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PODER EJECUTIVO

SECRETARIA DE GOBERNACION

DECRETO por el que se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones del Cédigo Civil para
el Distrito Federal en materia comun, y para toda la
Republica en materia federal; Coddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Ley
Federal de Proteccion al Consumidor.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que
dice: Estados Unidos Mexicanos.- Presidencia de
la Republica.

CARLOS SALINAS DE GORTARI, Presidente
Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, a
sus habitantes sabed:

Que el H. Congreso de la Unién, se ha servido
dirigirme el siguiente

DECRETO

"EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS,DECRETA:

SE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA
DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL
PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA
COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL; CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL Y LEY FEDERAL DE PROTECCION
AL CONSUMIDOR

ARTICULO PRIMERO.- Se reforman los
articulos 2398, segundo pérrafo; 2406; 2412,
fraccion |; 2447; 2448; 2448-B; 2448-C; 2448-J;
2448-K; 2478; 2484; 2487; 2489, fraccion I; y 2490;
se adiciona el articulo 2489 con las fracciones IV y
V; y se derogan los articulos 2407; 2448-D,
segundo parrafo; 2448-1; 2448-L; 2449; 2450; 2451,
2452; 2453; 2485; 2486; 2488; 2491; 2494; y 3042,
ultimo parrafo del Cadigo Civil para el Distrito
Federal en Materia Comun y para toda la Republica
en Materia Federal, para quedar como sigue:

Art. 2398.- ...

El arrendamiento no puede exceder de diez
afos para las fincas destinadas a habitacion y de
veinte afios para las fincas destinadas al comercio
0 a la industria.

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

Art. 2407.- (Se deroga).

Art. 2412.- ...

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada,
con todas sus pertenencias y en estado de servir
para el uso convenido; y si no hubo convenio
expreso, para aquél a que por su misma naturaleza

estuviere destinada; asi como en condiciones que
ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del
inmueble;

lhavVv.-..

Art. 2447.- En los arrendamientos que han
durado mas de cinco afios y cuando el arrendatario
ha hecho mejoras de importancia en la finca
arrendada, tiene éste derecho si estd al corriente
en el pago de la renta, a que, en igualdad de
condiciones, en caso de venta sea preferido en los
términos del articulo 2448-J de este Cadigo.

Art. 2448.- Las disposiciones contenidas en los
articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448-H son de
orden publico e interés social, por tanto son
irrenunciables y en consecuencia cualquier
estipulacion en contrario se tendra por no puesta.

Art. 2448-B.- El arrendador que no haga las
obras que ordene la autoridad correspondiente
como necesarias para que una localidad sea
habitable, higiénica y segura es responsable de los
dafos y perjuicios que los inquilinos sufran por esa
causa.

Art. 2448-C.- La duracion minima de todo
contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién sera de un afio forzoso
para arrendador y arrendatario, salvo convenio en
contrario.

Art. 2448-D.- oo

(Se deroga).

Art.- 2448-I.- (Se deroga).

Art.- 2448-J.- En el caso de que el propietario
del inmueble arrendado decida enajenarlo, el o los
arrendatarios tendran derecho a ser preferidos a
cualquier tercero en los siguientes términos:

I. En todos los casos el propietario debera dar
aviso por escrito al arrendatario de su deseo de
vender el inmueble, precisando el precio, términos,
condiciones y modalidades de la compra-venta;

Il. El o los arrendatarios dispondran de quince
dias para dar aviso por escrito al arrendador de su
voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que
se consigna en este articulo en los términos y
condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las
cantidades exigibles al momento de la aceptacion
de la oferta, conforme a las condiciones sefialadas
en ésta;

lll. En caso de que el arrendador cambie
cualquiera de los términos de la oferta inicial estara
obligado a dar un nuevo aviso por escrito al
arrendatario, quien a partir de ese momento
dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el
cambio se refiere al precio, el arrendador sélo
estard obligado a dar este nuevo aviso cuando el
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incremento o decremento del mismo sea de mas
de un diez por ciento;

IV. Tratandose de bienes sujetos al régimen de
propiedad en condominio, se aplicaran las
disposiciones de la ley de la materia; y

V. La compra-venta realizada en contravencion
de lo dispuesto en este articulo otorgara al
arrendatario el derecho de demandar dafios y
perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos
conceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas
pagadas por el arrendatario en los ultimos doce
meses. La accién antes mencionada prescribira
sesenta dias después de que tenga conocimiento
el arrendatario de la realizacién de la compraventa
respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con
las condiciones establecidas en las fracciones Il o
Il de este articulo, precluird su derecho.

Art. 2448-K.- Si varios arrendatarios hicieren
uso del derecho de preferencia a que se refiere el
articulo anterior, sera preferido el que tenga mayor
antigliedad arrendando parte del inmueble y, en
caso de ser igual, el que primero exhiba la cantidad
exigible en los términos de la fraccion 1l del articulo
anterior, salvo convenio en contrario.

Art. 2448-L.- (Se deroga)

Art. 2449.- (Se deroga)

Art. 2450.- (Se deroga)

Art. 2451.- (Se deroga)

Art. 2452.- (Se deroga)

Art. 2453.- (Se deroga)

Art. 2478.- Todos los arrendamientos que no se
hayan celebrado por tiempo expresamente
determinado, concluiran a voluntad de cualquiera
de las partes contratantes, previo aviso por escrito
dado a la otra parte con quince dias de
anticipacion, si el predio es urbano, y con un afio si
es ristico.

Art. 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por
tiempo determinado, concluye en el dia prefijado.
Si no se ha sefialado tiempo, se observara lo que
disponen los articulos 2478 y 2479.

Art. 2485.- (Se deroga).

Art. 2486.- (Se deroga).

Art. 2487.- Si después de terminado el plazo
por el que se celebr6 el arrendamiento, el
arrendatario continGa sin oposicién en el uso y
goce del bien arrendado, continuara el
arrendamiento por tiempo indeterminado, estando
obligado el arrendatario a pagar la renta que
corresponda por el tiempo que exceda conforme a
lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de
las partes solicitar la terminacion  del

contrato en los términos del articulo 2478. Las
obligaciones contraidas por un tercero con objeto
de garantizar el cumplimiento del arrendamiento,
cesan al término del plazo determinado, salvo
convenio en contrario.

Articulo 2488.- (Se deroga).

Art. 2489.- ...

I. Por falta de pago de la renta en los términos
previstos en la fraccion | del articulo 2425;

Ny ll.- ...

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada
imputables al arrendatario; y

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin
contar con el consentimiento expreso del
arrendador, en los términos del articulo 2441.

Art. 2490.- El arrendatario puede exigir la
rescision del contrato:

I. Por contravenir el arrendador la obligacion a
que se refiere la fraccion 1l del articulo 2412 de
este ordenamiento;

Il. Por la pérdida total o parcial de la cosa
arrendada en los términos de los articulos 2431,
2434y 2445;y

Ill. Por la existencia de defectos o vicios ocultos
de la cosa, anteriores al arrendamiento y
desconocidos por el arrendatario.

Art. 2491.- (Se deroga).

Art. 2494.- (Se deroga).

Art. 3042.- ...

lalV.- ...

... (Se deroga).

ARTICULO SEGUNDO.- Se reforman los
articulos 42; 114, fracciéon VI; 271, cuarto parrafo;
731; 957 a 966; y la denominacién del Titulo
Décimo Sexto-Bis; se adicionan los articulos 285
con un Ultimo parrafo; y 517 con un Ultimo parrafo;
y se derogan los articulos 489 a 499 y 525, ultimo
parrafo del Coédigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, para quedar como sigue:

Art. 42.- En las excepciones de litispendencia,
conexidad y cosa juzgada, la inspeccion de los
autos sera también prueba bastante para su
procedencia, salvo las relativas a los juicios de
arrendamiento inmobiliario, en los que solamente
seran admisibles como prueba de las mismas, las
copias selladas de la demanda, de la contestacion
de la demanda o de las cédulas de emplazamiento

del juicio primeramente promovido, tratdndose de
las dos primeras excepciones, y en el caso de la
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ultima, se debera acompafiar como prueba, copia
certificada de la sentencia y copia del auto que la
declaré ejecutoriada.

Art. 114.- ...

laV.- ..

VI. La sentencia que condene al arrendatario de
casa habitacion a desocuparla; y

VII.- ...

Art. 271.- ...

Se presumiran confesados los hechos de la
demanda que se deje de contestar. Sin embargo,
se tendra por contestada en sentido negativo
cuando se trate de asuntos que afecten las
relaciones familiares, el estado civii de las
personas y en los casos en que el emplazamiento
se hubiere hecho por edictos.

Art. 285.- ...

Tratandose de juicios de arrendamiento
inmobiliario, la prueba pericial sobre cuantificacion
de dafios, reparaciones o mejoras soélo sera
admisible en el periodo de ejecucion de sentencia,
en la que se haya declarado la procedencia de
dicha prestacion. Asimismo, tratandose de informes
que deban rendirse en dichos juicios, los mismos
deberan ser recabados por la parte interesada.

Arts. 489 a 499.- (Se derogan).

Art. 517.- ...

lalll.- ...

En el caso en que el arrendatario, en la
contestacion a la demanda, confiese o se allane a
la misma, el juez concederd un plazo de cuatro
meses para la desocupacion del inmueble.

Art. 525.- ...

... (Se deroga).

Art. 731.- Las salas del Tribunal Superior
conoceran, en Unica instancia, de las demandas de
responsabilidad civil presentadas contra los jueces
de lo Civil, de lo Familiar, del Arrendamiento
Inmobiliario y de lo Concursal. Contra las
sentencias que aquéllas dicten no se dara recurso
alguno.

"TITULO DECIMO SEXTO-BIS
De las Controversias en Materia de Arrendamiento
Inmobiliario™

Art. 957.- A las controversias que versen sobre
el arrendamiento inmobiliario les seran aplicables
las disposiciones de este titulo. El juez tendra las
més amplias facultades para decidir en forma
pronta y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador
gque haya otorgado fianza de caracter civil o
terceros por controversias derivadas  del
arrendamiento, se aplicaran las reglas de este
titulo, en lo conducente. Igualmente, la accion que
intente el arrendatario para exigir al arrendador el
pago de dafios y perjuicios a que se refieren los
articulos 2447 y 2448-J del Cédigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comudn y para toda la
Republica en Materia Federal, se sujetard a lo
dispuesto en este titulo.

Art. 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de
las acciones previstas en este titulo, el actor
debera exhibir con su demanda el contrato de
arrendamiento correspondiente, en el caso de
haberse celebrado por escrito.

En la demanda, contestacion, reconvencion y
contestacion a la reconvencion, las partes deberan
ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante el
juicio, exhibiendo las documentales que tengan en
su poder o el escrito sellado mediante el cual
hayan solicitado los documentos que no tuvieran
en su poder en los términos de los articulos 96 y 97
de este Caodigo.

Art. 959.- Una vez admitida la demanda con los
documentos y copias requeridas, se correra
traslado de ella a la parte demandada, sefalando
el juez en el auto de admisién, fecha para la
celebracion de la audiencia de Ley, que debera
fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha
del auto de admision de la demanda.

El demandado debera dar contestacion y
formular en su caso reconvencion dentro de los 5
dias siguientes a la fecha del emplazamiento. Si
hubiera reconvencién se correra traslado de ésta a
la parte actora para que la conteste dentro de los 5
dias siguientes a la fecha de natificacion del auto
gue la admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso,
la reconvencién, o transcurridos los plazos para
ello, el juez admitird las pruebas ofrecidas
conforme a derecho y rechazara las que no lo
sean, fijando la forma de preparacion de las
mismas, a efecto de que se desahoguen a mas
tardar en la audiencia de Ley.

Art. 960.- Desde la admision de las pruebas y
hasta la celebracién de la audiencia se preparara el
desahogo de las pruebas que hayan sido admitidas
de acuerdo a lo siguiente:
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I.- La preparacion de las pruebas quedara a
cargo de las partes, por lo que deberan presentar a
los testigos, peritos y demdas pruebas que les
hayan sido admitidas y s6lo en caso de que
demuestren la imposibilidad de preparar
directamente el desahogo de algunas de las
pruebas que les fueron admitidas, el juez en auxilio
del oferente debera expedir los oficios o citaciones
y realizar el nombramiento de peritos, incluso perito
tercero en discordia, poniendo a disposicion de la
parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a
efecto de que las partes preparen las pruebas y
éstas se desahoguen a mas tardar en la audiencia
de ley;

Il.- Si llamado un testigo, perito o solicitado un
documento que hayan sido admitidos como prueba,
no se desahogan éstas a mas tardar en la
audiencia, se declarara desierta la prueba ofrecida
por causa imputable al oferente.

Art. 961.- La audiencia de ley a que se refieren
los articulos anteriores se desarrollara conforme a
las siguientes reglas:

I.- El juez debera estar presente durante toda la
audiencia y exhortara a las partes a concluir el
litigio mediante una amigable composicion;

Il.- De no lograrse la amigable composicion se
pasara al desahogo de pruebas admitidas y que se
encuentren preparadas, dejando de recibir las que
no se encuentren preparadas, las que se
declarardn desiertas por causa imputable al
oferente, por lo que la audiencia no se suspendera
ni diferird en ningun caso por falta de preparacion o
desahogo de las pruebas admitidas;

lll.- Desahogadas las pruebas, las partes
alegaran lo que a su derecho convenga y el juez
dictara de inmediato la resolucion correspondiente.

Art. 962.- En caso de que dentro del juicio a
que se refiere este titulo, se demande el pago de
rentas atrasadas por 2 6 mas meses, la parte
actora podra solicitar al juez que la demandada
acredite con los recibos de renta correspondientes
0 escritos de consignacion debidamente sellados,
que se encuentra al corriente en el pago de las
rentas pactadas y no haciéndolo se embargaran
bienes de su propiedad suficientes para cubrir las
rentas adeudadas.

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

Art. 964.- Los incidentes no suspenderan el
procedimiento. Se tramitardn en los términos del
articulo 88 de este Cdédigo, pero la resolucién se
pronunciara en la audiencia del juicio
conjuntamente con la sentencia definitiva.

Art. 965.- Para la tramitacion de apelaciones
respecto del juicio a que se refiere este capitulo, se
estara a lo siguiente:

I. Las resoluciones y autos que se dicten
durante el procedimiento y que sean apelables, una

vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si
procede y reservara su tramitacion para que se
realice en su caso, conjuntamente con la
tramitacion de la apelacion que se formule en
contra de la sentencia definitiva por la misma parte
apelante. Si no se presentara apelacion por la
misma parte en contra de la sentencia definitiva, se
entenderan consentidas las resoluciones y autos
que hubieran sido apelados durante dicho
procedimiento; y

Il. En los procedimientos en materia de
arrendamiento  no procedera la apelacion
extraordinaria.

Art. 966.- En los procedimientos de
arrendamiento las apelaciones so6lo seran
admitidas en el efecto devolutivo.

ARTICULO TERCERO.- Se reforma el articulo
73 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor,
para quedar como sigue:

Art. 73.- Los actos relacionados con inmuebles
sb6lo estaran sujetos a esta Ley cuando los
proveedores sean fraccionadores o constructores
de viviendas destinadas a casa habitacion para
venta al publico o cuando otorguen al consumidor
el derecho a usar inmuebles mediante el sistema
de tiempo compartido, en los términos de los
articulos 64 y 65 de la presente Ley.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente decreto entrard en
vigor a los 90 dias de su publicacion en el Diario
Oficial de la Federacion.

SEGUNDO.- Las disposiciones contenidas en
el presente decreto, no seran aplicables a los
contratos de arrendamiento celebrados con
anterioridad a la entrada en vigor del mismo.

TERCERO.- Los juicios y procedimientos
judiciales o administrativos actualmente en tramite,
se seguiran rigiendo por las disposiciones vigentes
con anterioridad a la entrada en vigor del presente
decreto.

México, D.F., a 14 de julio de 1993.- Dip. Juan
Ramiro Robledo Ruiz, Presidente.- Sen. Mauricio
Valdés Rodriguez, Presidente.- Dip. Luis Moreno
Bustamante, Secretario.- Sen. Gustavo Salinas
IAiguez, Secretario.- Rubricas."

En cumplimiento de lo dispuesto por la fraccion
| del Articulo 89 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos y para su debida
publicacién y observancia, expido el presente
Decreto en la residencia del Poder Ejecutivo
Federal, en la Ciudad de México, Distrito Federal, a
los diecinueve dias del mes de julio de mil
novecientos noventa y tres.- Carlos Salinas de
Gortari.- Rubrica.- El Secretario de Gobernacion,
José Patrocinio Gonzalez Blanco Garrido.-
Rubrica.



