso en que no _exista convenio en los arrendamientos de 

muebles, si se: c:-rre~dó. p~i- ·.afi"as, me~es, semanas o días, . la r~nta" se paga al 

código ciVi1 para·e~_-oiSt~itá. Fed~rar.:· 
.'·;:..'·j:.·_'._>.·:· ~;:- .. :.} ; - . 

. ,,..,.. ·-,,>.-.~,;/ -...:··- - . ' ;_ '._._.·._ ,_ ·. -
d) LUgar en ·que:debé.'.haCerse:-el_ ·pa·go.,_;·~ En 1o:q·~~··se __ refie'r~: a~ Í.ugar __ en-·qu~ ha de 

pagar~~ Ja n~nra; .. el~~~ ~~S~~~~ 'l:¡;~bién '~ 1() ~~~v~~ido; >p.;ro; ~Í_ ;,o· hubo pacto 
expreso,::_-,~ ~<~~n~ ::d-eb~~~,~~Qarse~_·en~·e1 "'dó·,:n¡¿¡úQ-.~de1 ~-á~re~"datá-riO;_ ·5¡9~iéndose 1a 

- : -. ' --~ . .~ - . - . 

regla ge".era1'~~\J~;~~l¿~-¿~~fe.ni() eri ~if1t~~r1C>'.)a ~bllg~~i.?.ri'.debe pagars~ en el 
domiCilio. 'del .-deÚdo~, ;'a~í se -c·des·p¡.:e·;,dé ___ de1 'ai-tíéUÚJ ': 2427. del. CÓdiQÓ avu, el cual a 

" ; . .' ·. -:-·;:,.-:. ·{>,:. ',:,-:;;c.f;·.-:·:·:,;'.c:.:.·-.. ,~·.;··:-··· .. ::-~,;::.·«':,.·; :·::..-: •_::-·. <:;: . ·-::: .. :.-::. ;. : 
la rei:ra .. d_iC~:-- ~a,_r~.~~ :_s~rá~--~~g~·c_ja· ~~:·e_í ,1Uga~ .. cOri~~eríi.do, y ·a ·-~!ta. de_ c9~venio, en 

la casa. habitiiciÓn'. ~· d'~~-~~h·b·d·~r~;;~·n'd~t~~iO.·~~~-:-. ·:-. ~-->- · ·, 
·; p-·~·'-' 

De acuerdo, cC>;~el_-~,F'.~~~{!.~i~~i!i~"~~~~·~ •. ~¡~¡J.:: s,i_se '~~~-d~ignad~ -•~~rios -lugares 
para hacer el paQo;·_e1. arrendaé:Jor·,:n.iect'e· éreQir. éú-alqLÍiera .de ellos.· 

·-· :;: ";" .-·.~_;;_"._j-,.:;:--' ·. _;.,_: __ ._._.., .. ,· .. : .-;::: ___ ;: .· 1·, 

_ 0 ,.-, >'..;:'.~~: ~<..-'.\;:" -,;~.:~~--~~{:~:'.~~·:~·~ ;-:~/ . ;O:,~:::.~ -:-.• ;-: 

Finalment~;;·~n :~~~~J~·:~~q(~~~~~~~~;\~p-·~l'.i~~d~,-.~1.·· ~ie~d~tarif _-"~.' pu~de __ hacer 
pagos parcial.~s ~y_-· ~e~~é·~~ .. ~.:;.~::.: ~u.~~.ª~~~·~<i ~_':·~:~:~.~,~ .. ~d~:~r¡.~· ~~~~~~?~~~~ar· ·~~~~.ame~~~ el 
precio conve~~¡d~~-::~·~e~~-~-~:~Í~~;9-_-.b~:~~~·::·;~«-~~~~-.::~~~i~~1~~t~~-~·~f~~~i~~~,á~:: . ._:.:~f,~~~~ulo '2430 

' ~ ¡,;--.:.· ~. ·, 

del Código Ci~i·J dÍs~~h'~·;·~.~~~si--:~-1~ ·pr~tici~·.;~·~-1\~~-i~iá-~dá;~f-~~t(j:~-:d~6i~~~~·p~g~·;.5~-::e·r;-_··f~t~~· y el 

arrendatario n~ ~-_1(?~ --~~~-;~ga·r~--:· ~-,; .:_~f ·_'ti~~~~;~:·~·~~.·(~Ot~~~~-:~'J'íi~~d~ :}-:#~~~>~~'~'_:_dine~o. el 

mayor precio cl~e t.uvt~r~~----íos·_ f~út~·s,.d:~~tr~¡ d~{'t¡~,:¡,r;¿ 0¿ciAVenid·~~-,, ~-
.·.·· ,, .. - · .......... - ·:: ':···:. 

B) Conserva~ la co.sa Óbjeto .. de1 _'co~trcltO _en' ~f_eStaCh~; .. que· ~a ·i:-~ciba. 
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El arrend.atario está o.bliga.d0-· a conservar y cuidar de la cosa arrendada. Esta 

obligación está vinculada .con la de restituir la cosa en, el estado en que· la: recibió, al 
- . . - ·- . - - ~ . -, . ' ·:: ·. _-_-_ 

término del ·contrata~· -~;;_~~~~-:- ~-~~~¡-~~~~ q~-~ : e,~-- el_ ·_C:ó~~~'o ! ~iVi(:, enc~:mtÍ-am'?s -:_ d_lversa_s 

disposiciones g·~e ~p-aÍ~-~t~.,:;e·n·~~:~-r~U-1_an _'·O-búQaci~.;es-:diie·rent.e~- P,a~--- ~1;·; a~~~_en~-~-~~io, 

pero que, e;, ~e~Údád>: 'Se unifican· toda-~ bajo el criterio de consé.Nar ·;; ~u~t~di~J- _I~ ~-os~. 
::-. ';. 

Podemos decir-_que· las subsecuentes obligaciones del arrendataria·-~ q·ue_-·haíemos 

referencia. en los demás incisos, derivan de ésta, por lo que no debe -ca_er de ·raro ·que 

podamos hacer el estudio de dos obligaciones en un solo inciso. 

3.3.- Extensión de la responsabilidad del fiador 

El fiador tiene derecho de oponer todas las excepciones que sean inherentes a la 

obligación principal, mas no las que sean personales del deudor. 

La renuncia voluntaria que hiciere el deudor de.la prescripción de ia deüda, o de toda 

otra causa de liberad~~,_; O de ~a nulidad o rescisión de ~a ·~blig~ción; no ;impide que el 

fiador haga valer esas··~~epc¡c;·~es., 

·.· .. · .- •"·' . . . : ·- .· 

signo democráti~o:' o Po~ 1~.-~e~_os e~ 1~5 países· ,no comunista"S,_hi;tte.~ido .tr~s notas bien 

:;?'' lbidcm. p. 327. 
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marcadas. Primeramente, ·ha sido una l~y excepciona·I, a la vez ha tendido a ser una 

legislación protectora, y finalmente ha _acabado por ser. una· legislación proviSional. 

contractual q·~e. e'i-~ =,~· ·;~~,i~ · .. :~:~·ri·~~~I '. ~~t;~·le~'¡·d~~: '~~~:~} .. ·Có-~:úgb·~:Ci~i·Í~, 
"'.>i','. ~:: '~·.·;.·\,_' ·e, 'f,;:.-::: .i:'h ~-~~·•~;~~~: ":'', '. ;•' • :( :: .. ~:-
• "". ·'"' -~:;,. . :• .· .. :>:'./-~-:-:'_. -;~->~-~__,~. ~ 

Proted:o~/Porq·u-~_-su··~irlte.;-ción·:e·ra··:'defen-der'a:.ra.·párt~;-dé'bil que eS e1 inquilino en el 

contrato de arreOda{~:~:~¿c:~::::: -.·- ;·:-: -- ,-.·:_··'.~ C-~~:\}: :·- ·· 
.... ~ ..... <·:·~·:·:-:<t.;·:,: '):·~:···. ·--·,·.: ~:: 

-; .. '- :~;-~~-~-:~~·-: ''::.' .·.·:·.:·-_,;_,_ 

ProvisiOnal, - Por: ~ua~-to-.; q·-l.:r-~~:n1édiante'-~e11~ se· t~átaba -: de háCer_ frente a situaciones 

tempo~le~~-~e--~~i~~-~'.~~-:~~~~;;-~-\;~~~¡~~;;~>. c~mo una guerra, una crisis económica, un 

terrerrioto, et-e. ,,Jo 

- . - -

Esta legislc.Sción inquilinaria _ ofrec~' dos peligros. ~Ue: h.Eiy que ~vitar_ para que ~ la postre 

no degenere en Una legis!~dón-_antinQuilina:;ia·-:~---~dV~rsa ~ lo~-mis.mo~·~riquilinos, a quienes 

se pretendió be~-~ficÍ~r y fav~:ec~~ -~~~,. sus-,ú~;osiciOne~ • 
. '• .·.: .... . ':. ;_ .:~«--: '. '-· -· --~-= > ;_ . . , . 

Ante todo, exisi:e·el ri.esg~ de que se ~~-Ílice ·,a-. regislación· inquilinaña como·~na simple 

bandera de luc~-~ el~~6r~I- ~·; ?.~~~ :,.·Q:~-ri~-~---· -~-~;i~~-~-¡-¿;/·-de ;·: -~~~~:~_:~~~~~~~:·:_~e~'~ po-~lac!ón 
económicamente . margiriilda;: y_ -q'u"e·>· ~de"0á~, ~-~e:_ ,a·:·c~n·viérta: e'n':\Jn ._·. efi~a~;-·i,~st~·u;,:,·ento 

populista que solo en apariencia be~·efi.Cie .-~-· 1"os·_· ¡~·~-~-ú"i"~ci~> p~~6/q~-~ -~~-·~·, "f~ri-dO:·sea nociVa 
•' .- . '•'•··-·::- ···- .. · .. '-··· -· -.-- _,- .- _, ' ' 

:iu BAILÓN VALDOVINOS, Rosalio. El Derecho Ch•il Z\1exi...ann Contr.uos a través de preguntas y 
L~ueslas. 3'" c<lición. Edil. Pac. Z\tc!xico, 2000. p. 389. 
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Confirma esta primera observación la aparición previa a las elecciones de 1985 del 

paquete de reformas de ese año al Código Civil del Distrito" Federal y a otras leyes para 

reglamentar -~.1 arre~da~i-erito -. de, _inin.u~(?les para habitación, de cuyas·- principales 

disposiciones Ja ~~Y~:~Í~--~.'~-~~~;¡~~1~i~ ~se;_han-- h'echo_ ante~iormente los comentarios y las 

críticas corr.;~P~º"~ie;;~~~'. ;e)" · <": \ ~··· 
En segu~,d·~:t~;~;~~:-..~-¡~~~~/~'··i~~~~!-~~!~~n --¡~~ui~i-n~r.iO· er' peligrb· d~ -~ue .s~: 1a- tome como 

un ordena~i~nto .. P,~~~~~-~~~e, e. i~~-~~~~r~·,~·~,1:'~ "~lri_t~·: 1c:;~:.'~taql:l·es·: Y 1aS· .. a·m.~n~aza's ~d~ grUp-os 

extremistas;·_- proVóC¡'ue)~é!~ _:: ~~~.·-----~·U_t~.;id~~#S .. e~~>·te~O~~ :~e_ ::ápa~~Ce~.~ ~~n:i~--'defe~S~ras . de 

mi no rías-., priVÚ~~g·f ad~·s ;-: ~-~c;~·órra1·~~-;;,;·;,t~ \{ ::d;;b'id¡;;· ~- ·'. ~1 i~ ·-~Í~'s:: 1~d~z~~-~~-a ~:-- n·~ ·. _.rTI,~difi~ár·: .. rli a 
. ~:; . _ .. · ~·>· '-"··- -. ,:, ,, 

dero98r sus disPOSidO~-~~:·· · ~te_:·~-i~d~ .. de·· i~~-;~Ut~'~idadés'-~~,g·e;;d~r,~·s~.;.'~e·z::retracc1ón de . 
. . . ' '-,,. :· : . '. '".' . ~ " : .. , " :. . . ," '' ·., • ~· .... , .·:r • .... , ' >. ,,, '· ..... ,.. • ' ... '· • . 

inversiones · en; la c6~·~t~Ucéió~ \:Y."· .. ~c;-~~e.ta'C¡Ó~<:,~CJ·e· ~·i~S · :-.V¡~ien1

d~5:~::·'có~\·1~- \~·cd~~igUiéñte 
-,..;_;-;_""'.; __ ~<- ~·".:.; ::-';:.'. ·;;: ~-:-_-; . ., .•. ,- ., 

agudización· de ra ~éaS-ez~~de··~-·ar~~-~.~-¡~·~"t~S-~-p-ara'~. 1aS_::-~1a~e5 :.-má~::_'ne~esi'tádas de 1a 

::::::.º:radJ.7~:·;·e·~·;·~·~;5fr~E~~fü~·;~:t;~~':iri,:it:'~ '"' 
. ·-. -'-" ''.-·-~'· .. _,_ .. ,~- .:·=~ ·.'·! o.~:-"_'·.•;"• 

"La aureola de ·de·r:nag~g¡a. que. rOdea· a la 1~Qis1adón··¡;,q~¡·nna~iá tia \i1dO· P~OpiCiada "por 
.e·;·. ··~, -· • .... ~. -~~· ··.;;:.:.:e;' 

er hecho de trata:~::-~~;:.:~.~~~:~~~-1~(:··:~.i~-;~.·ra~~n álgu_rya º.·d·~_1}:~ó-~f9.~--~~.f~!~ ;Já~,: .. ~i~PC!~i<:~~':les 
relativas a arre~dan:-~e_n~~s( .~~·::~asa·s·.~atiJta!=ió~, par~. ha~er :<:i_~: ~.1!as~·:.-~n~_:::eSP.~~iál_. ley_ 

inquilinaria apa~~~~~: _b_~j_¡/_~1.<~~~~t~~t'?.: de.- q.ue se·. trat~ ·_de_" -~~-~-~.~~·:.·~~~-~'.~,~-~¡~~S.:~~-: ·a~~~n 
público, pretextO ~u~.,~'?:r~Si~~e.~-na crítiCa seria, dado que er1-"e1·.~.1:1:Í~úía_~~·:d~1-"(;ó·~~go-·civil 

se encuentran ta~·biéry ·~-~t~~s .. -~ornlas !mperativ~s de orden_·::'~¿-~:ii'.c~~f:t~·,~~· é:o·~~-, las 

referentes al estad~-~ civ~·I, a ·la capaci,c:fad de· las Personas, ~-¡ :matrin::;~~-~6'~ .. ~ ·1'~·~ a,1-imentos, 
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etc. A esta tendencia separatista obedecen la "Ley de Inquilinato~' de 1923 del Estado de 

Veracruz y la uLey' Inql;Jilin··~ria" de 1984 'de1·-_~tcld~ de M~~tioacán."31 

';_·~::): 

Una adecu~d~-c ~:-~~z<_;;;~t;¡·~;Pr~1:ec~id~ » ~:(:·i-~~~~~-i~~~~---~~~9-·-~-~~~,·_:d~~il ~,,'·el cont~to ·de 

arrendamiento··para:--é:a.Sá~-:h~-~~t~~-¡-ó·n, ·etebería-PrOCUra~:-q-üe _no ·conStitüyera: uría carga tan 

excesiva a -1¡,s· · p~~Pi~t~riO~<>ct·~;-~-~~e~~~~: j:~·~¡j·~b;~:~'dJ~- {Ói-i11~-~~',· a:~·ést~S -~ :: ~bStenerSe. ·de 

invertir. en la c~~S~r~~~iÓ~~-~ :¡~:.j.~:~~~'.--~-b~i~: ~~~·~~~-~~~~:-~ '¡ri~l-L~iv~ :1~·· 1nd,~jera, a abstenerse· 

de dar éstiiS· eri ~arren·~·~~-~~~t~:: p~~-:e1%i~mci~.~~::·~:-s" SanciOnes \f' a ;os g:~a~~~~nes qi.ie les 
. . '.-}e::~,,__ , """ . '; . ,_ - . ' . 

impone- una núeVá ·1eg·iSladóñ-:::~::. ·:~:·:. ~ :: __ (, :·::;_·> .;~·~ .. -. 

El fondo . del pro~;~~1~-~~~~i0iELi~_ de, hd/~ia en una · gr~n escasez de 
viviendas Y ~'n:- ,_-~~:aito~:--pr~~iá~\i~'-,r~S :~IQ~¡j~res ·d~_.-e.JÍ~s;-··-po~,°.rc>, que ·1a·:úrl~~~-f?rm~· .lógica 

de reso1ver10 ~-o ·es-~~t·:~·:s~n~~~~~-~-o~~~::¡a:·~~G~-d~~~¡~·-'d.e(~ivie:~das.·y· ti~cer 'q.ue--eSa -miSma 

abunda~cia de ~;~;~n~:-;;~~~-6~'J~ -~~--'~~]~:;;:~~~ ~:;:~:é:i~~--~~- ~~~~:~~~e~·da~ie~t6~-~~'~:-~ll~s. 
- ·-".· ' -~-. -~'.: - ;:·.· - "· .·- ,,:;._-- .. -·-_..- ~- -.·.··. -.;- ·:. - ,._ ' --, . ~ . -.... ·.·'· -; :·-.·~:.< .--·- -'> ,. • •-":~.~º., .. :.··, 

·--~ . ;:,_,_·:··:-~_~,.- ,. ·-,:-:·. ~-~-. ~.:_':,--: Ahora bien, g~r~i]!~~~ta~~.:a~b la. m~l~ipliCCJCió~ d~ Ía ~~;~~~:~cy~~ ~~l~s,'.'i,:;i .. ndas 
indispensables -no ·püede--él Estado-lograí-lo directamente-a· ba·se· de:-decretOS~O-de- 1eyes, en 

que se hostigue "á. ·;6s.:·~~opietaricis ·Y a los. inversioni~~:~:~~-t~~~~~~-~'.~~--~~~L·~~:-:~:., irÍiÍ>ongan 
;., ,. . ' . . '·· ' . . ·-". -"_. . ~-- _.._,.,·::: '. .. _.;, .- ·- .. 

gravámenes v_·: exage·radas' · 1.imitaci6nés _a-_, íos ,~·a~r"endadOr~S,:.~·.¿~~~;.~·se:(hiZO ::·:·Con el 

:::::::::r:::::t:r::u~::::::s~;:;~e:o::r::::~~~n~~~;f:i~~~;{~k~"j¡;¿}'::eq:: 
no harán otra cosa que promover una· retraCC:ió·n·~:--ae-;-' 10~ ·: iriVef'.'sióiiiStáS·:·para··::Coiisfruir 

viviendas y de los propietarios_ de ellaS para d~rr~S e~.~;~r-~_~da~.~~~-i~·;;?6~~~?~~~ei.1ativa que 

tiene el Estado es emitir más billetes y aume~ta·r i~· i·~fÍ~c~-~-~ ~~;~ '. ~e¡if~~t~-·~iio c~stear la 

·'* lhi<lcm_ p. 391. 
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~ - ;- .. . . 
construcción de viviendas populares, con lo cual tampoco se conseguiría nada efectivo, 

, - . <· . . J - • 

porque resulta · incaP~~ ·el. ~ta_d~ 'Par~ ·c~~;;tr_uir la. gr~n ·c~~tidad · ~e_- __ vi_Vie~das qUe se 

requieren para ·eta-~' arOjil~i~Ot~ .. ,~~-: téida_'.,J'a 'PObiaCión· --q·ue'~de ~_2e11a~- ~eé:~Si_tá~;-:· y.· Jas::·esCasas 

viviendas que 11eQué-~·~_é1·-_:_~~:::::~¿,n~~;~ir/~· -~~:'.·no:·; POdé?rSe/ as¡~~a·r __ :·a',~---~~~~!(· tas·: fnteresadas, 
: :·~ --.:_ -;;:: .r:· :~ \--:~ ~: ,,_:_,~ __ _.;:-:~~::~\~~):.'-::'.fa:_:,_·.,,:·:.~ :.,_''.:-::.;:_'.f _,__ -'.:'.:,,;·::·· _-: ;_.,_~:~:~.=>-:!·· '· ~: ~-.::--f{, :; ~:~_ -~~:, -..,,/~----.-: ·.:r·:·: ·-::~:,:: ,: · - .- . · -

provocarán- resentimientos, e inconformidades en·1a mayoría -de_ ellos que no las' obtengan,-
.: ·:.-- ;._:,. . :=~-- , ·¡:_,~:,._. :.·~>: -~.:·'.\¿.-.·_: --~,\~- . '_'·~.:-~»- , , \J.~',- ... <::~~-::.r );~ ;.<;_ .. .. -~: 

y aún la_ r~d-~cid·ª-~~-~?;>_~í~,- ~-~-~;_}ª~_;: ~~d_b~; ~-~,-'-ª~-H~~i-~~,_r_á~~-~/~~-~~e·.\-~íá~:'.-.~;-~~--- ~ro~_ia~, ·y 

::: h::ª:~:zjj;r;ii~~rjf;~~sº~l~;~~~tf i~~~'.~f f~füª;~dd~º:rc::f~~tirm:::rª:; 
Presidente de la RepÚblic~ - éoñ Un - iOt'emp~stivo d~cn~to .:.~·~:.:.:·~~~b:p¡~¿~-Ó~~".:~asi~~· d~ 

millares. de predios a h~~ ?~¡ ;~t[~~~{~:_4;;· ;f ~'.~~·:se~~é~Ú;e eje' 1,~a~; ~~jÓ l_a promesa de 

que el i=Stado construi~ en éuos nu-~va~'vr~íé'ndas que vendérádespué!i con prérerencia a 

los inquilinos q~e~;rM~;jr~~6i<i:~~~g;~~~~~~·¡~~·~~frj~~-{~. . . . 
., .'. --'_·;:~ ,~·p ~·<~i~:?~ . " ' . -''---'. 

~ _::_ .... ~ ,:_ - _,._ .,, __ :}-->.:-· _:·:_'--~·; '_·_·_· :-:· . :· ':. ,. -.·· ' _ .. ___ ·-- _. -

La única 5;;¡u~ió;:i~vi~~l;i;:~/~~Jg~'.fF'~~~ '~::'ti~~e,~e; ~Í:i111urar •y alentar a ras 

propietarias e in,)érsiC,z'.st~~;~~{f~,;J,~.:S~D~~~~~;~ ~;~;\nd;~". _'I Pªr<" ti ,fin sólo a. base de 
alicientes Jiscar~S ·pueden iOQrarSe~reSúrt'ádoS' Sai:isfaCtoíiOS;,auc'ienteS qUe podñan consistir 

'c~-~o":.-_:'.';,",•;~i.""·'·: . ••;,•o~.-,-,~ ~::.~ .. :. . . 

de que al reducir ~l. EStádó: SL{r~~a~·dación po·r,est~ :~o;,~~Pt~~\.c;lo~·~r;;~-~~-~f~~~¡~"~~~ntirá 
.- . "". . .... . .. -., ·-· ..... " .. ,, ---'·-5· .... •' '. 

perjuicios el Fisco, toda vez qu~ --~ la p0Stre se ~~rá beneficiá·d~~--e'n:vi'rt~.új'"de ·q~·,; ya no 
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tendrá que hacer las altas erogaciones pa~a 1-a c.onstrucción de las mencionadas ~ivi~"ñdas 
populares y, adem'á~, al reducir ._el impuest6 predútl,. fom~ntaría en los inversionistaS la 

construcción. y el arre~~~,,:;'¡~rÍ~;; ~~ .1~".~nci~'de~ ~ára: h~bitación, las ·que po~ ra~ón de su 

númei:-o cada 'Vez'-maY.Or. increm·erltanan:·a· 1a· 1arga la recaÚdación fiscal .y cofnpensarían la 
< ',. ··;:. ',.--;· _--_- ' 

moriientánea y aPa·rerite mei-má de ·1a nÍiSriia.' _ 

En ·suma, si el Estado quiere en verdad resolver el problema irlC1Umnario _que- cada dí~ 

reviste mayor gravedad tiene que despolitizarlo y darle adecuadas solUciones jUrídicas y 

económicas en vez de hacer de él un encubierto señuelo electoral. 

3.4.- Beneficios de orden y excusión 

- - ·- - -

De acuerdo con los artículos 2815 al 2827 del Código civir Para, el Distrito Federal 
-· ·- . 

respecto a los beneficios de orden y de excusión se es'~.bl~~~-.-º~-~-:~·ÍÍ:;-;·-Ío-<~;~u_i_e~te~ 
. ·- ... -

La excusión consiste en aplicar todo:er~~-f~-i~l-~b~~~~~,-;~~-:b-i~~-~s del·_deudOr al pago de 

la obligación, que quedará e><tinguld~ ~-~~~~~i.;"t: ;~:;~-;~., ~~~ no se há cubierto. El 

artículo 2816 e:stablec~._qu.e .f~ _ex~!usió_n n.~. ~e~drá ._l~ga.r: '. 
-. . ----.·.' :- .. ,~;( ~{~~---~~-:-~::~<., -.. ·~:.;~~-:·~-,.~.:.,_ ' 

r. cuando ei'fi~d6i--~~~~~~ió:-~~~-e~a~~~te:·~-·~¡·1a; :-
; ',- - . .-.: ... -·If~~' ,·,;1.0-~·> - ~.-· ·c.; 

n. En Jos e.aso~· de·córlC~r~·O'.C{de)ó'SOi~~ri~iá-.·p~~;t;·a·c1a··de1 deudor;·: 
• • • • .. • • • '· "' .. " • ~ .. •• •' \ • :.,.:;_r;:. • • ~''. • •' 

III. Cuando -:e1 deUdO-r: ra::·pu·e·de· 5·~r~-jÚdi~fa1me~5~-; d·emandadO dentro del territorio 

de la Repúbli~-~~-~-'.·--,, .;·»~·-:_:\ :~~'::·~~\- .:, -~- ·:_.-__~·}:.;~. = ~;.. •;,· 

' .. "- .. - . ,._ ., 

IV. Cuando el ne9oéio para qUe se/Prest<s.'1a fianza sea ~ropio del fiador; 
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v. cuando se ignore el paradero del deudor, siempre Que llamado éste por . . 
edictos, no comparezc;:a, rÍi. ten9~'· bienes em~'íQables en el IUgar donde deba 

cumplirse· ra "Óbli,9aciÓÍi·. ·~¡r;:;¡5r;1~':~ar~ \:íu~ ·~1 benetJCio d€: excusión aproveche 
•, . - . ··~" - . ; , .. ' ~" .. :. "'<-.· . . . . . . 

al fiador, sO·n,-i.ndiSP~~~abl.éiS2 1~~c:re;qJ¡~ú:~~ ·~¡g·uie~tes: 
.;_3. ' ' .. ·.· .~ ,·,' ·-

l. 

-" ... -
'"»' - :·.-:;:~> ~>-~<~\:.-:;/.~-'--;:'>'' 

Que el. fiador i:úe9'"J-~:-e1,'b~~~-~~fiC·i~-í~~gO:'q~i-~~-1e:req-Uiera· de pago; 

Qu•e .designe,bien~s?~el}deu~~r;~:~~·\~t~~i(ft~,~~.~~.b~~ .• ~.1 ..• ·crédito y que se II. 

hallen dentro del distrito judicial en~que. deba hacerse el pago;.· 

Que anticiPe·a áse9Ure. cb~~·pete-~t~·me·nf~:.."10·5· QaSt:os·:-~~~~~-¿S-ió·n~ 
:},·:~--.'::;·- .,:.:,·,·~ :: .. ,:·:;·.:::'.~:.'.' _;·· ~:.:/-... ;; -· 

< ,"'. ·- ·'"!.~;:-:~}:; ;.<_::,'.,~;.: ··-f: -~~ .. >;:::_·,' :,,~\/~~;. ·~t~~ .. :- -. ·. .. ...~. 
Si el deudor ad_quie~e biene·s :~~sp~¡;~·,-~éi' .. ·re~~~¡-~jinieiít¡;,; ~~·:_·~i'.~~- ~·~~~-~·b:~~n .~os· que 

" -... :.-...... ~:<:.7;:.::.;~);:'.'/·;{\~-.~:~}.i~ ,;~::::::. ·::º·:,"'?: ---.:· \\,'.'~:::,.: ·~~".'.-: . -~ . . . 
hubiese ocultado, e.1 fia~or.-pUede.pedir.1a··excusión;::a-unqUe:éintes nO:Ja háya_.pedic:to.- qe . . . . ~··."' . .. .. -- .. ., ,_;..· ·.· . . . . - ·'' -~·'· .,. __ ,_ :;. "· .. ·.- ' . ·- .... , 

:euua~:=rm;. :: ·.;,::~}ºi?i~f~~iÍ~:jtf~~~t~~~~1~~~1%[,9~~~~~,t~~~~·:~~~t~~¡b~~1:º d: 

III. 

excusión y pide-: Ptazo;;. 'e1 _~ ju·~~~:_.8~~·~z:::~~~C~-~,~;/~T·~~;: ·Que· ~;~a. -~~nJ:niénte~-.~ at~·~~idas las 
._. _,_:~'~::::!-::'. ... ··xn~· ·.-<, •• • _ •. ·?.:~.-;:«:;: ,:~:..-:·-:;., ~·:-;-::· __ ;·:~;. _).,,,·/;-:.:~:·.:;.:::-·~~ 

circunstancias de las 'persoryas y las-calidades 'd~ ia- obligadón~--~ --º.".:~-· ,,.,;-~::·· :o_·,> 

-- .. ;'i; .:i,(/:·.'.-~'':;;;'f . - . :yk• -· é ,.; ";~- ·é.·. ''i~' '.'.-C: ' '. ?k;'._· 

,~::::.:":l~"f iH~~~,~~:E;ef~~~:lJ;.t~~ri;::':::.:: 
esté libre de .. la,: o~Hªa'.i:l~~~~~~~i:,j~;.:,g~,~~i-~i~.:-~;;~J~:~Í~i~~~~7¡~~}~~-i~l1~~ ;;,ue ,hubiere 
designado para·_1a eXé1Usión·;:::_CuaiídO e1 -r.ador_~ha-ya:'rerl-U~Ciad~--e¡ beí-íefiC:io"de .o"rdeñ, ·pero 

.-, ':;_::: "<'···;•, ... , r;.'.; -

no el de excusiÓrí;- ~1 · ~Cr~~do·r·_.P~;~'.de.··~~~.S~g.U:i~~:-~n:·; ~~--. +..~~~'.~'Jú¡-~~~-;!~.'~-~~·e.~~or · ~;inciPat y al 

fiador; más éste cb~s-~;.y~~á e1 be·~eti.cia -~de e~cu~ió-n, ~~·~-" c:::~-aH~'t; .·~~-~-dé.-·~~ntencia contra 

los dos. 
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Si hubiere renunciado a los beneficios de orden y 'excusión el fiador, al ser demandado 

por el acreedor, .Pued-~ . d~-~-~n~~ar: ~-,· -pl~i~~-_al deudor principal,' para·. que éste rinda las 

pruebas que crea conY~iiieryt-e;_y -~~, ~s~::- ~-e' qúe r_io_ sá'!ga ·~f juicio pa~a ··e( indiéado objeto, 

le perjudica'rá la sent·e~~i~· ~Ue·~~-'~-;~riu~~¡~--~~;,~~; ~I fi~d~~- : . 

. El que ffa al fi;,d~r go':'.' d~l. be;:,¡;fl·cÍ~d~ ~~Ú;ÍÓni~nc'to co,:;tr.; ~1-fiad~~-como contra 

el deud.:ir ~rin~i~a1.··· ·, ;,,,:: . ''··· :·e:•,·,.:·\·,··· .... ,;:: ;:.".<·.: ;:· .... , .,,;:;:::'.,:·' , .. 
-, . _·_:"::.·~ :·--_-, _. "/_~-;·_:·--~·: '.:-;·: ":-··co· :: ·:::_-r{<{ ~ -~~;~: .:;-~,-:.· .·t;·_,_: ~,.-.:e~;_-, .+/;;.~-- .\_<·::- :- . 

.. :~' 
,.·::-. :-·' pero por analogía--~~-·1e~~'~p-íié:arcf lo.,diSP"úeSto ·e·r/~1 ~~Í~~10·2a·ag~:·::'- ··--

· ,:~,~,· " -~,'·'--'--- ··-".:"::.· ·,·:;:·~ 

":. -~ ,::_)~-~~-':~-· _ _, -· ~~~':7~ ""·' ::~ ~---~~~-., . _;_:, '":><, ~-:·~ 
··.·-·,:.· 

-,_,> 

La tranSacC_ió·n~ent~e\~1.~acreedO~_~y-_ ei :-deu-d~~-·p-~¡ri'C¡'Pa(:~p·,.:_(;V~cha-''a1.-fi:ádC;;;: Pero_ no le 
-=.=-• 'T'"·'°"•:_-·..,-.• ,.,,_,--:··_---,1:;Y-.-:->_.•'·'· .;¡_: ;_~· ---=·.·:·:~ ! -;;·'" '..~- -~ -.~-.-···.· .. --" .. : 

perjudica. Lci' -¿~¡~·b;~-d~ :e-ntre :_ .. e(· fiadOi-.. Y: e-1 :~a·cre·edO~. ·a·p·róVeéhá/ Pé'rO: ~~ --p·erju~ic~, al. 

deudor principá!. ~:.:~'·.··.~~ ..... : ..•. · .. ! .. ¡·.·~<_; .:.'~:·- 7_:-:L ---~·--º-~ -~ ..• ~-. _ . ·-- ·.--~/ ···.:::..· - -~ ... 
. . --~~·--· ~~( -·~ ~~· .... ~;-" ' .. ' ' .... 

2?":-···· ---.-~--c.., . :--< .. ~.}~ i-~-. :..·<;;:._ "·--< E·'.~,,::>·~</· . .-·~:- -
·>-,~''." -· 

Si son va'r(?~· rb~_-.:fia~~-r~S ·d~ un d_eudOr paf ~~~'.·Só~a:--_~r~:~d~-;; _~~~~-~~B.~-~~~::c~~-~ \~na de 

ellos por la t~taiidad de_'.~quéna, no habiendo conv~nf~<"e·n·:·~~~t~~·ri~(~e;~- si -~.ólti; uno de 

los fiadores ~ demandado, podrá hacer citar a -··la~- d~~;á'i:\=»~'ra. q~~ -~~- -d~fiendan 
juntamente y en la proporción debida estén a las resultas de(juicio.-. 

3.5.- Renuncia de beneficios 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Como lo señalamos en su· momento cuando se renuncia a· iOs beneficio de orden y . . . 

excusión por parte d~I fiador cua~~o éste es démandado por el' acre~-dor puede también 

denUnciar el pl~~to. al ~eudÓr pri_n~~'~ar b~ra ·~~~--~st~·· en .~:~ ~ome~tO··.ririda ·las pru€bas que 

crea convenient~; para ·que·~~-~-~---~~-~~· de -d~e -·no··.-sa'1ba al juicio· pc!ra el· indiCadó ·objeto~ le 
--·. •: - .. -. -· ,.-,,..::· - .... -- ... --.-- - - ·- _,_ - . 

perjudicará· la serlte-riCiá .. 'QUe: se~ Pro-nu-~·c¡e· cc;ntrá· .e1-'fiado~~-<"--; 
::/)'":;_:·.:..::.\·' -~;;..- '·"' /~;:' :~---~1-i:· ,.:\-.'.·· ;>:~: '•" 

-. "'0:7.::_~· >· :~·:.: '--·\;/"- -· .. :;..._' ~ -
A man~~~:,::~~_.°;~s,_G.~é~~-, {P"~~i~:?-~. ·--~~:~,i~_':~-~~e< ~-1·: ~-¡;;~~;.-;¡~'-:~~ ::.~~~5¡'~~ .~s. aquel que se 

otorga·ª'- fiad~~·-~;, -~¡·rt~d.~der·: .. ~·u·atri·~~.:~;Gcid~ · ~e~'.·~~-~-p:~i¡cfQ· a1,''Pág'~·~de-:i~ ·.6bli9-~ción por é1 

afi-anzclda,. ·:;;·¡~~· q·~~~- ·p~'~Yiá~:~~~~,:,~~~;::_~~~?r:i~-~-r;.i~¿; ~:~1 ~ ·~e'.~~i>~ X: .. ~~-: t,·~ga ·· 1~·;e~~U~i~n· de sus 

bienes, c-~~-~i:s;;~~,d~·.: é~~~'.f~ri~--~-Jí~~~-~;~~?~~:::-~(q~í~·~-.'u·~{~·· d~,:~IÍ~~.-~f·~~~~ -~~:·,la deuda, que 

quéda-~á eXtingU:ida .~ ·~ed~c~~~-:-a· 1a:·~~rt~.·qJe:'~~- s~-h~- ~~bierto c~fticuiOs 2814. a 2827 del 

Código t:;ivil- para- -~1-"D_i~~-ri~O· ·:~~--~-~~ó';'~ -· 

"La exc~~iÓ'1 ~~ tend~á-1-~~~.~;:·a)~:c~~:~do .el fiado~-·.;.~n~~~-i·Ó ·expres?im~'~t~ -;:-~lla; b)En 

los casos de~ concurso o --d~ in'~~lv~~~i·~-:~:rob~·~a'. '~~-l»deudo~;-~) Cu~~~· -el ·~~;~~or n~ pueda 
-· · .. :. :\-.,:_,·,·::<;_.,.< :;.·-· ··:< :~,.:- ;<- .. ,, .. _ .. '.>'-·-._'._~ · .... ·":··· 

ser judicialmente dem~~dad_o-_~den~r~ ·: d~L_ terri~oÍiO: ~~ la·. ~~públ~ca;_ d): ·c~áiido · er negocio 

para que se prestó 1~ .. fian_~~- .. ~~a ~-~~-~·~-~---·~e1 -~ª~~-r{~l-~~,~~.~~.s-~,·.·¡gry~~~~·er:.~a~adero del 

deudor, siempre ... ~~e. · 11~~~-~'.?~:;; é~e .- '.~ ·~a.r:.{ ~~~#(;~;"~~~·;,.~>:·.c~~p~í.~Ca~:: ,, ni·· .. ~ te~gá bienes 

embargables en _E71 lugá,(d~_rjd-~'~:~~~~,¿~~p·¡i~~ !á1_'6~1~~~~tór{~:~.2 ,. 
.. , . .': ·~j. ' .:-·: ,, ;_ ::~;~;'..' :· ; .. ·:<~~ 

Para que el beneficio de·excu'Sió~,-~~-~~-~~i~er_-~/'~-:~d0-r/ sO~~i~diS~~:~ables'· 1os requisitos 
·· · · · - , -. · · --~ . •. ·.-.v • e· '-;: . • o ,·, _, .. '-'- - , ..... ~· ·'• •. ·. . • 

.t~ RUIZ CJ IA VEZ Y SALAZ.AR. Salvador. Importancia Jurídica v práctica de la Clasificación de los 
Contratos Civiles. 6" edición. Edit. Porrúa, l\.tCxico. 2000. p. 278. 



79 

crédito y que se hallen dentro del distrito judicial en que deba hacerse el pago; e) Que 

anticipe o asegure competentemente los gastos de excusión. 

3.6.- Extinción de la fianza 

De acuerdo a los artículos 2842 al 2849 del CódigO. Civil .. Para el DiStrito·Ft?deral la 
' . ·. -· 

obligación del fiador siempre se extingue al mismO · tieríipo que_ ra del -.deudor- pri.ncipal y 

por las mismas causas que las demás obligacione~; cuand~-.l~.::~~i~ga~i~~-::~e~--·~~udor y·ia 

del fiador se confunden, porque uno herede.aLotr6,,no-~e.·_~in9u"~ Obfr9~-c:!ó~ d~1-_·~Ue fió 

al fiador. 

La liberación hech~ por él _acreed-~r a'_un_~ de lo~_:'fiaCi~:~~~/si~·e,:-c~-~~~~tin:lj~Oto''de los 
. " - . - ' _,..., :. ' .;, ' , -.?---"• - . 

otros, aprov~chá. a todos. ha5ti:{d6-;,éte ·aí~ai{C~ ía·: p-~rt~'··~é_l,J~adO'ea 'Qúf~¡;-. ·h~ ~O~Orga_dO~ 
Los ria~~-~~~---~~s~-t~i~~~~:.;~~~~~-~t~d~;~"~;y~·i~d:~J·it~~~~-dgf~J~~~i~~~¡~~~ffs:i .. !~6;··cu1pa o 

·- ;:- -- - -.. -.;;._ ~'- -_;:;_' ·~':_':- .--~ -
negligencia del a~reedor:.n() puede.n sub~ogarse en lo.s derechos: privilegios o. hipotecas del 

mismo acre~d·~;~<>~\~:~~-~~~ºi;~:~·~·?;,~'··.:::~~~~~:f-~-~~-~~~;~~ -~;~·j ·. ~~ú~~:~:-·:_~~:~. -.~!-.'~-~~r~eét6~, sin 
-~·.:,_, ,-. .-... .-.-~:,.__~~:-~e};~::~_:;.:.~<~-~(,; 'T;':.-~<·.; c.:.~º.~-::~-'-::--:. 

consentimiento d.~1 ~~;~r:;~~i::::'.C2rEª.~z~-:· .·' ? ·. 

La quinta r~~-J~~~-¡~·:f.¡~~-~~,;:~~-~,í~"'.~~~~~(:·:-~~--~¿¡¿;, ·q~~· la dé~da p-~inciPa1, y.l~_extingue 
en el caso de -¿~~;::·:·~~:~;·e~~~~::'.~d-~:~-:~i~~;::?~·~t~~;--~~;~jeta ·:·la · Ob1i·g~-Ci·Ó~- :_.-p~incipa(· a.- nuevos 

gravámenes o c'OñdidOñ·es·. ):!_:·~~~-~_r'."-Qü~--~·e,_ ~a:~ObíiQ.3da·,POr. ·tiemp«> ~_eterÍninado, queda 

libre de su ob.li~a~-i¿:~;·;_.~j" ~{~-~~~~~~6-~_::·'~6:.·~~qu~~'re j~dic.ialmerite ar deudor por el 
' .. -. " • .. 

cumplimiento de I~ obli~ación' :~-rin~i~·aí·~~ cf_entro. dei mes si·~~i~·nte a la expiración del plazo. 
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También quedará libre de: su obllgacióÍl el fiador, ·cuando el a·creedo~~ sin causa justificada, 
. . ~ ~ ·, . . -. '. . . ' - -- .:· . . . : 

deje de promover por más .de treS mes-es, en· e1 jUiéio-eOtablado co_ntra erdeUdor. 

u ~--;~-

Si la fianza•se·h~~~t,órg¡;;dó'po~ tiempÓ i~.~~te~min~~~;'~1ene0 derecho ei fiado~; cuando 

la deuda '_prin.cipal.· s~ ·v_u_~1.v~::~iQiblé} d-~'.-~~~ii- -~} ::~:~~f~~d_or' q~e-.Prom-u7V~-)~-~-i~iál~ente, 
dentro d~I pla~~::_d~·--:~~--.. ~-~~;._ ~(:~~~n~;~!i;;;~~~~~:-~~-~I~-: ~b,~i:~~~~~~'.~-:-_-· '~j-~-~~ -:·~-C~~~~~~r. -~~- ~~ercita 
sus dereChos d~~t~o -· cf~1- ·p,~-~~-"~~ri-~i~ri-~d~;-:-·(; :_ ~¡-:-~~; é{j~i-~i-0- -~-~t~b1~d-ó_ d~j~- ·de pro:tiover, 

sin causa j~stifiCa~~, ~~~ .m·~~-~~- tre~--nÍ~es,- e;·~~~~~-~~:~~~r~,-¡¡~~-~~-d~<s~·-~~-~~~aci?n. 
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CAPITULO IV 

ANÁLISIS DE LOS ARTÍCULOS 9S7, 962 Y 963 DEL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL EN RELACIÓN CON LA 

FIGURA DEL FIADOR EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

El capitulo que en este momento ocupa nuestra atención, tendrá como propósito 

fundamental, el desentrañar lo inoperante de las reformas a los artículos 957, 962 y 963 

del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en relación a Ja solidaridad 

pasiva en los contratos de arrendamiento; pero a efecto de tener una mejor comprensión 

sobre el tema, será oportuno señalar lo siguiente. 

4.1.- Estudio del articulo 9S7 del Código de Procedimientos Civiles para 

el Distrito Federal 

El articulo en comento establece en Ja actualidad lo siguiente. 

"Artículo 957. A las controversias que verse sobre el arrendamiento inmobiliario serán 

aplicables las disposiciones de este título. El juez tendrá las más amplias facultades para 

decidir en forma p~onta.Y expedita lo ~ue._en de~echo .convenga. 

A las accio!l.e,s·: ~~~ ~·~~;: ~;~~~-~~~~ .. ~C?.n.~~ .~~-!,- t~.Cr~.~.::q~~:~·~~Y.~_:· ~~~~ga~~ _ fia1i.za_ de carácter 

civil o terceros .·µo·~.: Co"~tr~.~~,~~¡~~·:~~d~ri~aci~~( ~i~l\~·~~~n~~~,~~~~·;-/~:~··. ap,~¡~~-i-áii I~~ reglas de 

este título, en-,~_ co~dúC~,nt~~.-:~9¿~}":17.~_te:, :·ia -~~ci~~:~;~~:~'.i~t~:~.t~-~~-, .. ·ar·Í~ndatario p~ra exigir 
. . ~ . . . . -· 

al arrendador el paQo de daños y. p~~uicios a cilu:!' s~ refie~en 10~ artículos 2447 y 2448-J 
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. . 
del Código c·ivil ·pará' el. Di~trito Federa! en Materia cOmún y para toda la República en 

Materia Federal, se sujeta·~- a -,Q ·~iS~~~Sto éf, este titulo.,. 
·.!:.-

; .·-
·,-,· De la lectüra dei.articulo·'ant~~iÓr ·~orisld~ram;,s qÜe' el; importante destacar que aún 

· ·-.: .. _:., \-.,,;~F-,·:.,·:•'o.·- ~c:~.',-:;_·,:'.o-}~~y ,-.·;.: ,. --'· :,:.:-. -· .·,:·'.····· · ··:,, -"': __ ·. -~ · . · 
con todo y 1as · ieformas·._ que ·:se. re·· hicieÍ"on,.'a· dicho ··articülo~ todavía algunos jueces no 

admiten e1. e:mt>argo;:;·'a'-: qZJ·;;::s·~~::·;~t'~mi:»a~gu~fa1 ;·fiadc;r_.-._~i~ndo. qúe· •éste,- dio su--firriia y 

consentimiei1t0 ·pará q-2~~-·;.:~~:-~a~~ ·de--q~:: e!(·~ri-é~dad~·,._ nó-é:úmpla con lo ·eStipÚlado o con 
-. -.. ;_.·: ·,_:··::~ .. _,_ -:,_ ~\.:.:.(,/\ :.,-;:_,~,;<:~~\f~ \h.:/';~_i.ú;~·:.:~\'.~,:.::2T.;";;~ ;;::;~_'·.,. "<:· t·.':. :e'.<.:::.,:.->·: .. , :::\: · ::·'.... . .. -= 

lo convenido en '·el .cOntrclto de ·a-frendélmientoºaún cu8ndo.-exi5te 'renuncia·.de beneficios y 
' <. ~ • ~ ~ 

excusión C'ansid~~~;¡,~~-~ .·'~·~~~::~~-~~~j~ ! ¿~· _:·~~·t~d~ ~-d~· ·¡~d~f~ri'~iÓ~-:~ .. .'~ ~~:: d·~:'fa~·· ~~rt~S~, eii este 

:::~:~·:~r:~r2J:~JJ~~z~t~~,i~~1tº$%J&~h~º~~'.ll~fz~:~S~1~::~~:ªs:j:~:1:::~u~ae~: 
. ~-··/ --.,;;:<:·~· ("• .. ,-\-'.· 

por los a11=_~cU10 ~~~7~_.Y\~_"!:1~~~·~ ~~~~códiQO. ··c:~~¡L 1?á_r~_:e1: oiStr¡~Q-. ~ed~ral el arrend8tario, 

entonces si terid~~ .tOdo-~-~-:-~·~~~2~~: d~:r~:~Í~-~~~.:~~'1··~·~~e~d~~o~·-,o~"-daños ocasionados por 
... · ·, _:__ . ·--- -' :. . . -, - ~ . --

tal ilícito. 

':_--.-. •.-> .~.<--,'~:;<_',,::··-'·.~-~ .. -->-<:':·f.:-
Asimismo e(arti~ul~-.~62:.Ya ~efó~~~d_~'.;~e1'·.c~dig~· d~ Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federar_-~~abi~c~.~-q~-e·:-:··"Erl":·~a~O-'d~~:.~q~.e;~~.de·ntro:::de1 juicio a que se refiere este 

titulo, se demand~> ~j. ~~-~?,'.~-~d:~:-,~~~:~~'~: -~~·~~~~d~~SPó~,:·.~·a~· o mas· meses, la p~~e actora 

podrá solicitar al j~ez ~~~ J~".d~~~n~~~~~·_ac~~-~ite;·¿~~. l~s reci~os dE7 rent_a corre~pondiente 

o escritos de con·~·¡gnaci,~~~:·~~.~¡"~~~-~·~-~~~::~~~1.~d~~' .. ~':'~:-~~ e~~u~ritr~ al cor.ri_erÍte ~1:1 el _pago 

de las rentas pact~da~ ·y ·,.:;~::ti~~ié~dóio ~~.-Em~bargarán bienes de su propiedad ~uficientes 

para cubrir las ~~n-~~s ·~~~ud~-~~~~-: 
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Como podemos veÍ--este·artÍC:ulo -fi~culta a fa parte ·actora a requerir et pago de las 

rentas atrasadas al demandcido si este. no' le acredita con lo~ recibos ··correspori(:H~ntes de 

renta o-escrita:·~e:. conSi9.naci~.~ -~~~ida"me·s=i~~:~ell~dos que sé enc~e_r:i.~ra al Corriente de sus 

pagos; En su de.fectÍ:. ~s-prbce~~-~te el_ embargo de bienes suficientes para cubrir el pago 

de las renta$ que· se- deben~ , -- . ···".,. 
-': .. -.. _-

El arÍícur0,;.~~3~ya';~.~~O~.~ádc:/·esr~brece 1.0:.:s~Q~ie~~~.:. para_ ·las_ efectos de este título 

siemp~e ·- s~--~-: ~é~d~á_:)~c~~~a·:-.~;~?~¡-~~¡¡~-:-~.- -~e·9.~1.,~: ~é_i :.~- ej~C~~d~ · ·:·eí .. '..in~u~b1e .. motivo ·del 

r. ·No· se ·e~CUEint~en··a·r~erÍ~daét·os ·a1 ··19 ·de· <:;ctub·r~\:h~ 1993 
. •': ~·· '. 

II. Se encuentren :a~;ené:fa·ctos:a1'-i.9 de .. octú.bre de~ 1993>Sie.rTipre·~·que ·sean para 
r- ~~--'' :;;;·':;,_- -- -·-----~·,-.- ---·'·r ·.~,, ,- ~ 

us~ cii~t¡~-~~ d_é1 :~~_bita_Ci~~~-)/<:>: s.~. ~a:~:~t-~~C~_i_~~-·~ea nue_va~· sierii.pre -que e1 _aviso 

de te~m-¡;:J~~iÓ:~·-~~-~ii~~f~~¡t;~~i~;i~~~~~~bdi~~~_.~~ ·:i~~3.;::~-: ·. 
_·--::_;·j?~ ·):~_:.:_~~?,~~·.,,- ~;-·;;-":' .·~·:·:'·,.-· ~:~: .. -.. - " - ~-.>,: 

Los juicios ~ pr~c~~;;;;¡~~~~s';s~i~i:l~t"; ~~;.;::lnisi:rativos actualmente en. trámite, así 
. . . .. -- . ::~':_··.-;~.-r~:~'->~}. . ~':'.'. ·- -- -.. -- . - .-.. . - . '": .. . . /-'-, . <}. 

como los que se: inicien·-~·a·ntes del, 1~ :.de-.·Octubre .de ·¡99s-- der:-ivado~-_de'- cónfratós _.de 

arrendamientO- ·de·. i~%:S~~-}~:~~-r~'-· ~~~bit~ciÓ~ -y. S~s pror~ogaS- -~~~~ ::riri:~~~~~~¿~~':l~~-~:,:~~- los 
~-'-' : .-?.}. . : ;:;.>·;.' .-~--: ~ 

supuestos es~blecidoS" en·: ~(trar1Sitorio antérior, se regirán ha"Sta·· ·5t:¡-:·canc1~Sión :-"Por laS 
··:-,:--"-':'-···:''.~·:¡;._:·--.''·) '. ... :·;· - -. ' . - . ..' .. -:--.Y_:~··:_',l·.-."~';};\."•'..'~·:.-·<·;.".:'~- ;._·_" - · 

disposiciones d~I. _é_ódi9'~'-~·de·,_ P~OC:edi;,;ie~tos CivileS··. 'Para., el .-'Di~t~ii:O')=~d~~Í :y ~-d~: I~ Ley 

Federal de Prote¿c1ón;'.a1 :cO~S·Ú~idOr, ~igentes con a,;teri.áíid·~~- ~(:1~·:-~~~~;~~~r~::~~~~·i993. 
~ ._,<',· .::~ - :.:f:~:~. ~ . ,,,·:~~:' :':' _; 

,:,, ~" e~.:;: •: 

·- ,' .. · - . -, ·: ._. •. ' . ~ : : 
se deriva, de Ja falta de uriidad, de criteíios jurisp~udencialeS·qu~ én mi.JChas de las veces, 
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conceden el embargo- de bienes al fiador y en otras con las mismas circunstancias de 

hecho y de derectio se niega. 

- . ' . . 
Este procedimiento. seguirá utilizándose hasta el 18 de octubre de 1998 ya que los 

--·, .... ·' . .. .. .· ' -
artículos 957 ·a. 958 ··del/~'Código.de- ProcedimientOs·Civiles· para. el Distrito Federal 

permanece~á·n °Vi~en~~- ·c~~n- ·~/te~6 a'rlteíi~~ a I~ r~form~ pu-bl;¿~-~a ~n e~-· '6iarid :Oficial de 

la Federación de Ú-de_.Í~n()\, de 23 d~ septiembre.de 1993) para ~p;icá~~e en los 

siguientes casos'::: 

2. 

3. 

... -·. 

"Cuando ·;,os-:·~~-~~~t·~¡-_"de a~;~~-d~~~~~-t~;. irlrT16~:¡l'.ial-io ··de· fincas urbanas 

destin~das a ti~l:>it;o~íóri •,};,· ;,.:;¡,¡~~,:, ie'1~~"._'.'d;, 'ánt~s d;,,I 19 de octubre de 
- ' - - .. -. . . . . - , - -~ -. . , ··- ;::.: ':: - ' . . ·, . -
1993 Y coiitin'~XSe~~ ~~-,~¡g¡.,r~>i~~:~····\;· -~·;~~~~-_:¡;;:'". ··.:~~~; :)?~:.:- :- _ -, .: .' -· 
Cuando -'e1 -'in~--~==~,~~:-~~,; hu.bi'ese ;, Cor1sti-ÜÍdo -a1' ~~-m-eri"tO de:'. la . reformas, 

siem·p;.e que ·ef'i3\;1SC?de·t~rm¡~a«:i6~:·~-~-~~~~{n-Deva 'hübi~r~~·S1-do ántériór á1 
2~ de .;d;~~'~.; ci;..;J.~J~.'.~, : .,, <;. • ; . {( :·, ,;, · 
Cuando ··d~---l~~-.~·6·~~~~~;i~:~-~:~;)~~~~-~~;~~t~i~i;~;:·~~·~~~-~l~~\J~~~- :~-~bi-~~~ión y 

_._ .•• ,_, . ., ·-':» . • ...'". ,_--,<:. ~:;~,:·;·?:- ~-;.,_·-:\;~-(~~/-;\-';:·:<._~::~··::- ;~~:: ... ,_ ~' .. -.' " - . -. - . -
de sus.prorrogas se~hubiesen derivatjo]uicios y_ procedimientos judiciales y 

adminisi:rativo;~~~i~s'~;ii~~i·e;s_.;~\~~~r~~~~~~-al• n,'~m~ri~óde .. la reforma 

o_se inf~-!ª~~~-~~~.~.~~,.~~(~~-·d.~~'.,~~-~;i-~·:~'~-)~-~-~c~-~~~_:,. ;~.~-;· _ _ .. _ 
_ ·;·..-.,.,' ! --~-._ - >-;·. ": -.., . -·-.- . ' . '~- _.. . -: -: :·:.. ·=:~:; ,: . 

. - '-::¡-;. _- ,'·""<:; "·"-~~-:-.''.. :~--: ' >;·< . '-··,;, 
El Decreto publiCcido_ ·en·_~el~ o_~ariO;~·oficial~d~---,a-~ ped~~~ióñ-~er_-d¡a· 7_ 'de· febrero de 1985 

;:(, 

contiene reformas-'-y adicio~~- a' "diez "a'rden·~,ry·ú~~tos· cru.e:se' 'reia'ci(;r1añ con inmuebles en 

arrendamiento. 
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Sólo cabe destacar, para los efectos de este trabajo, los siguientes artículos del 

Decreto. 

El artículo primero reforma el Capítulo Cuarto del Tituló Sexto de la Segunda Parte del . . - . . 

Libro cuarto ·del có~i~o Ci~il ·y ·~(-~rtfé~!O _30~_2 ·_d~_Í· ~¡.~~º- ~~déri~~!~n~o para qUeda!": Del 

arrendamiento de fincas urba'naS déStinada~·- a: la- h-át:;;tacs"Ó'ñ·~: :. ·. 

En el articul~ 'se9·~;,d~ _-s~\~Clici~~~-- ei 'Cóé~ú9o .d~'- Pr~'C~di-~ierlta~· Ci..Íiles' p·ara el' Distrito 

Federal con el Títul~' ~éé;~~~~'.~;;:~iis: ;~ >,': ',,~.,'.;-,\/ ?? ) : ~/ ' , 
··.~·.; ~:;::;:··· .. ·:,. '• . •''.,;·~·-·,~ 

El artÍcul~ ·_"te·~~-~~~'· :~~;¿;::-~~,:16~~-~·~;¿z~-¿~:~;?::~r~?~ ~~~--~~-: d~%~-~:~º ¡i¡-:;~~~{~ri· ·~~. d~J artículo 

a 0 y el artícUlo: 36 ·d~~,~~-;ítUI~ ··Espec;a1·~-~~ .1a ,J.lúi~i~~~~, de ·P~'i>· dZ1:~~¿~;gO '·de: Piócedifnientos 
-- - -·- -,-; .. ---·--'-~-·:::-,,..:~-.·-;,--:~\°.·_",;;.:;:-::--~.:=::e;·~--- - ,, __ . --:... --~.;·--·~; ·-- -·- ·-·· ' - -

Civiles del DiStritÓ ·f=ed~~a1/:: .:::::~L~~-:~ _ ·:~:-~:~,. ,:~p/~-0 --··.· ·:·'.: _.-~:~ ::~:'..:: •• : ~"-:.::_:.::;·; •• '\·,· 

~ - J°.¡,_c;:_·:~.:li-: -_7'0~0·0->-:_;,_·: .,,_ ,. ~.-.,-:'--::._-·:·_:)-'.-::~~:,it~;--; 
·--.. :> :_.:-· ;: .. -~=·-~·o-/~- ~~~~'._:~i}. ·:~ :::; :_,-:· :', ::~\.' ._.ó:·: 

En el artí~~JO ·, é:UartCJ :·se,}e·r~~man '· dÍ~é~aS .:~¡~pc;sido~:~ '=éJe-1a' i...~Y: orQ'ániCa de. los 
~ ~ - ·'"- \; <_, '. ~ 

El artículo iransitor:io de1 oecretó establece que empezará a regÚ- a1 día SiQuien'te de su 
.·. . ·o·. - '·; . - . 

publicación. Ad~!!l~s_d.~-:~:;e-tr~n~itorio general hay otros _trans_itori_os en los _onc7 artículos 

que comprende. 

Respecto a - la reforma_ del ·Código CiVil del DiStrito. Federal cabe· hacer Íiotar lo 

siguiente: 

ORIGEN 
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InterpretandO el nuevo Tf'tulo · deÍ. ·Capfti:...10 ·1V. re,for~ado. sUs di~~osiciOnes que no· se 

aplican .a arrencÍ-amiEi~l:as·· dt:/ comerciás, ind.ustriaS, ,etc.,.·qu~ ;~gían ese contrato en el 

capítula deragkdá que -d~~r~r~~D~1 ··~rr~:~d~-~ie~ia_ d~ fiñd~~ ·u'~-b:~-~-ª~:. ~~-:-~ ·: 
~ .. - ,:_,:·'.:: ,; -¡:::.- .. - :_:~ -~:~·-:> ::>>' -.:·:<->::.~: -'. -~-~:~--:. 

: _·:.:~.r-.: ~:.~ ~. <:· ''>> :~-:.;~--~- ~ < ·:;_; ><,~-:-:~,,,~--~_; 
Se adic!_ón6_ ~!.,_:«::~~Íg~·- d~'~·PrOCed"irTife~tOS.:~ci~il~··:~:·"CO"ñ ·'e;r-~·tít~ió .·XIV-Bi¿: -De las 

controVerslas e~1 ;ná·ter¡a .de--a·rreri"é:fa3iTiieAt~>~~-;~rÍ~~~;.~·rt>a·n'ai,'~~tiriadaS· ~-·hat:Jitación. 

éste está después del capítulo~D,écill1º::~e,;t~;dél-Có~i~~-> é!:{Prcicedimientós Civiles; 

segura-mente qt;iso móé:f¡fiéaíse···el ~·código~ ·adidonándó :··e1 ·capitu16 · DécinÍÓ SeXto Bis a 

continuación· d~-,~.:D~~-~m~ .. ~~~~ ~~~ ~ ~~--'refi~~~ ~ l~-~·-:co~-~~o~~r~i~s d~:·:·;6~d~-~ ~~milia~, ·que 
. .. -_ ·-_-' 

termina con el ar:tfcul~· ~56<'34 

El articulo 95; arde~~ que· las controvers
0

iaS :ciue ver~en sobré" a;~endaryli~·nt~s de 

fincas urbanas destin~das o la habitación a que" s~ r~·~er~- el· Capi~~I~ - C-~~ºrt~: -dei Títl.Ílo 
,. .-·· -· .. :· ·.,_ .- ' 

Sexto del Código Civil relativo al arrendamiento:~é_._~~.ca~::-~rba~as,· "se reg_i~n por. las 

disposiciones del Titulo adicionado· coi:-1 7xceP:s1~~ dE!l-J~i~io~:~.spf;é1a1 ,de_·d~·sah.Ucio_- al que 

se le seguirán aplicando las disposicion~S~:·de1.:Cáp·¡tu1b:.~~-~c~¿~ --~~~-'.::J-ít~i·a. ~é~~!mo d~I 
·. -~ ·: ·, -,. 

Código Procesal Civil o séa.de los artíéulo~ 4S9 .. ;;.1,49~.<_'· 
,·,:;' 

'"El arrendaniiento de inmuebl~';tj~;,i~~; :~;cuantía cfuedaban ·bajo .. la jurisdicdóri de 

los Juzgados dé P~z;-., p~r·.:·~~f?·r:~!~--~~~~~:··~~.í~'-~:~:.~~--~?~t.~'b~~::~~,~\~~~ ~~;~ea un .:d·Ía · deS~ués de 

que entró en vigor el_,de~~et?.-"~~e-~~j~:J~.<~~~~~te~éi~:--p~ra· ios ·::i'-:':z:gadbs. d~ paz en el 

HA RELLANO GARCÍA. Ca.-JoS. Práctica Forcn~e Civil y ?amiliar. 10"' edición. Edit. PorrUa. l\1Cxico. 2000. 
p . .i19. 

'l'"R"'~ rc'~'J 
FALLÁ \)}::ORIGEN 
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equivalente al importe d.e 182 días de salario mínimo diario en el Distrito Federal, se 

derogó para el efecto d~ que los juicios relacionadOs con el arrendamiento se tramitaran, 

en forma privativ~·, ante.ID~ -J~~ga~~s·Civiles.;•35~ 

-_ .... : , ___ ' .-._->... ' . . 

Se tramir,;rán a~_CJra;~~t~ l~s Juz~~cdos del ~rrericia~iento inmobil.iario~ citados por el 

Decreto de 7 \:1~"feb~~~O~~-~;'.:-:< :_;{->·: \:J~· "·- :<~;~··_::. ~~{{i. 

Entrando al nuevo procedimiento que se establece, se parte de la regla general de 

que en todo lo no previsto (en el nuevo capítulo) regirán las reglas generales del Código 

de procedimientos Civiles en cuanto no se oponga a las nuevas disposiciones. 

4.2.- Est:udio del artículo 962 del Código de Procedimient:os Civiles para 

el Distrito Federal 

El articulo antes citado, establece lo siguiente: 

Articulo 962. En caso de que dentro del juicio a que se refiere este título, se demande 

el pago de rentas atrasadas por 2 o más meses, la parte actora podrá solicitar al juez que 

la demanda acredite con los recibos de renta c:orrespondientes o escritos de consignación 

debidamente sellados_, que se enc~~ntra al corriente en el pa~o de _I~~ rentas pactcidas y. 

no haciéndolo se embargarán bie,'..es:~e:su pr~piedad sufic:ie_nt~. para-cu,brir. las rentas 

adeudadas. 

1 ~ GÓMEZ Li\IV'\, Cipriano. Tcoria General del Proceso. t-i• edición. Edil. UNAM. México, 2001. p. 278. 

~s¡·~ CQ~T 

FALLA DE ORIGEN 
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Lo anotado en el , _capíl:ul~ preceden' te trae como antecedente. que, ·et arrendador 
- ., - . '_.•: .. _._ . .-... '::;· ., 

deberá presentar junto con su _demanda el contrato de arrendamiento y sin este requisito 

no se ciará cUrs~: a-~~- a~~iÓ:~::(a~~~ui~:-~sa)~. P~~s~~ta-da: Ja~,~~r:ri~nd~\~~:~;j~r~~- ~~~-slado -a 

Ja parte demandada;• ·ci~-~~-6-¡~: -~~;~ 'ciUe · COncUrl-a-_e¡,-' Un térñi1n·o d~-:~r~··~ '~ía·s-a1 · juzgádo 
:_: , . . . . .. . ' . , __ . -~:::: - ~-.:~· :·::' .. ·-.;_ :~. -

para que. tenga-;:~~-;¡fi~~ti~¡;:.,-~·--:-"a.i'..Jd¡e~;;¡2t":~-.. ;~~pe·ct·i~~-~:e~·p¡~Zá'n·do1~T·p·a·ra:. :quf;:en:_~ s· días 

siguientes a la: ce~·~,~rá'Ció~~--~~~- 'éSa~, audfenCi~>~:b~te5¡~'.· ,~f~~~~-~-da/~·b6~-~~.':exc·e~~~ofieS _'y 

haga valer su ~~·~~~~~···:;¡~· ·;:;,~<: térm;~~~-·~de1°~ 7a.Pítú1~:::~~¡~:~:-~: ·,·d;l;~.TítUrc)":~S~o. -del :·código 

Procesal. <=~·:j·.~/~:~/ ;.~·· .. ;):,:;" · ·::·~·\e- ''.·"' ,,., --. - ·.):~:~·· ?!~~; -·;·-::[~ .,, '::;<~;>·:<' ,., 
-: ~:~; .. :- ~z~ :\·C . ,.::.:.:·-.~-:,·.'.:.',; .. :< ·:·- .:.-.::>"-·.:_. 

-< .:· )," _-,,. ·;··, ~-- ~- ,:· . ··.·- "<·~~- :\ ·'. ·.~.;t-
"' ·'~·¿" -~<<:::¿--~·"'····· .,. :'.;--'..-:·:e·~·.:-... ·¿~<-,-:o .. ···' 

Según este prec::éPtO ·a1-C:on:.'e-..· traslada··se ·1e ··c1ta·:·para·-~ná' a"udierléia"C'~ilCmatOi-ia _y a la - . . ' .. "···.- - . . ·- ....... ·-. ·,-' --'' ... ··---~.::~: ·"'' .- ... - . - .. -· .- - ··- _- -· .- . ' ._,. . . 
vez se emplaZa:··paia .. ;Cíüe'_ éñ :.ros·:·:s .'díá·s· .SiQu¡er1teS;.,·a:·1á~·cetebraC:ióri"··. de-~dicha .. aLl°diencia 

conteste ra d·e~a;,da;··ap~~gá·"~Xt;ePci~rí~~~-~ · h·~ga ,.\'.fai~,~. ~~-~~eiens¿;. ~:~: ;ci~:· tér,;l~no·s de· 1as 
. , -- - , .. ,·· ._ ' - .. - - - .. - ,.. . ··- :... - -- - - -

disposiciones r~-,~·ti~~~~ . ~- ~Ja ~~~~~d~',:,~ c~-~~~ta·~¡¿·~ ~Y :·fija-~I-Ón ::·d~ ia ~- ~~-~t¡ó~ .~ d.el_ ·juicio 
- ', --;-::::._; :-:·.·,·- ',--·=---

ordinario~ ··-:, ·':·:· -. 

. . -· 
' . ' _-.' -.:·, .:;._,: .-: : _,; 

(En Jos nuevós juZgad05,: según la-· refOrma d~. 1~ Ley O~gá-~i~i;'_ de .Tritiú-nales, habrá 

conciliadores q"ue -te·~~rá~-' c~~o ,··~-i~i-Ón esta~.<'p·r.e~e-~te~ 'en::· 1~ 1 ~-~~j~~~i~ ·· de. Conciliación, 

escuchar las pre~ensi~nes_,de;)as- ~~~es:Y J?roc1../~a~.-~~· ~~éni~·ie~~o:·· 

: . . .· _· . 
Si se logra la conciliación se celeb~ará ~I coÍlVeniO:respectivo;' q-ue será aprobado por el 

- - -- . . ·~ ' . _:. . -. . 

juez y tendrá efectos de sentencia·s ejéCutoriada: dándose. por: terminado el juicio. 

FALL;.\. LT:: ORIGEN 
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"Si el actor no ·concurre a la audi~ncia conciliatoria Se le tendrá por desistidÓ de la 

demanda. Si el ·demandad~'nó concurre' a la ·audie"ncia cO~ciliatOria· o ·e~ ellá no ·10gra la 
. :_ - .-.· '-: .. : .. :, ~ . ·.·.'. ··.-· '.>. ·- - .. -· ', . : .... - ... , .. : . -· 

avenencia -de _ _I~~ ~ª-~~:_se :~_se~-~a~á_; ~~\~~~-~~-- ª-~-t~~·-;/~~~ ~J~~--- .T~~~a:: audierlCia ~_( ·_Juzga~o 
citará _·a1 d~rna·n-d~d~:-,p~-~~-_:·~u~·:::~~~~I~ té~~-¡~-¿-·:'.d~\~s {~if~s~~:C6.~t~~-~ 1a ~'d~ma~'da, -oponga 

<:. -:_. -<,.,. -'.""_,;·. - •). --·1 <-; ',; 

excepciones" y haga ··vaier.süS eteréOSás~:conf~.rrrie·_:a !~):~i-S~~~~t~é por):~I c~pítU10, Prirriero 

del Título sexto del có~Jg~.·~~~ ····.·'é.•· .. · ',' ,, • 'i.•·., · . , 0 -.e. " >,·.E<·. ·; / 
- - ' ,·::;:>·. ···--· 

•·' '·,::_·: :..:- - )'·::.:~_;' :;:· ~·:·.')cj-.;-:c_,::.-

COmO se ve en el.'artíc¡j-IQ Q59\1a·:_5e'·ó·rCJén'ci.-Efrnpláza~:'·a1:'c:fe,;,an·dadé{·pa·ra-_qüe·a los 5' 
~;·; ·-.,, <t :: 

días siguientes a la. celeb-i-aciÓ~ de·:'ª :aúd1erié'ia ·~c;n-te~te · 1a ·éf~~~~d~,~ ó'p'O-ñga·-. ex~eÍ)ciones 
. . ·- . . '" . . '." ~ - . . --· . ,_ . . -·· . . . - . - "';. - . -

o haga valer.· de~~~~aS~ -~- ~~9.?c~i,~~.·~~:~:·~~~-:-:_~-~{í~P~~~t-~,~~~:~·i ~-~~·¡¿~~-~~/g:¿~--:. -~J~~~-d~·:_:~el ·-juez 
'•':;:,·· 

., >";'.27:·-~:-:.·:-

,.:_:«:· -;·.,_ • 

.. • -_: -·-"··· ;:.~:~-~ ·.~:: ... ~/ '· .·[_ ::>_·:·:.. .':_:·:.:~~ ... : .. -~ _-·-----~) ~:- ·:,;· . ': -'. --

Esto significa. qu~·--0~_!: erl)~_l_~~~;T.-i,~~t.ii: ~~~d~-~;~ ~~~i~C~~b~\'c~~~-~o· .~·el · . .-_de.'!lándado no 

concurra a la audiencia-· ccJ;,CiúatOr1a-~ -~'n :-e'1ía·. ~~-~~e: l~·gr~;~~~nend~- d~ ·1as. Pa'rt~ .. 
- - '.-_.- ~:.·· ·';/-:::--, :.;:-:'.'.~-:· ... _ ··«>/~:~<:·";~\-····. _., _. ,,,,;. -_ .. '.-. " 
, - , -··- ,,._e·~. ·:.·>:.~·~:.:_ ·.'.;,;~--; - '. ·.·.·.?.-.; . .. -.· . .-:.:--._:, ·<. - . 

En caso de qt,;e.;·~~~ ~-~~·~~~~~~~~T~;~h~~·: .. ~~;~-~~ención· se correrá .ti:-aslado· con ella al 

actor a fin de que:c~nt-eS'i~~ ~~-~-'i..iri t·é;;ri·¡¡.;6-d'~-- 5"-Jía~:-..·- · 
~ • • '.;\ ,;; <~e ·-~~.'· .. ''.::_' :. :..,, -

.,·,·¡;;.:,:' ¡r• .'.)'->_::":>.:., .' ;' • ··. ·. 

se dice en la _P~~~·~,~-~~!::~~C~~í~9~~~;:~;~2; .'.:.·~~ ·.é~so, d~ ·~u~_ el ar~~~~a~rio, no' conteste 

la demanda o. 1a' f-eé~~V~~~¡'ó·ry~ ;~-~~~~·~;~:~~~·-e~\J~~.-Y-¡,~~~ -~a~~ n~g:a~do l~s hechos. 
·''."~~ ,,.:.;-.,,~ ~ .: ;,'· : . ·>_i· ·.:_:·· 

Existe entonces un privi!e9i.o P~ra_~-ei ~-trenda_tciriO"d~l .. qÚ~-.~·nÓ:,9oZ~ :el arrerldador, pues 

a éste se tendrá.n por ·ad.mitic:fos l~S· hech~~ q~~ d·ej~--~~- ~6n~~~á:~--

l .. OVA LLE FA VELA. José. Derecho Procesal Ci"·il 4• edición. Edit. Lymusa. México. 2000. p. 327. 
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4.3.- Esl:udio del artículo 963 del Código de Procedimient:os Civiles para 

el Distrito Federal 

El artículo 963 en cita, antes de las reformas establecía lo siguiente. 

''Artículo 963. Concluida Ja audiencia previa y de conciliación, el juez mandará recibir 

el pleito a prueba por el término de diez días fatales paÍ""a su ofrecimientos, que 

empézarán ·a· conta.f.s~ désde e! ~.ía .. s~9~iente el de ·la notificación del auto que manda abrir 

el juicio a prueb~: · ;~~:; . ;·.·.·.· ..... '.·· ...•. • .···. . · ... 

.. :,.-·- ··-, 

Para er ·a~~e~i~~~.'-1~~:· .:;'~~~~~.ó~;::~P~E;-p~·~~-~iÓ~ y 
0desahog~ de 'pruebas ·se seguirán las 

reglas estabteddaS ~-para·; él 'jl.iÚ:ÍÓ. ·Órdifla'í;O ·civil.~· 
'..:e; ··e, ,~ i'.. "~- • ;:;:: 

'.:.·.: .. ~-(_·: -. ,..-:<~ ': .. ::<;::·-
Este miSrrio- aM:í~Ui-~,-d~~~~:--~~~-,~~-:;~f~~.,;,~~ -est-~hreCe ~ue: 

.... : -- ·~ 

"Artículo_963. P~iá ·-·¡~~'>ef~d:6~;'d~_:·~~t~·'.-_tít~I~· ·s1e~pre .se tendrá como domicilio legal 
--"'" : .- o·;,.:._~ :~· -:--

del ejecutado- ~1 irln1U~b1e · ITlOi:iVO'·de1 ·a·r're-nCiámie~to:" 
· ,:·:i~:~t· ._;,:::·;1:· ·:·.:·r:..·:·r-> ·· '~.,.,: 

.. ·,· :_>_,,.· ~:;-:_..,,_:.:·. 

El artícúl~~- ~:~~ ~~~_ble~~.;:~~~~{_;~~f \4~~~¿~~1d_~~-: i~s Plazos _se~alados en _lo_s_ artículos 

anteriores se·_ ~-b~;;.á -~ ~I :::{úici~~;·.~- :.-~,~~b~~,\~~f~~:~O--d~· ··di~z ·días·.:. fa·t~J~ .el período de su 
=:-: -' ·. -- -

ofrecimiento, ~ue~ em·pe~Eliárl:a···éontar_;a-··part;~: de:'c}-ue·~~rtá"··ert?ctoS "é1:a'Uto -que-tú~º- por 
•' · · .- - - .-.• -.;e, " .Y ~ .. -., -··':' ·!•·C - • • ·.- •. , , , .'~ • .• e ,-- ., > 

contestada Ja ~-én:ia·n'd~ ,~ .:1~---~~~~~~i~~~i~+~~~;_-~,~·-_s·~-~~~~~···-·:~~~~ ~-!~~-·pl~z~~---~":ipi~zan_ a correr 

y contarse .ª partir:·~e~. :~íc:i' ~~~~!~~t~-.;·~!, q~e -."_s~rt~"~- er~·qós:-~ra ~--P~b1ic:~c!Ór1''. en. el Boletín 

Judicial del auto respectivo, n-~ -~e -~~á-n. dando die~ días para, ofrecer pruebas, sino nueve 
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días y medio ya que Surten ~fecto tás :notificácic:>nes a las doce horas .del día siguiente ·de 

su publicación en el ~oretí~· Judiciál. 

De las anorr1alías 'de los .preceptos ánteriores debe hacersé un comentario: 

"Se. cita-~1, d~~~~:~~~~-:;:~~-~~·,~~~~.t~i~;ci~'--~on~i1i~t~-~ia ··que. tiene_ ;~gar ~;es··dí~s: d~pués 
de 'ª ·_ nOt.mC~~i<l~ \:-~~~'é~iva:-~:~-~''El:-'.'~d~~-~~dada· ... :~ª ~-::a:. 11~gar-'":_ a:': esa ~--Üdiencia·'.:: sin-. haber 

. ~ ,~. . . .... ~ -
contestado ,-~, ·--~~-T~~~~~: -~~~~-;:·~t~~:~-~~~:~~-~~~::,·~i~-~~--:~-i~~s-.;~~~~p~~~ ~~ 1~: -~~~~b-;~ci_~n- de esa 

audieíici~!: E~·-::·-~~-~~,_:~f~b'~;~'.~-¡6~e~~f~i- :·~~r~~~é'.l~~~;;r_·--:-§i :~~-1 ··. JU~~-:~t~·n-drá·~·: ei~rilentos· P~í-a 
conciliar a 1ás · p~·rt.,s ~()E~üf?,;9;,~r;'n ,'ª".: P~!';te~s}~,~~!.> d!"l •. d!"fna.n~~~.d~yt;,~a.conciliación 
supone un acUe~d,<:1. d~· ... yór~i:1t~.d~;·'~?r. ~19~~.-~.~~~ret~~· -~~:.~que. nc:•;S~é~.d~, en ia· ai..idiencia ya 

que el dema~-da~-~- rÍ~ h~~:~P~~~---~.U-~~-~l'S~-~~~.-d-~:Yi~~~-;,~~-

demanda y -ya co_n este 'documer:ato del. d~~~~~d~-~~. ~~. CÍÍ:~,~ a 1-a au~i~ncia c:te <7onciliación 

conociendo las pretensiones del actor. Y del d~mandado. :. 

Si el actor no concurre a l_a_:·j~nta-d~ :·avenencia s~· l~<:·~ie~~--- P~~- ~~i~i-~;io. Si el 

demandado no concurre volverá ª-~e:f ci~~d~;p·~~~(q·~~~ .. ~O~~-~t~"la d~"!lª~--d~~ 
:· ' .. , ·.-- ,._, ;· •'\·-:. 

El articulo. 96~3',- en su segui:ido pá~i-~fo:def-.nué~~- -¿~cj~~~~Í~~-to reguló::_'~Las partes 

aportarán las pruebas que -ha~an ~-f~e-~id~ -·~ ~-~t,~;~:~~~ Pr~·~;~:;~~· ·~<~~~~ ·~~~Íª~·s ·-y· ~-~ri.tos." 
Estimo que esta redacción es incorrecta ~~rqu·~--~6·~~u~~-.e~.''.::~~.e~~:~~~/¡~~-~~~.~'75 .a· los 

l-:" ROCCO, Alfn:<lo. La sentencia Civil. 7• edición, Edil. Trillas.1\1Cxico, 2001. p. 278. 

T-:1::-~ -:.- :.~c>>I 
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testigos en el momento que ofrezcan la prueba, supuesto del primer· párrafo del artículo 

963. 

La obligación de presentar esos testigos será cuando se celebre la audiencia a que se 

refiere el artículo-964. 

En ese supuesto"sí podrán.prepararse la·s· prueba·s qUe fueran adr:nitidas por. el Juez y 

que se desa~·~gará~::~:n J~·~~~'d¡~;,'~~a~ a qu;e se refiere··-e/ártic~lo 9:54~ ·:_.·,~eg~·n I~ r~dacción 
del propio p'recep~~>¡~·~.-~;t-;;ti:~~ i~-;~d~it~~- h·as~- ra ·~a~·~i~ncia_-.en Ía q'-~~:--~~:-d~sahoQan· sin 

dar pla~~ ~ara I_~ .:-~~~~b~~~-~{ó~X~~--~-:-~~-~- :-~~~~-~~: .-.~~tci~~~;:·~ .:l~s ~es;~~~~:··~. :a:-!~~ p~r~tos~ Se 

olvida que -tambiér1·'(:iued~~-"C:i~~2~·rSe '~~-;-·~~_eba._confesi~~~I :de·:~~b~~---P~-rtes ~--que esta 

prueba debe ta~b-~-~-~-::~.r~g~,~~~i.';\~ ·: 
¡ ' -_:-~. - • -:-.. ' • , .-

:,·,y.:.::·.:,'.'~~:>~<::~>· -.h .. -· . , - . 
-·_.. . ': - -.:·.::~:-,:.~ . .. --:>. - ,: .. _ ' ., _" 

El coment~·r_io", :q~é:;PU~~~. h'clce·~e~ a e:stos ·da~ p~~~~~tos 963 _Y 9~:4 e~ c::iue est~n mal 

ubicados y q~e· ··~~~ t ~·.-:s;e~:::~~f~;i~ ;·d~ _ p~oblemas. e~' la Práctica. , ,El. éÓ.di9~ Proce~al Civil 

contiene di~·~osi:~j~~·~·.: ~~;'.~~~-~·~~~-~: -r~~~-t~íse. ~~·:~,-. ofÍ·~~i~~~~t<?,. ~·~~:i~l~n~-:·P~eparación 
y desahogo de ~f~eb~~:-~,~·¿_e·~~-~ura~~~te- ~~-~ · a~;¡~~rá~. cua~d~~ Se·-e-mpiece~ ·a- tr~mitar los 

juicios deriva~~-~-;·; ~~.(:~~~~~d·~~i.~~_ta··-.-frú-rl~-bil!~~io" >-~~- 'ri;,~·~-~ ~~~~~~·~ ·:~-~~i,~ada.S a la 

habitación. 

. . . 

El artículo 964 eS~ablé~e '.'71·~e- - los: i.nciden~~s . ".':' . sus~"'end~~n· el . pr6Cedimiento y se 

substanciarán cOri un escrito dÉ?-- cada parte en .--.el que, ·.debeña ofrecerse ~.ruebas, 

concediéndose uri plazo irrevOcable _de cinco díaS para que el juez decidá sobre la 
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admisión de las pruebas, las que recibirá, escuche los alegatos y en la audiencia resuelva 

el problema incidental. 

Si el deman-dádo, a1 COntestar lá demanda, -opone exce'Pciones qUe -de acuerdo con loS 

términos del CÓdigo deben resolverse antes de fallar el problema principal tendrán que 

prorrogarse los plazos para tramitar el incidente y no podrá celebrarse la audiencia en 

cuanto al fondo a que se refiere el articulo 964, porque deben respetarse los plazos del 

965. 

4.4.- Relación de los artículos 957, 962 y 963 del Código de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal con la figura del fiador para los 

contratos de arrendamiento 

La sentencia definitiva pronunciada en autos es apelable en ambos efectos y la 

interlocutoria, en el efecto devolutivo, tramitándose la apelación en los términos que 

establece el Código. 

Existe un precepto: El 957~ en su .~egun~? pá~rafo se~ún. ~-1. c~al: "El)uez.tendrá las 

más amplias facult~~es· ,para _ d~~idi!" ·,en · ~or!"'"la p~~nta_·. y e".'pedita 10· que en . derecho 

convenga." 

Cabe pregu~·ta·r. -. si.· esas·:··.·~c:iCu1tad~s :. significan que no debe. respetar los plazos 

establecidos para_·: .r.os trámit~S correspondientes. 

procedimientos serian inútiles. 

Si eso fuera cierto los nuevos 
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Por amplias que sean las facultades del juez no puede desconocerse Ja necesidad que 

tiene todo juzgador· de respetar los···p1azo:5 que fija .·1a 1.ey para -SeQurid;3d y_.serie:dad del 

procedimiento. 

·' ·.,' ' . 
"Con fech~.:··22.de /~b~~~o·:.d~· i~S~ ~e: P~.~~~·~¿- en ·~j ·sol~i:Ín J~~,i~i~I un acuerdO del 

;:_·. ~ 

pleno del Tribunal Sup·e~Ior:-.de jUSticicl :def OiSt~itO Fedé;a1;-e-n:,V1ri:Ud-déJ:-CUái;:con feC:há 26 

de febrero d~:,~., -19as:·; ·-~¡:;.~~~~-~á·~: 1 .::~ :;,:.f¿:~~iO:ri·~·;:.; quig~~ .. '~j'~~:g"~·dc;s· .. .'; .. ~--~J ¡::'.~i~~ñ~aniien~o 
Inmobiliario convirtiendo· .. · a quince juzg~.dos,: Ci\fi¡~ ·~en } f~~·~;,¡(); • d~I '. A~r~mdamlento 
rnmobili~ri~, ·por ro· q~~. ~e n~m-e~~rán·-déi : l. O . ~:1 "-.15".>;-·déSapa;eCierldo, _ ~qn ·"Sü: nur!ieración 

• - - • • • •. - ' .. ,_ ' •.[_' • • '",~, :-'•; • '~' • -:, -,:n • ,. " " ' • • '' 

'·-\::-~· .. :::··~· 

expedientes correSPoiidient~:_-~~~ ~~U~~~~::~~J~~~-~~i~~;/~6-b;~ 1a·-·m·ater¡a ·~-~· :~~~~~~~-~:i~·~t~ -de 
• " • 7-;• ',":~.< J .. ',,•~-· F ' ' • • ':'. 

inmuebles, a excePCiórl. de."~·~~eú~~;:en-.·:{¿-~·-.qu·e·~~-~·;h-~Y~c~d~~h~Q'ad(;:.·1~ttot~lidad ·de. las 

pruebas admiti.das, -"--~~~~~:~ri,.e.'.: .. ·a::;\Jr..·".túííi~Íl::~~~¿~~--~e":~::~~~blec~.'-·y:~· ~O~~.:".:--'._:rb;-,,~juZQ·~d. os ,·del 
'·- ~ - · 1' ;,,::_:_ '.'.:~' 

Arrendamiento In:rn0t>inari~'-fj0 ~-_son ·.de: nUéVá' ·creadófi; .. _éStos'·'tamhiérl ~rem'itS:n :· 1os·.:qu~e "no 
,•,•,>:· ··.;-. ': 

. · . .-.' .... ·' ,•' 

aplica el texto d~!-:.s~-g~hdé:>.· i:ransit~ri~: del: d'e;Cieto .. ··q'úe_ ~~~:Úfica.,la. ~Ori-petéficia de· los 

Juzgados de Paz .. · 

Además de las anomalías'.que :5e hacen resaltar, cabe ~gregar: 

·'" GÓMEZ LARA. Cipdano. Derecho Proccs:il Civil. 12'" edición. Edit. Trill:is, México, 2001. p. 371. 
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1. La sustii:ución del CapítUlo -Cuarto' del TítU10 Sexto cie la Segunda Parte del Libro 

Cuarto del código :·CiviÍ; que _Se :.¡-ÍltitU1aba "Dei ~arrendamiento ··de·-·f'.i-ncas urbanasu 

para convertirse: ~"-' 11·be1·:>.~-~~~~d~~-ie~-~a.:·:d'e':<-~'nc'as;_~;:~rbana~-::::d~ti-nadas. a Já 
' --.. - -- .. . .. ._·;. . -.· . :. ',. ·' - ' - - :-.-. · .. " .. ·.' :. . . ~-. - - " .. 

habitación;•; trae d'a's corisec;Jen2Ias: a) Que 16;; de'~echo~ y oblfgacÍories que ahora 
~- "'' -::,. <· ·~:··' ~ . ·~·' 

se intrOdUce·n·: -~-º--. Pódrárí ~-aPúcarsé"'~ ar ;·a,rréí.dá:rTiiento-- ere -fincas·: pá·ra _comercios o 

industrias úrb.aOas~~;~~~~~:~--~-:{~~b1·~~~~f~~~i~·~~~~k~ci~ca~::::~_-~··:/~-~:·, -~:--~-;~~ <·:J ·--
. . -~~-::,,,:·. , .. _:---;.::- -~-.:·:::,.:::·~_-;::V··'---~~·_::_,·¿:\. , .. , -·- .~ ... _: :: L~'.i .. -.... : -_,_ _. _ 

2. Consecuencia de lo' anterior, es que los·Juzgados.de"Arrendamiento Inmobiliario no 

podrán .·~p1icare1. ·'.~:º"~~¡8(~,~~~'.~~;:~f ~;~t;:cii1~;~~~(fü~~'.;(r~)i;~~~~-¿y~, , cÓ<li~~ .· de 
Procedi~ie~to~" (:¡~¡-1é~' ~c;b-~e:-¡a·s 'C'~~·t~0\;¡;~5¡~5':·~ot•~t.:f 1n~l:iebré~:-~·rba~6~ deSti~-~d-Os 
a comerci~s e i~~~s~;~~~~f ~~,;~-,-~~ -~~~:~~~·;ini~rit6-~·~;~~l·~-~·~~~~·;~·~::;;-~~~~'1,·:~:- '. 

• • -- -, .. µ • • !~-, •. 1_..:.;.-2 -... ;,'._;_,· , -:<-..'.i:::';>:::::·~!..'8".:'- ~'.. -; -=;,-,"' ~- ; _-,,-,;_:..;~:;--- p>.:-~·~:-~. 

3
. ~::c::i:r"t::: ~:~]i1.i~vr;if,~?~~;~~t~;~~~i~f~·~i!~iit~~:1'.fs~:,~!º

5

Pª: · 
arrendamierit~· de fin.Ca~ ·u·rbanas de5i:i.1adá~ -~-- habiÍ:a:CiÓÍl y-_-e1-·p~~-éedi~i-ento· actual. -

.. - . ! ~-\r ·\0:··- --~~:~~::~-~~-:~~~:~.tw::::-~"5;~~~- .l:~"~-~:/. ~- F~~;~~~;~~t;~~t~_~v-;,·<~~--~;-z. ---_._._, __ 

::::::~~~~~fl~J:lf~~~i~~)~~t:J:~ 
\!·:,·.:;, - ., .. ', ':.:. , "·'·\:.~ . '". , ,"'· ,~,·:-: '_,~, Í-:;· F •. -'./·.'"· 

forma genéri~a q~'~.'~s~·-~pr~~~i,~~-~-.: .. ~~~t~~:~~~~~~~i~~:.,h~~~-~~~~d~--- r~~,;~~~~~-d·~-~~,~·~· ·s~·:~eje. de 

contestar v de· for~~ ~-pe-~ífiC~\:i~~ :s~··.·t~~d.rá p~r corit~t~da · ~~ S~-ntld~· · n~Q~tiVo ··cu~rido 
-- .. ,·-.·--·:.·,·>··:;:"·_.'.'!;~·- ·>."·:.·>_--,. é .•. -.-:··.·: ' •. :·•.·'·•·:,·~- :,,~·.-:.·r':.···--··· .. · 

se trate de asun~o:~::9Ü~·: a_f~~eríJ~-~ refacién.~~-- fa~!í_i~_~e·~, :_d~-~- es~-~~·: éj\,iJ ~~e fas p~~S'.O~as O 

de cuestiones d~-.,~-,.-~erydam_i~ri-~~- c.~i~_:fiÍl_cas_·_~rb.ana~ pará~ -h~bita~i_Ó~~--~~ando :-~!·. d~í!landado 
sea el inquilino. ·~39 

''' lbidem. p. 372. 
..,.-. --,~ -: ('?'f 
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También hubo otra reforma en materia de arrendamiento" por disPosiciones contenidas 

en el decreto de'fé~ha· 14:de erl.erO de J:gs;,-·que modifi~ó ~J CódiQa·d"e Procedimientos 

Civiles ·para el··~bi~tí-i~~ ~~:d~~~/-;-~~-.. -~-i~~:_i.~;~t~~- é~~S~iOn~':· 
~~-..._-;.,, ·C; __ ,;··,:,o .· .• :·._· .; ;.··:··· -,-::~:··~\· 

Una vez ,;dmitidac i~ 'd~;,',a~~a;· c;;r,¡;;5 'ci~c~m~nto~ y copias re~~i.ridas se correrá 
traslado d·e.-eúa __ ~-··-¡~. ~~:,i~-;-de~~~-d~d::~,-~ ·se emplaZ~rá pai-a· que· la. ~-enteste ~n ef'término 

de c1~co ·día~. :-(~~~~~í6'·§S-~):~~'.-~-=>· ~:-- --
·- · .' ,,,,,_-,:·.-. .'- <;~,:-¡_:~. 

El demand~·¿o f~;~uíi~á;1~ c~;,t~st~~ión en los términos prevenidos por el artículo 260 

Y si opusiere_ e;~cePCi~~"e~--de·~ah~,:áda·d, .IÍ-tisP~nderlda·'~ _·casa juzgada, s~ dará vista con 

ellas al a-ci:~~ ~~~~'·: ~·J·e,"'~fíé~¿a -.1~~-: ~-rue·ba~ ~·qúe con~ide~e oportt:.r;·~~. :SL .. el demandado 

opone reconv~~c~~~:, :-~~;~~~~~·~:;~~~;<, i;~·~;·~~·~~ con ella al ;actor· ~·dá~d~1e ·- un término de 
,-,, "'--"· ,.- .. -·-·--··· - ";-:·'. --- - ... " 

contestacióii d~i{~¡~·c~-dia~·c~·rtícúl0·--9'5Q);:<:.· --~;-,~- ,. · :·, -··_ _.-,:·-:··.·· {.:::.·:.··-- ·-::·:: 
-- '_'. ~~~_;_ ·;·~~'.,.;· .-~---~~·,5~·'~'.:~~-;~~ -.~ -·::e • . • ' ,~.-.~_~; - , 

-·:;.-·_;/.'.-·;.~·.:.~. ;.,_': >?:S>~:~~-,-«_· -->'::--~:.\,- ,; -··- ----;;~:; --,·~:,:.-:.-

para A;ªc::;:::~{r~~?~!~~rjtJ~~:;~;¡~~~1ii~~~k?iJ~J¡';;f~;~f ;:u~I~~yf"~~rj{s~tc: :~: 
:¡::¡:~,::·y:¡ ~:;i~Z~'~s!~~~~t;2~t~t~@1•~r~~~~~:Bf zm~~:~,;sr~t~~e~¡,n0i:I:~:d:: 
a examinar Jas ·:~~-~.ti~~~t'r~!.~~!J~-~---:~::·¡~···cJ~f,'~.~.~i~~-·~-~Jj~ici~;.·:_~ É~~-.·;~-'- -¿'~~~'.d~-q·-u:e· asÍStieren 

a la Audiencia<~-~~~-¡~-~.:~-·; -~;::.2~~:~ifi_~~i~-~·:-·'/~~-·-d~~. i:i~~es¡ -:~~~?~-~~ ;;-~1-~,j~,~~ ~~~m·fnará las 

cuestiones·rerati.,:,a·s~a-1~{1eQ-¡ú~adó·n PrOceS.a1 .~·se··-pra~ed·erá a p~o:~~~ar;:-,~ conC:iliación a 

cargo del con~i~i~b~~-··,~~~~~it~-~·,, 

. ~ T 
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El conciliadór escuC:ilará- rás · pretensiones de las pal-tes y propondrá alternativas de 

solución procUran~o una ~~igab-1·~-¿~·~p~si~ión; · s(se···abti~ne el'acuerdo e~~e ·l~s pártes 

se celebrará el convé~Í~-~~;~~·d:·v~-~-~¡:-~ti~1--e~·-.Su caso ~~-rá'ap~6ba~·c,--p~~- e_l;ju~"Z y·:tendrá 

fuerzadecosajÜ;~ad~:(a~i~G1~:6ih L.. .· ,; >. ; ./,;: ·•· 

En caso .de·de.sa¿üércif éntré' 1osJ~t!gar1tés s.é ·.:~~~¡~¿~;,. co.•\.el desarrollo de la 

audiencia ca·n.:: Ja~(-:é~á~':-~~~~pf¡~~·;.: t~:~¡:;1~-de5-.·:0de> diíecCiÓ~º~ pr~~~f~:.}~,f -~--~a·m_¡~~~-án· ·. las 

excepcio-~es· ·dé co~e~id~d~·;·J1it¡;¿~·~-d~ni~¡-~. y '-~-e;~~- j~'.Z-9ª,~~~- -~~n · '!cl fin·- de'"_ depur~r ·el 

procedi~ient~'ca~kul;~6;)~<!:>•' •• ;/• •.•;, .. ';< · .. ··.·e; .; •:.··.•······.:······· .. ··,. 
Una vez coriC!u_ida'.1·~: ~~c~Ú~~,~·i~-:-~:~~~.;¡~ :;/:·~~~ ~~~~-Ú;~-~ÍÓ~;-· ~~-_,-·jJ~~ · ~~nd~'~ recibir· el 

pleito a, P!_u~~á:·. p~~::~!"~~~r-~!,~·:~--~:'d~~~·:ª!'~·~~:;_~i~(· ~~~~),~~~~ pa~~ .. 'efU . ;;-tf~CfrTiieiitQ~ :.: Para dicho 

ofrecimiento, :.-admisión>.::pre·p~·ra~i~~'·. y .. · desahOQo-~ d~ ; .. _.Jas··~;P~ebá~j~e .---~tableciÓ, que -se 

seguirían las. r~glas'delj~;id~6:.;¡.ci;~,;,:;i:~j;;¡~\a~~ÍcuÍ~963):~: h. · ~~.i ~·:.. · · 

. "_..,. ,. .\.:_~:~<e~ ___ : 
Dentro de. los -ó~~:cf;=d;~t,' ~iiíguieiíteS~· ~«~;ª .. _conclu~ión- ~:~1=:;~~~i6d~·~· de .. ~ofrec!miento de 

pruebas el juez 'C,i~~r~::;,~ las :~~~;~-~-~-~~-:. ia_~ f'~die.r1ci~~ :e.e·.· p·rueJ::)a~,,:.AlegátOs .Y Sentencia 
) ~·~ "'/~· ::,.·~ .. _. (articulo 964). 

Y finalmente'-·se:~~~~-~·ó_·_q·~e: 1.;s·:¡~ci~~~~es. no susPendieran el procedimiento y que se 

substanciarán en l~-S~Í:é-~mirÍ~-~-d~i;artíCUla'·.-88 asi~ismo que.su resolución se ·pronunciase 
::·_. - . .'.: [: -.... : .< .. 

en la audiencia inciqen~al (a-rtícul~. _965). 

l"!"''l""":~~- ~ ,..-..- •. ":'.Y 
). . . ·.'! 
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Consideramos que esta reforma vino a darle orden al procedimiento establecido por 

el decreto del Siete de febrer~, de {gas, especi~lmente en lo qu~ se refie~e a, los términos 

para contestar Ja de~~nda Y ~n ~u·C~So la reconvención Y asim~~·~:~ ~~ta-~leció'una mejOr · 

ubicación de Ja Audiencia Previa y de conciliación, para que ésta se llevara a cabo una vez 

fijada la litis y no antes de que se conocieran exactamente los puntos controvertidos. 

4.5.- Análisis de un auto admisorio de demanda de controversia de 

arrendamiento inmobiliario 

"Por disposiciones contenidas en los Decretos que se publicaron en el Diario Oficial de 

la Federación los días 21 de julio y 23 de septiembre de 1993 se creó una nueva vía 

procesal para dirimir las controversias que versen sobre arrendamiento inmobiliario, 

denominada "Controversias en materia de Arrendamiento Inmobiliario. 1~0 

Este procedirriieilto·-s~.apl.ica a Pa~ir del día- ~9. de Oci:!--ibr~ de:-1993, en los siguientes 

1993. 
. - . _ .. ·· _._·:::. __ - .. - . ,. '· ·.":_ < '. -

2. Cuando se trate de in.inueb~les _qU~ ·esi~V~eseÍl· a;~e.~dád~S·--~r.19 _.de octubre de 

"'" BRISE:':O SIERRA. l lurnbcno. El Juicio Ordinario Civil. 7 .. edición~ Edit. Trillas. México. 2001. p. 281. 
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3. cuando se tra~e·de inmuebles cuya construcciór1 s~a nueva, siempre que el aviso 

de terminació.~ sea po~·~eri~r al 19 de octubre ·de. i993. 

Las caracte'rístiéaS · p~in~ip~-l~s ·.dé-,: este·· :nuévo procedimiento se describen a 

continuación. 

l. A las cc:ini::roVerS:ia{ que.-;it~.rS.en .sobre el A. I. Le _~eráÍl aplicables las .disposiciones 

de eSte tít-ul~:· 

- ._· ___ .-. ·- ' .- - - _. - ' . ' ' 

El Juez t~n~~á l~s más ªf!1Pllas facu,ltades ~ara _decidir en forma -P~o~ta- y ex.pe~ita. lo 

que en derechO c::onvenga·. 

2. A las ·acciones que-·se'.·intent~n contra.el~-fiado~;que.haya_ -OtOrQada·'·fianza de 

carácter· civii-.---~ t~Í~~~c;~-/~~~,~ :c~-ri·t~~y~-~i~s\ deriva~~~:_-~:de1·~;~arrenda·mfér1to,- se 
"'et-

3. La acciórí que ·¡~Í:~:~-t~-::~(·~;~~~·~-~~~·:~i~~:··~k~~·-,.~~¡~¡~· ~,·:~;~~J;~~~~/:~I· -~'.~~~ _d·e. _d,años y 

perjuicios (artí¿~I¿~ ;~~7 \; 2~-~~ /~~L i:ÓciÍ~o Ovil para ~I Distrito· F~deral) se 

Articulo 958. 

1. Para el. ejeÍci~io ·de'. cua.lesquiera·; de .ias· 'acciones· -~revistas en'~:~St~-·· ~~~·10, ·el actor 

deberá exh.ibfr, cori, ~li d~riiand~·: e! ~ont~ato d-e ~~~~~d·~~ie~té:> c~rresp~ndiente, en 

e1 caso de haberSe celebrado por escrito.' 

'"f'T.' (""'TI°""; 1' .... l .-..."íl.,f 

FALLA DI:; OHlGEi'J 
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2. En Ja demanda, contestaci.ón,. reconvención y contestación a la reconv'ención, las 

partes·· debérán ofrecer· las pruebas ·que prei:endan· rendir durante el juicio, 
. . 

exhibiendo las'dci~umentafes qú"e Í~nfi~:·en su poder o el escrito sellado conforme a 

los términos d;,;~'1¿5' ~..;:íc¿l~s ~~6 y 97 · d~I ·Código de Pr~cedimientos Civiles par~ el 
. . ' . - . . . 

Distrito f=ed~-r~I-~- · :-

. " - ... ·· :'-~' ·.\ <<>- _.:. . ' 
1. Admitida·: lá :;· d~~·án.da . se_-_"cOr'r:e_Í'á. ~i-asl~·da-_·.de ella -a _la de¡:,;a~daéf~; ·, si?ña1a·ndo el 

juez, en er au~~·_de·cidrñi~Íó-r:a/réc~a:Par,a· 1a·_cerebraci~n de 1~.aU_dié~cia de 1éy, que 

deberá. fija~s~- 'eritre·¡~·~.-·25·y~35:d¡~5· p¿;st~ri~reS -~ 1a 'f~~ha·: del aut~·de ~drriisión de 

la demand~-; _·. ~ · ; --~-: ·.·. ·- . :::~-~:;~·~;,f~-: ·':.. :::- -:;:>·:-' - ::h : , ·' 

'. -) :_ '( 

2. El demBlidadO d~b~rá :~6ri-~~~~:;:··:·~~-:~~6i~·~1J~;',··-~·k .. :~·u ~~~~-¿~ ·\~·~~o·?:~~~~iÓ.~> ~~~~ro de 
~" ·. ·;:-:e· ~ -~- :;_·.-. 

los s d_ía·~ siguieii't~~·-~· ·,-á--f~~-há: del~~h1P1·a~a~'ik,·nt6~~- ~hj:~;:: ,.-._ 
3. s1 hubie;~ ··;~¿6~v~~c1,~íí ~~~~;:!:~~átra~l~~'~[;~~'c,;ctora'pt~~·~~e ~~:;o~testé dentro 

de los s ~ía;; s;~-~\e~t~- .a.Ja· f~Cha· ·de· ~OtiFi·ca-~ión --~~f ~~t~· clu~-1~ admi~·- _ 
• • • h' " • _, ~ - - .• .- ' • j •• • •;- .. < - • C ·., ,-• ···- • • ;, •. r, • ,_ ·~ -,, • >' •,•- • '" 

4. contestad~ ·"1~-'·de'.;;~;d~·~;)~~;:~·s:-~~~~:~ la, .. r~~c;·ri_~~-~"c;iÓ-~7

;~';f ·t~~-;,~~¿·;~¡.:j·~~ lo~ plazos 
- . -- ·.-::' :-,.,... e;~,. . "'°'"'·· ,, 

para e116;'el Juez admitirálaS pn..iebas·ofrécidas éOiifciímE{cJ de·rechO Y'-r-echaz·ará las 
- - -·:··-- '•':,'·····. ·' _-_ ... ' .:.- .. •"'···- '" ·- ... · - -, - .... 

que no lo,Sei:ln,'.fi]andO 1a f~~ma~·de·'Pre.Pciraé:ión"de-láS mismas, ·a-·efeét:ó de que se 
. -·---- . - -:-- ', .. , . .. - . . ' -

desahoguen a máS.'taf~ar en 1~ audiencia d~ ley. 

Articulo 960. 

l. Desde la admisión de pruebas y hasta la celebraC:ión de la audiencia, se prepararán 

las pruebas. 

rr ... -- - (" ::- '\r I 
F:ALLA D.E ORI~ 



101 

2. La preparación .q~ed~~á a.·cargo _d~ la~. partes, por lo que deberári p~esen~ar ~ los 

testigos peritos .y -_~e~·á~ ~~rü~.b~S ~d.mitid~s. 
3. Sólo .qu'e .. las·. p~_rtes::·~.erri~~tr~~~~'ª· i~P.oSibilid~d -de.·prep~rar directamente el 

desahogo, el ju·ez~·-.. ---~~~-~i~~¡·;·-¡~ ·,d~1-~0f~,.~~n~~~,--d~bé~t¡·_.eXpédir.· io~. O~¿ios --~-,· ~Ttaciones y 
'....";... ""'"·~> ':{·:;;· -~-"·':/.~:'; , .' 

realizar nombramientO:'de'-pe·ritOS,.:-p'é:iriierldo'"a ·diSposición" i:te la Ofciíente las· Oficios 

y citaciaóes ·,.espect'¡J~~> ~:~~~~do··~~~:~-j~ .1
1

a~·-partes prep~-~~n·1'~5·pruebas·y ·éStas se 
'" ., -·, ·- . "· ·v ·, ~'" •' ••.... ,,. '". , ..... - . ' • • • ' ·' . .'<;,- •• ,, , , •.. • 

desahoguen,~.m~s ~~~cf;,d:;~e-;·~~~s-~at'h)o~g'.~~a·:~n'~iafr1cm~:'j}~a~'s~•et~a:1-~r;d-ta~:~r:}e_:.'.nD~l •. a.;~, ... - .. -· ->: .-~.---~->-· 
4. Si ~as p~e~;~~-~- ~'o.~~·~-~ , .__ . _ :.·:~~-d~~:~~i~~ ·Se~ de·c1ararán 

desiertas las Pr-uebaS oi;~~i¡i~~ ~-"~-~~~~~t)OQad8s:~~o~·é:ausa· i~-~utable al _efe.rente . 
.. --·~~;:. -- f··'~:'<:::· .. · . ., _,_ ->:i~- -~_,_,:_. - .---~::o;;·.-~ ... 'o- ':·---~---.: - -

--- - ; ,., ~,·.:d:: :~\ :·~:: ~-,'.·_:>: -·::: .,.:_-·. ---~>-:~ -~-:<.:·~.> .:._; y;~F ;.\·: • ::: ·:~:-·"· '.;:' . • 
Articulo 961. J.. .._ .. ·' ·.-. ,;·.:·•'.:>'· -. '•:)> •.. •:. 

L Reglas. para el . desárc6uci;~~·-1~',a0é!iencia _de; ley:~ ;·EÍ juez ~d:beÍá ,;,~~ prese¡;te 
,"".;-::"-'. -.·:'·;· ;",'..~- e-.;:-_:-, ,-1· ;- '• :~-'):'~'-:'> · -.-.~,--~.· 

durante toda· 1a. atlcüenciá \(iaxhOrtará ::a· 1a·s ·partes· a cC:lñdUir.· e1 · uti9iO·· fnectia.nte una 

•m;o•'::~:~~~~i~i~~~~i~\ii~i~¡~~~~~;~;·: .. 
. encuentre.n. ~re~arad~s:;1a'a'udie¡;'d~·;;a- se-~uspenderá.~i diferirá en ningún 
ca~o pbrÍaÍ~ ~~,-~~~p~rai~~f¡~·:d~i.~:~;~~~~~¿'1~~>~t~~~~~;;:¡>" •.. · ' . , 
D;¡,,ahogadas. las· p;Ú.,bas 1.:s 'part~ alega~n. lo qu~-~ 'su derechÓ cbnvenga 
y el ju~~ ~i~~,~~"~~:/~:::~~·;~1::~, ,,~-~~~~l:~;~¡~'~-~~~~~~8~~-;~·~i~:.), , , 

. -:·· -·:;_' ~'- _'.' ~<";-~ .. , :.~)~-- - . _;/~._.~·" ?<: ~~: ~:\• -:·, ._,_ 

i.'" :-_ '--<~:_.< '. ·,\> .. ·- .. '.?_;~t .. -· -:···"- .,_>- -: ""~~-_-:·- ··f:-'.,.·--~~, _~e-~---~ 
• -- • ,- .... ' .- • '. - T. ~'. - ~:::::V\''. •. - --·· . ,-.... , ·-· .,._ - .' 

Artículo 962. SI dei:ii:r~'_del j~icio"·de a __ ri:-e_~,dª.'!~/-~ntO i~:~Ob~li~~¡O"se-~einc3nda_-'el i:'-~gO de 

rentas atrasadas_ por 2 -~.::~·~s.-':""~~~~~_-,~-. act,º~ª~---_·p~~~á ~ ~~-1!~~~~-~--:,é'.l_r j~_ez_-~'(j~~ ·Ja:·-~de~anéta 
acredite con los ·recibos de renta correspondientes o escritos de· consignación, 

.,..---~- ,..,.-:'"T 
FALLA DE ORIGEN 
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debidamente selladas, que se encuentra al corriente en .el pago' de las reritas pactadas y . . . 
"º haciéndola se· embargarán 1as.-bierles de su .propiedad suficient~ Para cubrir ras rentas 

adeudadas. 

- - '· ~- '.-: . __ -, __ -·'- ; . ·:·o;---:-' - >::_.· .. : ' - ·~-··.· ·-.. . ,-: __ -. ': - ': ,_ . - -
A~iculo 963. · Si~~pr~- !3~- te~-dr~ :c~;,,c:/d6~1cilio IE;g~·1· d~1 -.~j-eci.J~d~ el :ÍnmU~bl~ motivo 

del arrendamiento. 

. . 
- - . . 

Artículo 964. Los Incidente!(, ri6.:sUs'i:>end·~~á-~ e1.:_'prcié:f=dirliientO. ·se 'tramitarán 

conforme al c:'rtículo Ss .d~~ ~ó~-iQo_" ~~),1-c:>_c~di~i~ni:~s _Ci~.il~~-· p.ára:·-~,- Di_-~:t-~(~o ~ederal, pero 

la resolución se pronunciará ·erl ·1a .. audiencia ;·d_~í'"Juiéi~ ·conJ~~~~n:ie~l:e··con la sentencia 

-·:; __ .;·:~'.~ .. _::=¡~/: 

: :·;_:/ :.·~ 

definitiva. ; .;. . 

::.:L~) ~· 
Artículo 965. para-.ia· ti-á~'ita·c¡6~ d~~~p~1a:do~=e~,~~·:e~ta~á ·a· 1a'-~¡QU1~..:.t~-=·.' 

1. Una vez intérpuesta~a'apé~ci~~:(~;~~~~r~:~u~/J~;.s ;:1~:~~u~;:·:e~r1·apelables), 
el juez la. a~~~-~~-r~~·~~;~·~;~¿~d~\;~~~~~;;::~~~~~~"-~~~~~j~:~¡-Ó~~::~~~·-~-u~::~ ~~·a.lic~, en su 

.. ·, \ <~::i::: :;.,._~,:::.~ .;.;~:~:::~~~~-":.:.-/·:.::~.J:;; .. ;".·;·~.ú-;>:;,~:f~~;-~~:~~.:¿:>~="?~~:;,: r>''\.~;y~ ... ~'..'~:'s.}:;:'";~-:· ... ::; 
caso, conju.~t~:m~~t~ .. ~?~_-..'~: ~r~~i~~I~~·:'de_,-.1~ ·.ª~-~~~~'.ó_n.~_.q·u-~ "..~~ · form~le, en- contra 
de la senten~;a·-_~,~~~-i~~~; ·'~~>,;~-:-~i~~a~~~~~~:~~I~i~~f~~~:~'.L-~;~~i'. ->~-~e . 

·'. ~ .. - -~ ~" . .:-, ._.- - -
2. Si no se p~~~.~~1:~[~,~~~~'.~~'.;i-~_r1_~:~~? l~~-~~~~~ .. ~:-~~-;~.~~~~:~,~~¡~_,-~~n~e~~--i~ :~.~-fi~itiva, se 

entende~n .:~c;>~~~~tid~·~-:~,ía~, ~,~~iUC:io!"'~~-y,~~ auto~'·'·qu~·~.-~·Ubi~fe~. sido, apelados 

durante dicho ~·~¿;~~·~¡~;~~~ci~ 
'"'·' '. ' " ·-.,,,. .. ·' : . : 

3. En los pr:-ciced.ii"nie.íitOS, "en materia de.·arrendamiento no" "proced~rá la ~pelación 

extraordinaria. 

l"fl!':"J ·-"' ..... , •.•.• ..,. :--:.T 

.F.ru,.L.i-1. DE OH.1GEN 
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Artículo 966 

l. En los procedimie'ntos de arren.damiento fas apelaciones sólo serán admitidas en el 

efecto devolutivo. 

Artículo 967. 

1. La apelación 'deb~~~· ii:1~f'.!.r~~f!e_~-e:.e·~::1a··-·~arma y.té~_ir:ios pr~".'istos por el titulo 

duodéci~·~, ·de:1 ·c~~i0

~0 ,·d·~.-p~~~~~!~i_~·~·ta-s .CivÚéS ·p~ra· ~r. oi~i:~it~-.F~d~ral. 

r.: :· 

Artículo 968 .. ····> ··•· •.-."-: :•. 

L En todo 1~>--~~ _:pr:~Ji~t.;"·~~gf;ÍÁ:. ,as ·-~eQ1~~ ·:g~-ne~Íes--dé-eSt~ CÓdiQo, en cuanto no se 
; :.·. -~,.e i.' . -~s·.- ,·--.···:e,·'-, ~-' ,; ,J '-_; ,.--_· ·. __ .- , . ,-.,-., '. :"'. · ··e· ' · · ··-- ,. . 

pQr últi!Tio c~~~e. Íi~Cer~ n~I:~-~---~~::~: a_di_cional~_~óte ··a la~~ reformas que se han señalado 

en párrafos· an_te_~!?;'e#}::_;~:f~d~~~~et~~ ~j"~·-· f~~h~ ·, ~-4_::~-~--il~Y~ :_de. 1~9·6, ·el c~al entró ·-en vigor 

sesenta d·ías. ·~~~~~',~-~ -o~~~~·b¿'b~~-¡~~·~¡·6~;:' ~~· i~f9·;~~_rari: nu~va,:.,~nte diversos artículos del 

Código de- ProC:édim·ie·~t~s:·ciV:ires ·para·_ e1 :,o_iStrltO.: Féd~ra1,· ·q-Ue modificaron necesariamente 

el procediníieritO'··er."~:~~~.;~~~~:-<d~-,-}~~reÍ1d~~~~~~Q;:--toda .veZ que .-dicha_ refOrm~ .ca~bió 
. ., • ~ ···- -~' .:·- .• ;'¡ :·'::-; ··- . ·(· ;,: ; ;- ,, • .. ·: -... ~ - ; :;· 

aspectos fundarrie~·~reS de1 Pío2e.dinl1é-iitO.oídin-ciri6·c¡\,j1.· 
--.~::,'<:~-·:· :_~-:~~"~ .. ~-} :;; : -- ,- \> ~:;_.~'>:·' -')•·-

,-:;¡:. ">.'i~'._. .:::'..'".: ·~: .~- --;~-:- :·· ·'''--?'• 

"En dicha· ref~rmá· :Se' _e5tab1eé:Je·~~~· ·.'eritre 'Ol:rOS:. a~pe-ctos, nu.evas · r:e9.ias' ~n materia de 

::::~:.::~:~~r~f ~~~~~i:t~é;t~!~:2::~::~ 
aspecto relativo a 1a· p~~eba · Peri~i-al ¿artí~~lcis· ·345,· 347 ·.Y ~i9uiente5), recursos como el de 

:-:~ =' ·:_' :::.J" 
f J\LLÁ DE OPJGEN 
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apelación, revocación y reposición (artículos 684, 685, 690, 694, 697 y 698, 702 al 706 y 

708, 709 y 712 a 714), la queja (artículos 725 y 726), recurso de responsabilidad (artículo 
731), todos ellos que deberán tomarse en cuenta al verificarse Controversias en Materia 

de Arrendamiento Inmobiliario. •"'.t 

4.6.- Análisis de un auto mediante el cual se niega el embargo de bienes 

propiedad del fiador a efecto de garantizar el pago de prestaciones 

demandadas 

En el auto que se ordena, el cobro de adeudo de rentas al fiador corresponde a este 

la carga de la prueba para justificar el pago de rentas hecho por su fiador, 

conforme al artículo 281 del Código de Procedimientos Civiles. 

Aunque es cierto que la act:ora' nO mencionó en su demanda a qué mensualidades 

correspond~an I~~.: -~~.~~~~:\~~:!.·--~~-~~;~ ~-:~.<-~~~::·-~~-n-~~~t~----.~d-~ _ re~_ta ~ecla~a_, .. esta sola circunstancia nC: pu'e~¡;;;,r~~'.i~'.iJ':i§~~~?rg~,~~~~~i~~~~ ¡; a~~ión,,;I efécto dedi.~Ída, toda vez 
que de 1a cont~~~~ióíi, ~~e:'~o·rmu)(?-~fa··e·;:,.J'UiC·iad~-. ~e~_advi~rte ~·q-úe"·_nO,·qU~dó ··en._~t~do __ de 

~:::i::n::nc::;:stif:Jé~~r~~f~;¿~J}.;!f~~~~jj<::c~f:'.r~~l:!~~~hft:~t~::~::· 
debidamente el:.- ·p_a:go_~~'. d :· 1~·f ,~,1~_Uifér~ :·c~-~~rat~·~~s,: -d~~d;·.~·-,:~,:~'_feC~-~ ;~~d-~·'..~,~~~~bra_Cióii del 

contrato y has~·~::;~,::.~~~-~~~~~c~~n -~e ·I~ ··,6~al·i~a~ -~~~e~d~~~~\~~~i~~~6~;~-~~b~~~:~d~· sin 

adeudo alguno;, ·q'ue. d€50cUParon el-. último. día ·del meS·· y~ 2lñ~-~~~~e~ "Se-·¡',;~¡-~~;·:· téiiiendo en 
'\"..::;• .,.._ 

esa fecha c~biértcls oportunamente las .mensl.icÍlida.d.es ~:.c::oñ~~atad~s.~: · ~igrii~cando lo 

"'
1 BRICENO SIERRi\.. l lumbcrto. Dcn:cho Procesal. 4'" c.Jición. Edil. Cardenal. Editor. México. 2001. p. 

397. 

TESIS CON 
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anterior que sostuvo el pago de todas las rentas causadas por el arrendamiento 

concertado con sus fiados arlte lo cual la omisión' retátiva a nó·· haberse preci~ado los 
'•' ... • ,. ·, 

meses reclama~o~ p~·~.~~ ·~~'?f.~ .~~~l:JI~~ int~a!;>C~ry~~n~~;' PL:Jest? q~e:. d~~.~o~f~·r~i.cia.d·~.con. lo 

dispuesto por ~J .artí~ulo 2s.1 cl~J éódi~,; ~e• Pr~~edi;,;le~t~~. Ovilei I~ de;i:,~':'d~·da t¡;vo la 
:::::u::;~º:r:7ut;~t:t~i~11rE1i~cJfiJi~1:~~:e~~~t~~f6:f l~:¡f.~~it~TZ~::~: :: 
las rentas. Adeníá~/ sí ~:~ .. ~~·~~~;~-~~-~~l:á.~te·· ~-rQüní~nt~: ~~<::~;/;~·sP'2~~~a ~·a· 1a ·deri1anda que 

::::n:e.::ev~~~0:~f f }!~~]:Jf ;"'~~1;~!Zt~1~:~t::::~:~t;::t::~~::.::~: 
legal paf-a ··q·ue: no \tilibies~~·'POé:i¡dQ".~aéredi·t~~do:. así;; ry'BCiéndo5e nOtár.'.·que.· Para'" Ja actora 

representó Un · ~e:~~'.,_;gati5~, Í~ ;ustifica~ió;· de la. ;~;ta ~e . p~g~, ·.por lo que fue la 
demandada '·r~ ·q~·e·. d~-b¡~·:~~-~-~~~i·ta·~¡·¿,:~~ .' .. : .' .:_··_ ~- ~ ,·_::.: {~> --'~;~~~::/ . . ~,-;:·. -._·. ,\-,:. -:· 

-- -· ::-~-~=; ~~~~f:_"~:~: .• ~-::---~<:~ Cuando el embárgo'se tra.bó ~~~bienesdel inquilino no significa que.esté ~ubierto su 
adeudo y solo i~pl¡~~ ~~~;~g~;~~tia,_ ~~~ ~º• af~cta. Ía · pro~ed~~cl~. d~· Ía. a~c~ón en contra 
del fiador qu~ ~ha,_ re,;~OCiadó '.0 a·: .10~ ·~ benefiCios·::_ de ·orden :.y º··excUSión;~: iO ;· qUe: per.,:;ite al 

:::;s::::~. exig,irl<~ir~IT~~:~t:''' e(· i>a¡¡~· ~11 .. a~~udo, •de. ~S ·. i'.ª:~º. ~ª~~·· ... su ... total 
:·};-'.· .. ·:.}":-~'.,:.'_):;<·:~ -..~. • -~ /?~,.;~,',.,• • >," -~-- ~:·; ,:e-

·=:~'.:::tJ~~~~~t~~f áfüi~·~r~¿~&;:~\:;~-¡t;z:. 
ni siquiera p~e~~·m¡~~: ~-~~? ·d~r-~ ~-t~T~:. ~~tiv.?) e1 .::_(~c.eueic» ·:~~uv·!era ~ ·c~bj~rt~''; ~~·}.:. P~rte .-º 
totalmente, pUes·. diC~-~-:-~~,~~fg·~~->b~~~~·me·nte~_'.56~~--¡~pu~~·-· -~~ª .· ~·~:~~~tf~·; ~~!º no Ja 

extinción de las oblig,~Ci~~~~ d~I Ínq~-miio y ~I 

'T'T-' .... ~,... ,...,01,T 
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fiador por no tener funciones de pago, pero, -además, carece cie relevancia tal situación, 

habida cuenta .. qúe el demanda~o, . "~ha~~·· aPelante, en el· cOntra~o · ~ase. de· 1a acCión 

aparece -que renunci~ .. t~-ñto ~I. be~~;.~-¡~ d~·· c,;~~-ñ···· corri~~> a1 ~de~--~cu~i-~S~}-- ~e~~~-cia- que ~;, 
términos ~e I~~- á-rt~~ul~~~-:-~~-;~:7 ;~~-¡-~~-~?::-;i~'i~~-fj;~¿·¿iÓ~:./~~ ::_"~~-. _ ¿Ó~bi~~ >6~,;~·: .-.·~-~~~Í-~~;- ;l?xigir 

directamente. del 'fi'~cto;•~Í.:~.~~.?:~a~¡~~cai~uct{'{;;¿~·~'J¡~6/:·~~~é}~·~J~;:~~·r~ild: t~do. 

funda~enta·:-~~~~~~~:?~: .. ~ ~-~~~~;~tJi¿~f~,;~::t~::~,~~~~,i'.:~:~~~{:~~:1,5-~r~;:;~~.t;~~~'.~~~~;~~zZf.~~~~it.~~;~r;_,?~~~~~do 
que se requiriera a )a actora: para~ que-_ acreditara ... la situacion ·.en· que ~e· encuentran· los 

bienes····~mi>arg·~~~sL_~~~~t~~~u~~\,~u;"C1'.J'.~li~~~íf'.•;~~'~!ir,~~:r~.~t~~~,~ft;~,~~~f~:~~ª•••d,e···sus 
intereses, ya. qlj~fól~~~:·;~tj'.~ c~~~~~J:~1~{·~.~r·.1~-~~!f~<i;l-r~¿'t;,J~f:s~.~~~.ent~'e1 .. que 
la actora en la· parte· final. deL escrito "·:de--~demandi3: hubiera.: manifestado_. que; los . bienes 

~~}~~;11IllJ~1~iW~!l~,1~~~~· 
::::::::~~~f ~lj~¡~~lf~~f%1~~~:::::::~: 

:.· ; .'.;·i· :.;;;~-~~ ,:,-·-~ ·.{,;' "),.'·., ·'.<-.-y·-_':'., t. -

··- '_ -:: .. :;·.~" ,-,_,_,~:¿~.-,."-'· -:;·_::~:-<.,,/: :;.),\ ·::,';:·,_c.·{-; . 

Respecto a1:-~ut?"··q'Lui{o~rd~-~';;/1ii/P'roce'de~~¡~, .. de:·1a''~C::CióÍl e~-·éontra '.d~I fiador. para el 
... , .. :.' ··- ·-. -.. ..,_ .' ·, - . ---

pago de la pena_·_' ~~~-V~~~.-i-~~~-1: .: ; ~d.~;~ (~-~·Griípr~~~-~~~~: :~~\~~~!-:!"a~~·.::~.' ;-~~_r9ri':.·~~ -: su _fiadb y 

aunque éste ~ava ... ~~-t~~-g~99··::·a~_._a"~~~~~.a:d~;·::~~-~-'.d~Pósit~ en·:- g~~a~tí~-:·~~-r~ -:-s-~9u;idad de1 

contrato ello no ,impi~e q~~ ~~ ~~·~a·n ·~fe~i~o~·-:~o~·~·~-~~~~~ho~ qÚ~-se-._.tienen en ,contra del 
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' ' 

fiador. Respecto a esto,'pode~os decir-ciue.la apelá.nte sostie~é.qu_e no.es procedente la 

pena convenciánal qu~.--~·e .. r~ eXiQe>::~om_o-· ~~fl~~~ue~~~;a ~~~ n~ --~~bla~ _i;,CUi:nPlimientó 

alguno al contrato h~sé .-d·e:i~-:--~¿~-i-Ón ~ó'f .-f~·-rta 'ci~·-:p~go :pL:i~tiJ~1 ·-~j~_>r~~Í:~S::.'. ÁI. Íes·pecto _ya 

quedó precisado eñ er ·e~~~JJJ---~J~-;~~'.~iz~~~d~l:~~~~~~~--~~r~~-~¿:"~n ~~~\~~~-~~- ~'ci'~-qué-.si se 
' :• ... :e·_;::,' .:; ·;:::.-- - ' ~---. (:~: ;<;;'_ \,, --- . '···--> ,; .. :;.,~--, _..__'-""' f -~' 

::~:::::u;~d~.Ilij~~0ª~J;1:~Z:;
1

~·~~[[ ;;f~~~tt;i~~~n:tifª'.~~~;f;f t~;~~I~;::: 
cant~a~~ .. b-~~~ d~,1-~ :-~~-~i~?_;;::·.:.T~!~-~:~.--~-_ ':~-~~-~~-'-~ _ pa_~~J~ -~-~~-~ed·~-~~-i~:d~--~.~~ · p~es~~~~ón, 
que ~~ la· i-~~¡¿~~~ :~;~~·~t¡~~ ;~·;·~~~~-:'.~::~¡~h~::~:~.~~:~·~t~:~~fi~:~:~-;)6~~~~~;-j~:\~J~;~~- s~~ ,·del 

contrate bas:••d~.1a.:~~~.~~~~kR~~~~o;~~~~\~0~.~~,~.~~0ª)~~t~i?~;,~~~¡~:f~~~~:·~r~~t~ción, 
que en_ la indicad~.:.é:!á~~~l~,·.s~: hc3ya ·.~_ec_h9::e.r:i~rega-"de'.~!a. su_~a ~~e-~_i_~_ca:~--~il: p_esos para 

-- .- ;~-:, ~-''·-~:~F ,~\:_': ..... ¡ .·~-. -", · <;· .:·f~:-... -. -"' . ., ~= .. .:···· . · .... :.~:"'.~~-? , , .· · · - :'.'.~. · 
seguridad de~· .c:=ont~~o/,' Ja ; .. cual :·se _dijo :_que. s~ ~ d~yolve.ría_·-,:al_ ,:· des.9c_u_parSe _la: _loc~.lidad, 

siempíé qúe ~~··_·'~~--·-;:¡~~i~~~·:.;~~~~-'..-~~-;:~~~-~~\~/~~::~~-~~-¡~·i,:~i~-;Í¡-d~ff6~'.:J~~~'.-co~:CÚci~-~~~s ·d~l 
·- - -- .... - - ___ , - -.. _.., ,-- ... "·- .· .-· ... - -----. :~· ,_,.- -· ._, .- .- -, ..• -- . ' "-- -· ---- ·. -- . - -- . -·-- - -· ·,-: -· 

::0::r:::~ª~~ir!d·~p~tJEtt1~~,~~~~if~i~i~:~~~;f~t~;·:tt12:fg5'.i~;~r:rf~~:::i:: 

==~~::Rt~;if1~1J~~t~tw~~:~t~ii'~~s~:: 
contra de la fi~·~ci~}~''._:;:}::~~'~:~~-.~.; ,-: .~~\-,,:~, " ... :~~·>- :·~,·~·:.· ·:,'.·>:r.:·~ /.'..~<:·:;;: '.:::<:."'. ·~_-:·: :~.,:·::: .. '·"· .. ::,\~ '.·-,::>::. 

. . -' - . . .::·./·.~> --~ ' ' ._·',~:::;·,;\:·:¡. :. ~. ?~~ .. ' ; ':. 
• ~- .:~' ·-' ·;·,,;_. "• ·.c. · .',.· -'-~ \''":'e .' ·:f e' 

::::::~:::·I~tfilt!i1~t~~~tjE~~~f[fo i~tti~~;E:: 
-':· ·;· < ,:~· .. ..·.::-- •.- · .• -· ~, · .. -. -~ • :-: ., 

celebró el pacto, ciiChO -aQraVi6 -~á·reC~'·~-d~-'.~efi~~·¿¡a·.~:v~ ~--qü~~; no'!; tía·biE?Íid·o ,_ pr~eba de ta 
' '· • ~ ". •. • - ~ • ;- -,_, .- ,4C" , - • ' • '." .. • , • ' ' •. ,, ' •• - • , • • ,_.. •." • T _- ''.-. ";. • ' •·• • • ~· ,. • , 
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- '- . -
evidente q~-e sí está compíometfd-á a pagar. ·10 que no. cÚbrió. su· fiado, o sean, los. meses 

de renta que i~pÓ~~~ la ·d_e~~nd~,·:tomándose· e"~ _'cue~~ ·Que_· si bien ·es verdad que el 
-··<. <' : ' 

arrendamiento Se- rOrmaiizó· pór··-·un ·.afió, :ta·mbién- 10- es··que::en; e1 'cOnirato~:. la fiadora 

quedó obli93da- -a ~~sP;;,,~d·~;:~-po~:-··'·~1 :_ ¡~QUirinO :~.h~aSta·:. __ c~·a~~~-~ '.-eü ~~~~~~~-~~-·¡::r. -~-~- ·::~~-~ra P_or 
recibido de la foC-~lidad .. ;-r~~t~da··~·- de .. -tod¡, --~~~~Í:o:·_·se_:-~-,~-·- de·bú?ra::aun cUando el 

arrendamiento durara ~ás'tiempo _~~e_ el fijado_pOr el:éÍ~ícui~ ·;~7a ·~~~ c~·igo Civi_J. 

'J"" rn· n ,-; -~) f-J 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- El contrato de arrendamiento fue regulado en el Derecho Rof"!la.no, con t!"es 

diferentes especies o tipos del n.iismo; (pag.4) y en el arrenda-r:nten~~ r:noderno 

arrendamiento de cosas. 

'• ' •' .r '· • 

SEGUNDA .. - El contrato dé arrend~-~ientc;-. f~~r-~~pú'~·me~~-~ regul~do en_ 105' diferentes 

códigos que estuvieron vigentes _:e~ ·él· -Di·;~t~;t;b·: Fecieraif~aCiB ··)fr1é~_ dél; Siglci ·pasado, el 

último de los cuales prolongó su ~'p_i~i~~¿-~~~ ha~-~~:~'~{~~;y~~~;d~~~:/h~s~~=·q·~~::·e~Í:~Ó·a reQir el 
-,··,;_,.. 

actual Código. tr, 

' -- · .. 

Aunque en muchos. as~e;:os ; éxi~~en :~m;~ .. 2zas ; .:.n e las , resp~ctivas 
regulaciones del arrendaÍ-nie"'!to~ _105-·~Ódi9~S: CiViÍ~~;~d~":·::i·S?a··~~::.·1a84_.\,-~'_e1.' Có~ií9o -9vil -- - , -., -- - - -

TERCERA.-

vigente, la interpretación · que ___ e~.:-;;~d·~ ~ ,~~~-~7-:·~~r~~~·~6nd~·:: h~¿·~~~~-~ !~~-- p~~c~Pt~~-- d_~ los 

diversos ordenamieiito;~:d¡,fi·er~;.;,-: ~~ce1~r¡a;n~~~~:· ~;;--~--~~Pírit-~:,.. .. p-~~~- :~~·¡~~~~~s".~.·,~s.:~~digos 

anteriores se hallaba~ b~j;, ·;~: ~1:~-/;:;iii.i~nciC1:ci~;1Cl~1ciéClsc!néiiSiciuali~tás y liberales; el 

ordenamiento vi9~.n~~, _<'c~;j,~~ :; _b}~~:: ~)?~/:#~~~~~-:'_: ~~- -· ~p~~f ~ió,;·- ·_ -~~ -.~- M.<:>-~iy~s:·· a·~Pira a 

constituirse en un cód'igO~-p~V:-~d~~~~~d~i~ · 
>.' J;·; _·.: ·:~~-: .. -._. ?.:_:;' .. :·· .. 

"-'.": ;:...:> ::;_:· '·\-."" 
;::..· 

CUARTA.- El problema .. tíabitc!ci6r1a1~·e.; 1a··actualidad, afligE! 'a ·un· gran número de los 

habitantes del DiStrit~· FecÍ_~j~/'.~-~::'.~~:_--~-~-:-~·~d~=:~Bci~n"~~---~~d'~ -v~--~-- -~~s ~~av;/_~-1 nú~~ro de 

personas que demanda'n. u·~ª~~º~:~-~ :q~~ ':~eÚna ·ras ~orldicio'iies·ITl¡ri"¡~~s de habitabilidad 
·~ '" , . ' ' . . - . 

está siempre en conStante i,;c~e~ento y los medioS económicos de que. -disponen a la 
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fecha resultan_ ser cada vez más escasos. Los organismos ·gubemamentalés ·para dar . . . 

satisfacción a tan justo·. requerimiento, se· m~i-lifiestan claréi~enle ir1suficientes ·ante el 

avance de la crisis ~·~a~Ó~i,Cá·--que<·aqUeja ~¡:paíS. E~ ·estaS ~onCn~iones, los arrendadores 

de la ini~iativa ~~iv~~~~---~~-~·._·i-adíc~'~:¡~:a'd-~'·:5:~;-~~-i~~d,--. pues -~be·,;- .que I~ demanda es muy 

abuncÍ~~ie,- ... _~Or~,~~~ci~~:,:_:_¿~~~~-~~~~~-~:,~~:~ :: ~~¡Q'~n~~s .C~n ·.· l~s arrendatarios, a quienes las 
. -.- . . ~ ,. '.,. - . . ' : . ' . . ' 

;·_.,_.._,:-·-··· 

QUINTA.- C~in~-· ~f<~,~~~-~~-J,> ~c;>·-~u-~de· permanecer ajena a la problemática social, el 

legislador !n-tro~·Jj~, -~~ di¿;e~-br:e·.--~e-· ¡~~~~ i~portantísimas refurmas y adiciones al Código 

Civil vi~.e~~e, esP~~·;al~~·~·ie la ·~~~~~ió~;: d~ :'u~ capítulo intitulado ftDel arrendamiento de 
: .' ·. ._._-. ,. 

fincas urbanas destinadas a'-· 1a:: habit~ción/; .. diriQido. a proteger a los inquilinos de los 

abusos que pudieran suf~·;r--Y bu-~~~~~-~~ sop~~ ~Ódos que ha~a equilibrio en las relaciones 

de arrendamiento. 

···-·· ·,_ .. ,· 

SEXTA.- Probablemente~ por:·;-~_· ~r~~(J_~~· .. cci~·,.<:l~e usualmente desempeña su actividad el 

Congreso de la Unión Y. t~~bi~~-,-~·~-~~-~-~:··:1i(·p~~ci~up~ción por proteger a los inquilinos hizo 

que la atención se de~~¡·~:~ª' ~¡-~->~~~ect'os. fécnicos, se perciben deficiencias. én la nueva 

regulación de que sé.t~~~":~~·~·p·~~~~~~~~~~n~t~:~ ~os ha llamado Ja atención la antinomia que 
,· - ,_.. --.... ',. 

existe entre los artíCt:Jl~~--95?; ·-_962. \1_~· 963 _de! Código Civil pa_ra el Distrito Federal, 

(estudiados en pagina· 104 y siguientes): 
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SÉPTIMA.- Resulta important~- señ'á-,a~r qu,~ d~j ~ropio texto del a·rtíc~I~ g,57 de-1 código de 

Procedimientos Civiles p~:~a· el -Di~~~j~~ -~~~~ra·¡,. ~-~- ~~~Íni~~ --~>ipre~~_meri~e · ~J~ a_l_ fiad?r y en · 

casa de que exista ·~ontr0~;;~1a_éi~ ar~en'damie;.-.:,;; .. ~~- ~·p!iq~en di~ect~m-~'ñt~·1aS·reQ1as·de1 
:-.:-~~,':;/.-! . ·, -<.~ •' ~- :..·:· . . • '.,'.-· .¡~~~,, •. "<, .- ... 

título Décimosexto~Bis del· código 'de, P~Ócéd;h1.1eni:os· éivlles í::iára i.1 01St:ritb FederaÍ. 'por 10 · 
<·•-·f;. . -

tanto considero que en. és-te-·o~de·~-,-;:-d~·-.'¡de·as/iOs Jue~es d~-1 ·Arr~ndamierlto InmÓbiliario 

deberían ordenar desde ~,-~:~-~~~·f~-t~~~-~~: d·;··~ictarse el a.uta admi~orio del.a demanda, 
- ' ·.•· ·;~. .. ., - . 

que en caso de que· el déi'nandad'Q rlo llegare a acreditar con los recibos de renta, 

encontrarse al corriente del pago por dicho concepto, se ordenara embargar bienes de 

manera Indistinta propiedad del demandado o del fiador, para el caso de que sea 

codemandado, en virtud de la solidaridad pasiva que existe en relación con la obligación 

garantizada. 

OCTAVA.- Considero que el texto del artículo 962 del Código de Procedimientos Civiles 

para el Distrito Federal, debería ser modificado, ya que de la lectura actual se desprende 

que únicamente el Juez f?Odrá autorizar y previa solicitud de la parte actora, ~ 

demandada, acredite con l_os recibos de renta o escritos de consignación debidamente 

sellados, que se encuentr:-a -al .. ~~rrier:-a.te en el pago ~e rentas. pactadas y no haciéndolo se 

embargarán bienes de su~·pr~;p¡eél~d suficier:ites pa~-~ub'rir la.s rentas adeudadas. 
', . -- -, .··· . ··--···. { 

De lo anterior se despr~~de -qúe :~·n nin~·ún ~-~arf~d~·;d~1 artículo referido anteriormente, se 

permite al actor, qÚe e~ c~~o--~-~--~ue:·_.1-a p·~-~~-··.~~m~-nda:~~;,n~:_:aé;edit~ con lo~- recibos de 
- -·._.·· .:·_.-,_ -... -. '. ... :·· .... _.. ·' 

pago encontrarse al.corriente de renta,.soliCitai-_el emba.rgo de manera indistin.ta tanto al 
··- ·, . ····.·· .. - , . 

demandado como al fiador y a· efecto ~~ · g~-~anti~~r ~I ad~ud6- ~~~. ;~go de re~~~s, y más 

~---=-~ :~.o:.~:r 
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aún, no se desprende qu~ el Ju~ pueda ~uta.rizar el embargo al fiador para el caso de 
. . . ·. 

que el demandado no. tenga. bie'neS eón los cuales pueda garantizar e1 adeU.do, por lo Cuat 

considero que el articulo .. 96~ de1 Orde~amiento Legal ·.ref~rid~ deberla q-~edar como Señaió 

a continuación: 

"ARTICULO 962.- En caso de que dentro del juicio a 
que se refiere éste título, se demande el pago de rentas 
atrasadas de 2 o mas meses, la parte actora podrá 
solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos 
de renta correspondiente o escritos de consignación 
debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el 
pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se 
embargarán indistintamente bienes de su 
propiedad o del fiador para el caso de que haya 
sido demandado. los cuales en todo caso deberán ser 
suficientes para cubrir las rentas adeudadas." 

Es así, que de ordenarse el embargo de bienes propiedad del fiador desde el momento 

mismo del auto admisorio, se evitaría que los propios fiadores llevarán a cabo actos 

durante la duración del proceso a fin de quedar en estado de insolvencia, y de esa manera 

la parte actora (arrendador), no viera afectados sus. intereses econóo:iicos para ,el caso de 

que e1 demandado no tenga bienes de su p·ropiedad qu"e 9araÍltic,en-~.i ~aQO de1 adeudo 

por concepto de ~ent~s~ _y máXime si~ la_. pr_opia l~y-· 10: 'pr_-ev~ niediante la- figura de 

solidaridad pasiva estt:.rd¡'a'da a Jo largO ci~I P~~Se~t~- tr~"ba"jC)~ · · 

'J'BS~~ ~QN 
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NOVENA .. - Uno de los princip~les ~bstá~ulos d~l.Juzgador para ordenar el embargo de 
- . . ;" - ' '· . . -

bienes propiedad del fiador que· 9 arantiCe·n el pa·ga-de· rentas,-~ es Precisaniente et artié:u10 

963 Código de ProcedÍmieÍltoS·_;-ciV~I~~- P-~~~ · ~/ rii~i~itO -~~~~r~-1; \;~ -~~-~---~i~po~·~ cÍ~~m~nt~: 
. .:. . ·" ., ;'~· 

que "siempre se. tem:tni'ico7no 'domicl/io '°iegat; del.'iijecutadá;'et ?nmuebte; motivó. del 
-. ·-"'·.".-:~i":_s~:-.:,, -~~-~~---\\':;y'"''->·_'.:-:~·--::.:-:;':.::~: -: <·--:.> .. e-,--.-,,·.-·.-,_----·;_.--.-:. ··! -

arrendamiento'; poi-_ lo _que. a mi en~~!]der, el Juez se. encuentr:_~_-_impedi;d~ ~:~_llevar a cabo 

una ejecución; de. no -~e:~-· e~-· e·i )ií·m--u~br~ '·ar~e~dadO~" POr- 10-_·que · en--'.mi ·op¡~·ió¡::.·: e1 ·'presente 
'. ··:·-·-.".".;1;',1/.';~· ,· -··~.~, "-< .\· -• ·' e ,,_., 

articulo debería ~~~·'··:~-Ji~9~.r:t~?:-~-~.~-~~~~-~l~~~,q-~~-:;~1 ·jú~~--q~.é ~~~B~~~~~: .. eT;~~~~~~~~ó· de·. q~e- se 

trate pueda encont~arSe··.~·r:;:p'6·5¡bmdad·.·de{~·~d'ena/·se;··11~V~ a cab;)· el ~~-~b~rgri de .bienes en 
"':'"> -: .. _-. :, . · .... -... '·. ._. .-:'. --.. ;: '. : _: .. · - ' 

domicilio distinto a.1. i~~~~b¡~--a~rend~:ero·;_'e5:t~-p~ra ~I Caso del .-dOmic.ilio ~~ffia.dor. 
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