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I N T R o D u e e l o N 

El estudio que constituye el contenido d·2'1 presente trabajo 

que en esta ocusión ubordo, es el resultado de diversos cucstion~ 

mientes de enorme s1g11ificaci6n e importancia sobre la materia 

del arrendamiento, y en especial sobre la prórroga del contrato -

de arrendamiento, cuestionnmicntos que florecen a la luz de la 

doctrina y del Derecho Positivo, así pues, expongo algunas posi-­

bles soluciones que po<lri<ln sugerir ciertas soluciones a los pro­

blemas que 8e susciten en la vidll d1aria 1 soluciones que advierto, 

surgieron a lo largo de la elaboración de lr1 presente tesis que -

ahora someto a la critica de los lectores. 

Dentro de la legislaci6n vigente, reguladora del l~ma de e~ 

tudio, encontramos en gran medida la in11ovaci6n en la materia dc­

diversas disposiciones de orden pfiblico e intcr6s social por lo -

cual considero de trascendental lmportancia introducir en este 

trabajo los debates del Congreso de la Unión para la aprobación -

de reformas al Código Civil, y que en la actualidad se e~cuentran 

ya vigentes dichas disposiciones, asimismo a lo largo de este es­

tudio se encontrar5n antecedentes de lcqislaciones cxtranJeras 

sin olvidarnos de la importancia y trascendencia que ha tenido y­

ticne el Derecho Rornano en la actu.J.l idad en la materia arrendati­

cia, que de manera somera plasmo en este trabajo, al igual que un 

breve panorama sustraído del Derecho C0mpurado. Se p1etcnde a su­

vez tratar de comprender la actual lucha por armonizar la autono­

rnia de la voluntad de los particulares con el orden público sus--
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tentado por el Estado como herramienta en la µol!tica de prote~ 

ci6n inquilinaria, sin que se llegue a perder la connotacidn de 

un verdadero contrato civil al contrato de arrendamiento. 

De igu~l forma, en el desarrollo de esta obra, se busca-­

dar soluciones con el auxilio de la Doctrina y d0 la Jurispru-­

dencia a diversos cucstionamicntos motivo de controversia, que­

en la actualidad se podrfarl resolver. Del mismo modo abordamos­

temas de conflictos competcnciales y algunos otros aspectos prQ 

ccdinientalcs que el tema de estudio necesariamente requiere de­

s11 an~lisis, para comprender a su r1crfccci6n lo que ontrafia el­

derecho a la prórroga del contrato de arrendamiento, para ilus­

trar las explicaciones que se forinulAn. 
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C A P I T U L O I 

m. COHTRllTO DE ARRF.NDJ\HIF.H1"Cl 

Primeramente haremos una breve refcr'cnciil al contrato que -

nos ocupa a la conccpci6n que de esta insli lución .se_. tenía t:rn el-

Derecho Romano antiguo(*}, donde se considcrabu como un contrato-

por el cual una persona se compromete con otra a prc.wururle el 99. 

ce tcmporul de una cosa o a ejecutar por ella cierto trabajo me--

dianlc una rumuncraci6n en dinero llamndn mercas. 

Quie11 se oblig~ a suministrar la cosil o trnbajo es el loca-

tor, y quien debe pagar el precio del alq11ilcr o merccs, toma el-

nombre de contluctor. En este orden de ideas nos damos cuenta que-

los antiguos romanos distinguían tres clases de arrendamiento, 

que son: 

a} Locatio conductio rcrum.- Que consistía en el contrato de -

arrendamiento de cosas. 

b) Locatio conductio operarum.- Es el contrato por el cual el lo­

cator se obliga a proporcionar a un-

patr6n, el conductor, sus servicios-

personales durante algún Liérnpo a -­

cambio de cierta rernuneraci6n peri6-

dica en dinero; este contrato corre~ 

pendía al moderno contrato de traba-

(*) Cfr. Petit, Eugene. 11 Tratado Elemental de Der~cho Romano" - -
Trad. a la Novena Edici6n por José Fernández González. Edito­
rial Porrúa, S.A., México, 1989. pág. 401. 
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jo, dando las circunntancias de la -

~poca, este contrato era poco frc--­

cuente, ya que casi no se úncuentran 

constancias de 61, en ft1nci6n d0 que 

en la antigua Roma se practicaba en­

gran medida la esclavitud. 

e) Locatio conductio operis. - Era un contrato por L'l cuul el con­

ductor se obligaba a realizar ciert~ 

obra para el locator mediante el pa­

go de un precio detcr:11jnado. Era un­

contrato de obra d0n<l0 <!l objeto co~ 

sist!a en la rcalizrlci6n de detcrn1i-

Para el interés nuestro es de prin1ordial importancia el pri 

mero de los mencionados, es decir, el arrcndamie11Lo <le cosas, y -

por consiguiente procederemos a distinguir los elemento~'> de estc­

contrato según los romanos, quienes consideraban corno elcmenlo, -

el acuerdo de las partes, mismo que debería recaer ~obre una cosa, 

tal cosa nos indica el objeto del contrato; y por último, la fij~ 

ci6n del precio. 

El arrendamiento de cosas pod~a recaer sobre cualquier cosa 

mueble o inmueble, corpórea o incorpórea, con el ttnico rcguisito­

de que debcria figurar en el patrimonio de los particulares¡ para 

determinar el precio ctel arrendamiento se necesitaba que éste fU2_ 

ra cierto y en dinero, tomando en cuenta que este pago o merces -

no era un pago único, pagadero en una sola vez par u. toda la dura-
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ci6n del arriendo, sino que se dcscompono. en una serie de presta­

ciones periódicas llamadas cada una pensio. 

El precio del arrendamiento tonta las n1ism~s caracteristi-­

cas que el precio Uc venta, además de se:r cierto, podía consistir 

en dinero o 0n especie, como ya indicnmos, el precio st: pagubu p~ 

ri6dicamcnte y no podía ser exigido sino en el pl~uo convenido. 

Dcriv,1do de ~ste conLrato encontramos derr.~chos y obliqacio­

nes para ambas partes que a continuación enumeraremos, comenzando 

por las obligacion~s del arrendador: 

a} Entregar al arrondatario la cosu arrendada: 

b) Responder:- de daños y pCLJUicios puru el c.Jso de Hviccíón; 

e) Indeminizar por los vicios ocultos del objeto del arrendamien­

to; 

d) Pagar las representaciones necesarias de cierta .importancia p~ 

ra el uso de la cosa arrendada. 

ODLIGAClONES DEL ARRENDATARIO: 

a) Pagar la renta ror períodos vencídost 

b) Cuidar el objeto o cosa por su propi~ cuenta; 

e) Realizar las reparaciones pequeñas que necesitara el objeto 

del arri~ndo; 

d) Devolver el objeto al vencimiento del t~rmino del arrendamien­

to. 

Al entregar la cosa, el arrendador deb!a procur~r al inqui-



- 6 -

lino el uso y disfrute de la cosa duruntc la duración del urrend~ 

miento; lo que en la fórmula romana se decía: ''Pra0starc conductg 

ri frui licercº ¡ dt'.7' lo que podemos desprender que el inquilino no 

solo gozabtt del derecho del uso sino también de los frutos, res-­

pecto de esa cuestión; es bien cierto que el usufructuario goza -

de los frutos, pero lo hacf: en funci6n de quC' 0c bcn<:flc1ario 

por virtud d~ un derecho real, y el propietario no esta obligado­

ª naJu, simplemente no obstaculizar el disfrute del usL1fructunri~ 

mientras que el arrendador l..'St..=i. obli~tHlo pc·r·o;on,1lm1::-nt.--. a p1-ucutüf. 

le el disfrute de la cosa, concluyendo, nos dama:~ c•ucntJ y:ue ~l -

inquilino tiene ül derecho del cr6cl1to contra el arr0:1Jador, }' ~1 

usufructuari0 urt derecho real. sobr~ la cosa. El arrendador d0l11? -

entregar lJ casa ~rrendada y yaranti2ar al inquili.no sobre la - -

evicción Jehiündo i11dcmniz¿1r en los casos de vont~ J¡! lJ cosu, 

puesto que en este caso el inquilino no tcn!a ningGn derecho real 

oponible a terceros y sin mayor tr5m1tc el n11evo adquirente podía 

expulsar .J] inquilii;c a menos de que en ul coritrato dr.> venta c>.:i§. 

tiera alguz1<l cl.5usula que prcvinlora esta situación, es decir cl­

nuevo ducrio pod!a lanlar al arrendatario en función de que el con 

trato d(! compra-venta lo realizaban las partes con el principio -

de ''res inter alios acta••. 

Cua11do no se !1ubicse insertado clSusula expresa que provi-­

niera la situación del ir1quilinn en caso dt:! venta de la cosa, el­

inquilino pod!.a reclamar daños e intereses al urrendador; 01 -

arrendador adcmSs era rosponsabJ.e de los defectos o~ultos que di~ 

minuyeran el uso o disfrute de la cosü arrendada, siendo causa de 
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indemnizaci6n el dolo del arrendador, y an est~ ordE!n de ideas y­

hablando de la indemnización, ésta no procedía por la pérdida de­

la cosa o disminución de su uso o disfrute por casos fortuitos. 

De las obligacionos del arrendatario la m5s importanlc era la do­

pagar el precio del arrendamiento del cual anlcriormcnt..~ ya hemo~ 

hecho amplia referencia; el inquilino cstabd obliyado a cntrcg~r­

la cosa al arrendador al exvirar (!l tGrmino del arrendaíl1icnto, y­

cra responsable el inquilino de los deterioros causados a la cosa 

por dolo o culpa suya. 

La extinci6n del Lirrcndamicnto se deriva de la razón de qnL' 

el contrato de arrendamiento es un contrato temporal y por ende -

tiene una duración limitada. 

C1\USAS QUE PONIAN FIN AL ARRENDAMlEN'!'O: 

11 1.- La expiración del término convenido, que, tratándose de 

un fundo rústico el término de ese contrato era de cinco años, g~ 

ncralmente, y si al cabo de este plazo el arrendatario continuaba 

gozando de lu cosa íl.rrendada sin oposiciúu tl0l tlrl.'i.:..ad:i.dor, si: for 

maba un nuevo arriendo por el acuerdo tácito de las pa~tcs, a la­

que se le llam6 la tácita reconducci6n, es decir, lo que en la -­

fórmula romana se decía ''rclocatio tficita 11 figura que hasta nues­

tros días se contempla en los contratos de arrendamif..-!llto; 

2.- La pérdida de la cosa arrendada; 

3 .- El acuerdo de las partes para poner fin al contrato an­

tes del vencimiento del mismo; 
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4.- La anulación del contrato por el abuso del disfrute de-

la cosa; 

5.- Incumplimiento del arrendatario por no pagar la renta -

durante dos años; 

6. - Cuando el arrendador quisiera recuperar la cos.:i paru h~ 

bitarla Gl mismo 11 (1). 

Una vez que recJlizamo~ el estudio del contrato de arrenda--

miento en el Derecho Romano, que constituye un importantisimo an-

tecedcnte dP nui.:~str;1 legislación ~n rnnt0ri.~ de arr«~ndamicnto, pr0_ 

cederemos a avocarnos al an5.lisis de lar_:; definiciones que dél con 

trato de arrendamiento se han vertido en la Doctrina como en el -

Ocrcct10 Positivo, al igual que en las legislaciones cxtranjtircJs. 

l. DEFINICION 

Por lo que respecta al contrato de arrendamianto en el Dcr~ 

cho Francós, Juli5n Bonnccasc nos dice: 

"Según Jos artículos 1709 y 1713, el Arr0ndaMiento d'! c0sas 

es el contrato por el cual una persona, se obliga a procurar a 

otra, el goce de una cosa mueble o inmueble, durante un tiempo ds.:_ 

terminado y m0rtiantc ci~rto pr0cío.· QuiPn se obliqn a pract1rar el 

goce se lla1na arrendador, y arrendatario o locatario la otra pcr-

(1) Margadant s. Guillermo F. '1 Dcrecho Romano'' 13a. edición. Edi­
torial Esfinge, S.A., México, 1985. püg. 410. 
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sena" {2}. 

En el mismo sentido, Planiol y Ripcrt, nos dicen que ol ar-

tfculo 1709 define al arrer1d~micnto de cosas como ''Un contrato 

por el cual u11a de las partes se obliga a t1accr disfrutar a otra-

de una cosa por ciento tiempo y rn!:!dia11te c'ierto precio, que esta-

se ve obligada a pagar a aquclla 11 {3). 

Así. mismo, Louis .To::;scrand se expresa diciendo "El arr!2nclu-

miento de cos~s es un contrato en virtt1d del cual una persona 11~ 

mada arrendador, se comprom'....!tC: <l prrn . ..:urar. <:1 otra persona, llumatla 

arrendatario el goce temporal de una cosa mediant~ un precio (al-

quiler o renta) que el arrcndu.tario se compromete u pagarle" (4). 

Combinando lo dispuesto en los artículos 1709 y 1713 del 

C6digo Civil Francés, los Hermanos Mazcaud nos dicen que: "El - -

arrendamiento de cosas es el contrato por el cual una persona, el 

arrendador pone temporalmente una cosa a disposición de otra, el-

arrendatario, contra una remuneración, el alquilQr o rcnta 11 (5). 

(2) "Elementos de Derecho Civil" Tomo lI. Trad. de José Ma. Caji­
ca. Puebla, México. 1945. pág. 541. 

{J) ºTratado Práctico de Derecho Civil Francés" Los Contratos Ci­
viles. Tomo X. Primera Parte. Trad. Jacobo Mauri y E. Ville-­
ton. Editorial Cultural, S.A., La Habana, Cuba.1952. pág.481. 

(4) "Derecho Civil" Torno II. Contratos. Trad. Santiago Cunchillas. 
Ediciones Jurídicas Europa-América. Buenos Aires, Argentina.-
1951. pág. 126. 

(5) "I'..ccciones de Derecho Civil" Parte Primera. Vol. I. Trad. - -
Luis Alcalá Zamora y C. P.diciones Jurídicas Europa-América. -
Buenos Aires, Argentina. 1959. pág. 518 
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Como se observa de la simple lectura de las definiciones de 

los autores galos anteriormente citados, al basarse en los textos 

de los articulas 1709 y 1713 del Código Civil Francés, nos darnos-

cuento que coinciden totalmente en esencia con dichos preceptos -

legales que a continuaci6n nos permitimos citar: 

Art. 1709.- ''El arrendamiento de cosas es un contrato por -

el cual una de las partes se obliga a hacer que la otra go-

ce de una cosa durante cierto tiempo, y mediante un cierto-

precio que 6sta s~ obliga a pagarle''. 

Art. 1713.- 11 Cabe arrendar toda clase de bienes muebles o -

inmuebles". 

Por otra parte, y haciendo referencia al Derecho Alemán, 

Ludwig Enncccerus, define al arrendamiento diciendo: 

''Por el contrato de arrendamiento de uso, el arrendador se-

obliga a conce1er al arrendatario el uso de la cosa arrendada du-

rantc el tiempo del arrendamiento. El arrendatario est~ obligado-

a satisfacer al arrendador el alquiler estipulado 11 (6). 

De la definición de Enneccerus se desprende una notaria co~ 

cordancia con las definiciones de los autores franceses citados -

(6) 1'Tratado de Derecho Civil 11 Trad. Carlos Melon Infante. Bo!:>ch­
Casa Editorial. Barcelona, Espafia. 1955. p§g. 109. 
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con aritolaci6n al definir al contrato de arrendamiento sefialando­

sus elementos constitutivos. 

Para dar ampliación al panorama que Ge plantea, diremos qt1c 

el arrendamiento en el Derecho Espafiol, s~ encuentrR regulado cn­

los artlculos 1543 y 1546 del C6digo Civil, que 11os dicen respcc-

tivamcnto: 

Art. 1543.- ''En el arrendamiento do cosas, Un<l de ]as par-­

tes ;,e obliga a dar a la otra el goce o uso de l <1 cosa por-­

tiempo dclcrmi nado y µrt!cio c1urto". 

l\rt. 1546. - 11 Se 11 ama arr\.:ndador: ¡¡ 1 qL'(' ne obl iCJa u ceder -

el uso de la cosa, ejecutar la obra o prestar el serviclo;­

y arrendatario al que adquiere el u50 de la cosa o el de1·u­

cho a lil obra o servicio que se obliga a pagar". 

De la definición que nos da el Código Civil Español en sus­

articulos 1543 y 1546 respecto del contrato de arrendamiento, cn­

contrnmos manifiest'3 la inryer~ncia del Dcrt~cho nom.J.no h.:i..sla nues­

tros días tal como lo vemos en la lcgislaci6n española vigente. 

Para continuar con el Derecho Comparado debemos señalar que 

el autor Roberto de Ruggicro, 5C expresa dicl~11do: 

"El Código Civil Italiano, siguiendo la pauta del Código Civil 

Francés, nos defina al arrendamiento como; un contrato por el 

cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el goce de una 
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cosa por un tiempo de.ter-minado y mediante un cierto precio que Í::§.. 

te se oüliga a pagarle, agregando que, de acuerdo al artículo - -

1569 del Código civil, son tres stis elementos csccnciales: goce -

do una cosa determinada, el precio del arrendamiento (en las ca--

sas alquileres, en los muebles flete} que representa la compensa-

ci6n y el co11sentimiento de las pcrsonns capaces 11 (71. 

En el Derecho Müxic(1no, e] profesor Sánchc·z M0dnl Ham6n, di 

ce que: 

''El arrendamiento es el contrato por el qu0 nl arrcn<lador -

se obliga a conceder el uso o goce temporal de una co~a, nl arre~ 

datario, ~ c,1mbi..o de un precio ci0rto" (8) ~ 

El profesor Rojinu Villeg3s Rafael define al contrato d~ 

arrendamiento como: 

"El contrato de arrendamiento es un contr.Jto por el cunl 

una persona llamada arrendador concede a otra llamada arrondata--

rio el uso o goce temporal de una cosa mediante el pago df~ un pr_g 

cio cierto" (9). 

Ahora bien, el Doctor Lozano Noriega Francisco defiue al 

contrato de arrendamiento ~cmitiéndos~ al Códiqo Civil, y así, 

( 7) 

( 8) 

(9) 

"Instituciones de Derecho Civil" Tomo II. Vol. I. 1'rad. a la-
4a. edición Italiana por Ramón Serrano S. Instituto Editorial 
Reus. Madrid, Espafta. 1929. p&g. 358. 
"Oe los Contratos Civiles" 8a. edición. Editorial Porrú~,S.A.. 
México. 1986. pág. 229. 
"Derecho Civil Mexicano 11

• Tomo VI. Vo1. I. 5a.. edición. Editg 
rial Porrúa, S.A. México, 19B5. pág. 548. 
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nos dice, que la definición nos la da el artículo 2398 p~rrafo 

primero al decir que: "Ha:¡ arrendamiento cuando las dos partes 

contratantes se obligan rccíprocamcntc, una a conceder el uso o -

goce temporal de una cosa, y la otra., a paqar por ese uso o goce-

un precio cierto", y agrega: 11 De la definición que da este artfc.!:!_ 

lo se desprende que el contrato de arrendamiento es un contrato -

por virtud del cual se produce la cnajenaci6n temporal del uso, o 

la enajenaci6n temporal del uso y goce .:il mi.smo tiempo de una co-

sa" (10). 

Por filtimo para culminar con las distintas definiciones se-

ñaladas, mencionaremos la definición que nos dan De Pina Rafael y 

De Pina Vara Rafael en su Diccionario de Derecho, mencionando que 

el arrendamiento es: "Contrato por el cual una parte cede a la 

otra el uso y disfrute de una cosa o derecho mediante un precio -

cierto, que recibe la denominación de renta o alquiler" (11). 

Vistas las anteriores definiciones, procederemos a mencio--

nar la definici6n del contrato de arrendamiento que nos da el C~­

digo Civil para el Distrito Federal, que en su art!culo 2398 defl 

ne al contrato de arrendamiento diciendo: 

Art. 2398.- "Hay arrendamiento cuando las dos partes contr~ 

(10) "Cuarto Curso de Derecho Civil" Contratos. Asociación del No 
tariado Mexicano, A.C. México. 1982. p&g. 272. -

(11) "Diccionario de Derecho" 14a. edición. Editorial PorrUa,S.A. 
'México. 1986. p&g. 99. 
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tantes se obligan recíprocamente, una a conceder el uso o -

goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o­

goce un precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez años parc1. las fi!:!_ 

cas destinadas a la habitaci6n, de quince para las fincas -

destinadas al comercio, y de veinte para fincas destinadas­

al ejercicio de una industria''. 

Analiz~ndo el precepto legal anteriormente transcrito dilu­

cidaremos el sentido y alcance que el legislador quizo dar al a-­

rrendamiento, por lo que vemos que si éste tenía realmente inten­

ción de definir al contrato que nos ocupa ajustándose a las defi­

niciones doctrinarias del mismo, nos damos cuenta que lejos qued6 

de hacerlo, puesto que en su definición no incluye la de las par­

tes de éste contrato, es decir no las denomina, pues Ge concreta­

ª decir que para la existencia de este contrato se requieren dos­

partcs obligSndose recíprocamente, una a conceder el uso o goce -

temporal de una cosa y la otra a pagar por ese uso o goce un pre­

cio cierto. 

De la anterior observación ne deduce en los subsecuentes ªE 

t1culos que la parte que otorga la cosa para el uso o disfrute se 

llama arrendador, y quien la recibe para esos efectos se llama a­

rrendatario quien debe otorgar la contraprestaci6n consistente en 

el precio del arrendamiento, donde de nueva cuenta hacemos hinca­

pié en la deficiencia del legislador, ya que vuelve a incurrir en 

la falta de definición del precio en el artículo 2398 del Código­

Civil y no es sino hasta el siguiente artículo, es decir, -
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el artículo 2399 donde dice: 

''La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una 

suma de dinero o en cualquier otra cosa oquivale11to, con tal que­

sea cierta y determinada". 

De lo unterior podemos afirmar que el legislador qucd6 tru!l 

co en su dcf inici5n del contrato de arrendamiento que consagra en 

el artículo 2398 del C6digo Civil, pero sin restar mérito se pu0.­

dc deducir que el contrato de arrendamionto es un contrato trans­

lativo de uso o de uso y goce, y en estas condiciones si el con-­

trato se celebra sólo re~pecto del uso de la cosa, el arrendata-­

rio solo podrá. <.Lisponcr de la cosa conforme a lo convenido y do -

acuerdo a la naturaleza de la cosa, pero si se celebra un contra­

to respecto del goce de la cosa, el arrendatario podrá hacer su-­

yos los frutos de la cosa arrendada o de los productos derivados­

de la cosa pero no de las partes que dan origen a esos frutos, ni 

mucho menos de la cosa objeto del arrendamiento, haciendo mención 

que el contrato de arrendamiento jamSs transmite el dominio de la 

cosa arrendada. 

El arrendador no promete dar un derecho real al arrendata-­

rio, sino simplemente garantizarle el uso durante el término del­

arrendamicnto, de este modo encontramos que la funci6n del arren­

damiento consiste en transferir el uso o goce de los bienea temp2 

ralmente, mediante una contraprestaci6n llamada renta, as! encon­

tramos que este contrato es y será siempre a título oneroso, ya -
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que el arrendador al c:onceder el uso o goce de un bien siempre lo 

hará a cambio de un precio llamado renta, y si falta este elemen­

to no estaríamos hablando de un arriendo, sino de otro contrato -

como podría ser el comodato; debemos u.nexar que el precio debe 

ser cierto, lo que significa que no debe ser ficticio y debe po-­

derse precisar y vall1ar econ6micamcnte. 

Con estas consideraciones y observaciones, quiero exprcsar­

que la definici6n del contrato de arrendamiento que a continua--­

ci6n cito, y que es conclusi6n de todas las definiciones expues-­

tas a lo largo de este estudio, ln he conformado contemplando to­

das las características que debe contener el contrato a estudio,­

por lo que me permito proponer se modifique el articulo 2398 de -

nuestro C6digo Civil, y se exprese la definición que en seguida -

plasmo: 

El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual -

una persona llamada arrendador, concede a otra llamada arrendata­

rio, el uso y goce de una cosa, o solo el uso, en forma temporal, 

mediante el pago de una renta, que es el precio, en plazos conve­

nidos y sucesivos. 

2. CLASIFICl\CIOH 

La clasificaci6n de los contratos en general, se encuentra­

sujeta a una gran discrepancia, en funci6n de la cantidad de aut~ 
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res y de sus distintos puntos de vista para clasificarlas; por 

tal motivo solamente nos concrc!taremos a cxpont!r, para nuestro C2_ 

tudio, la clasificaci6n de los contratos que nos da el profesor -

Rojina Villcgas Hafacl (*), porque consideró se ajusta a un am--­

plio criterio de clasificación; así de este modo, nos dice que 

los contratos pueden ser: 

a) Contratos unilaterales y bilaterales.- El contrato unilateral­

es un acuerdo de voluntades que engendr~ solo obligaciones pa­

ra una parte y derechos para la otra, en otras palabras los 

contratos unilaterales solo generan obligaciones a cargo de 

una dí! las partes y la otra no asume compromiso alguno. 

b) Contratos onerosos y gratuitos.- El contrato oneroso es aquel­

que impone provechos y gravámenes recíprocos; y el contrato 

gratuito es aquel en que los provechos correspondEti a una de 

las partes y los gravámenes a otra. 

e) Contratos conmutativos y aleatorios.- El contrato es conmutati 

vo cuando los provechos y gravámenes son ciertos y conocidos -

desda la celebraci6n del contrato, es decir cuando las contra­

prestaciones se determinan desde el momento de celebrar el ca~ 

trato; son contratos aleatorios cuando no puede terminarse !a­

cuantía de las prestaciones al momento de celebrarse el contr~ 

to y habrán de precisarse dichas prestaciones en el futuro, 

las ganancias o pérdidas dependen de un acontecimiento in---­

cierto o del azar, de tal manera que es imposible determinar -

(*) Cfr. ob. cit. pág. 30 a 41. 
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el resultado ccon6mico al momc11to de colúbrarsc el contrdlo. 

d) Contratos formales y solemnes. - Los contratos formales son a-­

quellos a los que el legislador les impone una forma necesaria 

para su validez, en estos contratos la voluntad debe ser exte­

riorizada precisamente de la manera exigida por la ley; los -­

contratos solemnes son aquellos que para existir requieren de­

ciertos ritos establecidos por la ley, y su falta hace que cl­

contrato sea inexistente. 

e) Contratos principales y accesorios. - Los contra tos principales 

son aquellos que existen por si mismos, el contrato surge en -

forma independiente y no es apéndice de ctro contrato; en tan­

to que el contrato accesorio no tiene existencia independiente, 

depende de un contrato principal que los antecede. 

f) Contratos reales y consensuales.- Los contratos reales son a-­

quellos que se constituyen por la entrega de una cosa; los col! 

tratos consensuales son aquellos que se perfeccionan por el m~ 

ro consentimiento de las partes, y no requieren formalidad al­

guna para exteriorizar su voluntad y que el contrato sea váli­

do. 

g) Contratos instantáneos y de tracto sucesivo.- Los contratos -­

instantáneos se forman y deben cumplirse inmediatamente y se -

agotan en un mismo acto; los contratos de tracto sucesivo son­

aquellos que se cumplen escalonadamente u través del tiempo, -

el agotamiento de las prestaciones no se lleva a cabo en un s~ 

lo acto. 

Después de dar la clasificación de los contratos, a conti--
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nuaci6n diremos qucr el contraLo de arrl~nda.mionto, atendiendo a -

su clasificación es un contrato principal ya que tiene una oxis-­

tencia independiente; es bilateral, porque engendra derechos y 

obligaciones recíprocas; es oneroso, porque impone derechos y gr.9_ 

vámenes para ambas partes; es un contrato ,formr1l que requiere pa­

ra su validez constar por escrito cuando la renta. pase de cíen P!:. 

sos mensuales¡ es un contrato conmutativo puesto que de antcmuno­

se conocen las ganancias o pérdidas que generará ~l contrato al -

momento mismo de celebrarse; el contrato Uc arrendamiento es de -

los llamados tipo en la clasificación de los contratos de tracto­

sucesivo ya que es un contrato que no se agota en un solo acto s,!_ 

no que por su naturaleza requiere un tiempo determinado de dura-­

ci6n en el que se generar5n prestaciones rcc!procati y con vcnci-­

micnto designado en cada plazo, as! encontramos que las rentas 

pueden pactarse en su liquiduci6n a determinudo tiempo, como pue­

de ser cada mes o cada semana, en fin, el plazo que se pacte en el 

texto mismo de contrato de arrendamiento. 

Desde otro punto de v:í.sta, el arrendamiento se clasifica Sf:.. 

gGn el jurista Lozano Noricga Francisco (*), en Civil, Mercantil­

º Administrativo; el car~cter civil, se determina por exclusión,­

es decir, cuando no es mercantil o adminisLrativo s~rS civil; sin 

embargo el suscrito considera que tal clasificdci6n aludida por -

el Doctor Lozano Noriega resulta en nuestros días obsoleta, ya -­

que si bien es cierto que el art!culo 75 del Código de Comercio -

(*) Cfr. ob. cit. plg. 272. 
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en su primera fracci6n dice que: 

"La ley reputa actos de comercio: I.- ·rodas las adquisiciones, -­

enajenaciones y alquileres verificados con pr6posito de cspecula­

ci6n comercial, de mant12nimientos, ilrtículos, muebles o mcrcade-­

r!as, sean en estado natural, sea dcspu6s de trabajados o labra-­

dos'', en la vida diaria es escasa o casi nula la cclebraci6n de -

este tipo de contratos. El mismo autor nos dice que el ~rrenda--­

micnto administrativo se contompla en el Código Civil en su artí­

culo 2411 que dice: 11 Los arrendamientos de bienes nacionales, mu­

nicipales o de cstablccimieritos pGblicos cstarfin sujetos a las 

disposiciones del derecho administrativo, y en lo que no lo estu­

vieran, a las disposiciones ele este título"; comentando t~l suscr.,! 

to las consideraciones del Doctor Loza110 Noricga, no poJemos de-­

jar pasar por alto dicho precepto sin hacer la observaci6n de que 

sí el Estado a través de sus órganos da en arren<lamicnto algún 

bien, debemos considerar que lo hace actuando en su calidad de 

particular y por tanto tal contrato sería eminentemente civil. 

Por último el multicitado autor nos dice que el contrato de arre~ 

damiento puede ser civil, clasificación que atinadamente se apli­

ca en la vida diaria por la naturaleza misma del contrato, motivo 

por el cual se encuentra regulado en el C6digo Civil, así. mismo,­

las controversias en esta materia se ventilan ante los juzgados -

civiles ahora del arrendamiento inrnqbiliario en el Distrito Fede­

ral. 

Como canclusi6n a la clasificación aqut estudiada, me perm!. 

to sostener que debe desaparecer la clasificaci6n doctrinaria y -
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legal del contrato de arrendamiento, ubicado como mercantil y ad­

ministrativo, por las razones antes expuestas. 

3. KLHMENTOS DE EXISTENCIA 

El Código Civil en sus articulas 1794 y 1795 mencionan cada 

cual los requisitos de validez y los elementos de existencia dcl­

acto jurídico refiriéndolos al conlrato que es la especie m5s c~­

mún del acto jurfdico, por lo que en este orden de ideas procede­

remos a estudiar los elementos de uxistcncia que se contienen en­

e! artículo 1794 que nos dice: 

Art. 1794.- "Para la existencia del contrato se requiere: 

I .- Consentimiento; 

II.- Objeto que pueda ser materia del contrato". 

El C6digo Civil para el Distrito Federal coloca como el pri 

mero de los elementos necesario~ para la existencia del contrato­

al consentimiento, al cual cntP.ndemos generalmente corno ol acuer­

do de dos o más voluntades para la producción o transmisión de d~ 

recho5 y obligacioneo. 

Para que podamos estar hablando de la existencia de un con­

trato se cxije la concurrencia previa de dos o más manifestacio-­

nes de voluntad recíprocas y correlativas a un fin común que de-­

terminan las partes. 
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El consentimiento enfocado al contrato de arrendamiento, tE 

mando en cuenta el criterio doctrinal, diremos que es el acuerdo­

de voluntades de una persona llamada arrendador y de otra llamada 

arrendatario tendientes a crear el contr<ltO de arrendamiento y 

obligarse mutuamente. 

En este orden de ideas el acuerdo de voluntades debe refc-­

rirse tanto n la cosa rc~pccto de la cual se va a conceder el uso 

o el uso y goce, como respecto de los bic11es que constituyen la -

contraprcsentaci6n, es <lúcir ~l [Jr~cio o renta. 

En segundo lugar la fracción II del artículo 1794 nos men-­

ciona el segundo elemento de existencia al objeto. 

De acuerdo con el C6digo Civil en su arttculo 1024 encentre 

mas el objeto en los contratos que a continuación citamos: 

Art. 1824.- 11 Son objeto de los contratos: 

I .- La cosa que el ohligAdo debe dür; 

II.- El hecho que el obligado debe h.:J.cer o no hacer". 

Para que la cosa pueda ser objeto del contrato debe reunir­

las siguientes caractcr!sticas: 

l.- Que exista en la naturaleza; 

2.- Que sea juridica y fisicamente posible; 

3.- La cosa debe ser determinc:1da en cuanto a género y especie; 
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4.- La cosa debe encontrat"SC en el comercio, es decir los objetos 

deben ser susceptibles de apropiaci6n por parte de los parti­

culares. 

En cu(1nto al hecho que el obligado debe hacer o no hacer,-­

simplemente nos referimos a que ~stc debe ser posiblu y licito; -

es decir el objeto del contrato debe implicar una posíbílidad de­

realizaci6n do acuerdo a su n~turalcza; y por otra parte el obje­

to del contrato debe sor ltcito y no contravenir normas de ordcn­

público ni .:l las buenns costumbi:cs. 

El objeto en el contrato de arrendamiento nos podemos atre­

ver a decir que es doble, por una parte ln cosa arrendada y por -

atra el precio o la renta, como contraprestación del uso y goce -

de la cosa. 

En este orden procederemos a desarrollar el primer punto -­

que consiste en la cosa en el contrato de arrendamiento. 

a) La cosa.- Por principio cabe hacer mención que todos los 

bienes pueden ser objeto de un contrato, pero tratándose del con­

trato de arrendamiento nos encontramos con ciertas limitaciones o 

excepciones que señala el C6digo Civil en su articulo 2400 que -­

nos dice: 

'Art. 2400.- "Son susceptibles de arrendamiento todos los -­

muebles que puedan usarse sin consumirse excepto aquellos -
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que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente -­

personales". 

Al decirnos el C6digo Civil que son susceptible~; de a1-rcnc15!, 

miento todos los bienes que puedan usarse sin consumirse se refi~ 

re a aquellos bienes consumibles por su primer uso, ya que el - -

arrenda1nicnto supont! e i1nplicn la restitución de la cosa misma, y 

además al conceder el uso d0 la cosa, 6sta debe ser de tal natu~~ 

le za que no a fe e te su fornw. o substancia, ni mucho menos su cal i­

dad. 

Al referirse la ley nl supuesto que no se pueden arrendar -

bienes que la ley expresamente prohibe, encontramos que si bien -

es cierto que el objeto del arrendamiento consiste on el uso o gQ 

ce de la cosa arrendada re firiéndosc a toda e las e de bienes mue-­

bles o inmuebles con la característica de que éstos deben figurar 

en el comercio, es necesario rí.!Calcur que los derechos reales dc­

uso o de habitación, o bien las servidumbti.!S reales quedan excep­

tuadas de un posible arrcndan1iento, asi tambiGn existe una prohi­

bici6n de la ley al decirnos que los bic11es cjitlales no son sus-­

ccptibles de arrendamiento, y expresamente encontramos en los ar­

tículos 2404 y 2405 del Código Civil que se prohibe la cclébr~--­

ci6n de un contrato de arrendamiento a detQrminadas personas y en 

este sentido no pueden darse! en arrendamiento a los funcionarios­

públicos ni empleados de la administración pública bienes propie­

dad del estado; los bienes de los incapaces no podrán ser arrend~ 

dos por el tutor del mismo. 
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b) El µrecio.- El pre~io en este contrato se denomina rcntn, 

la cual debe ser consistente en dinero o en otru cosa con tal de­

que sea cierta y determinada en el momento de efectuarse el pago­

de la renta que como ya hemos mencionado dichos µagos son cfcctu~ 

dos de manera periódica y en lapsos con dc~ermin~do ticmµo dn in­

tervalo, es decir el pago de la renta no ~'~ agota cr1 un solo act~ 

puesto que 01 contrato de arrcnclarnieI1to es 11n co11tr;1to de tracto­

sucesivo tipico, y en la inteligencia de que el µrecio co11stituyc 

al igual que la cosa, el objeto del arrendnn1iento y se considera­

ª éste como la contraprescntaci6n otorgJd~ por el arrendatario en 

virtud del uso o goce de la cosa o biBn arrendado. 

4. REQUISITOS DE VALIDEZ 

El C6digo Civil en su articulo 1795 nos da a contrariu sen­

su cuales son los requisitos de validez de los contratos, por la­

que tomando en cuenta la enunciaci6n que nos ofrece la ley, proce 

deremos al estudio de los mismos a lo que en ese sentido el C6di­

go Civil nos dice: 

Art. 1795.- "El contrato puede ser invalidado: 

- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas; 

II - Por vicios del consentimiento; 

III.- Porque su objeto, o su motivo o fin sea ilícito; 

IV - Porque el consentimiento no se haya manifestado en la 

forma que la ley establece''. 
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En este orden a .. , ideas, y para el desarrollo del estudio de 

los requisitos de validez es procedente analizarlos de la rnanera­

siguiente: 

- Capacidad legal de las partes; 

II - Ausencia de vicios del consentimiento; 

III.- Licitud en el objeto, motj.vo o fin: 

IV.- Forma legal. 

Ahora diremos que para celebrar un co11trato de arrendamien­

to s~ necesita que las partes sca11 capaces de celebrar un contra­

to y obligarse, por lo que se aclüra que la capacidad debemos en-

te:iderla como 1 a aptitud rle ser titulo r de derechos 

ncs, y de ejercitarlos. 

obligacio--

Es decir, par3 realizar el contrato de arrendamiento se re-

quiere por parte del arrendador, la capacidad jurídica de dispos! 

ci6n del bien que va a dar en arrendamiento, ya sea por sí mismo­

º por representante legal, o sea, que solamente el propietario de 

la cosa o su representante tendrán la cap~cida<l de dar o tomar en 

arrendamiento¡ en sintesis concluimos que solo 1111~den ~rrendar: 

1.- Los propietarios de la cosa; 

2. - Los que por un contra to tienen E:l uso o goce de un bien, fa-­

cul tados en este mismo contrato para transmitir ese uso o go-

ce¡ 

3.- Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso­

o goce de los bienes ajenos; 
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4.- Los expresamente autorizados por la ley en calidad de admini~ 

tradores de bienes ajenos para celebrar arrendamientos. 

La capacidad para recibir en arrendamiento un bien por par­

te del arrendatario es la capacidad que en general se requiere p~ 

ra celebrar cualquier contrato, limitando la ley a ciertas perso­

nas de realizar estos actos cuyas excepciones se contomplan en el 

Código Civil, r8stringiendo poi:- ejemplo, la capacid1Hl a los juG-­

ces, magistradoB o empleados públicos, quienes no pueden tomar en 

arrendamiento los bienes susceptibles de arrendan1icnto en los ne­

gocios de su conocimiento, asimismo encontramos que los tutores -

no pueden tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos. 

En cuanto al segundo elemento de validez, que es la uusen-­

cia de vicios del consentimiento, procederemos a mencionar dichos 

vicios: 

a) El dolo.-

b) El error.-

Se define como cualquier sugestión o artificio -

que se emplee para inducir al error; 

Corno e~ sabido, 0s el falso concepto de la reali 

dad; 

e) La mala fé. - Consi!itc en mantener m'!lerror i1 imo el~ los con--

tratantes por parte del otro; 

d) La violencia.-Consiste en el empleo de la fuerza física o ame­

nazas para obligar a contratar. 

En este caso y de acuerdo a las características del contra-
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to de arrendamiento, los vicios del consentimiento anulan el con-

trato relativamente, y tales vicios no t.ienun una pcculüiridad e.§_ 

pccial, al enmarcarlos a 1 contra to de arrendamiento l.J.UC nos ocup.1, 

simplemente diremos que la solu aparición de alguno de ellos nuli 

fica el contrato relativamer1te. 

ilablantlo de licitud, debemos decir qu& tal figura es aplic! 

ble al contrato de arrendamiento, es decir cunndo celebramos un -

contrato de arrendi1micnto tal debe ajustarse a lo dispuesto por -

el artículo 1830 del Código Civil, es decir tol contrato no debe-

ir contra las leyes de orden püblico o contra las huenas costum--

bres, puesto que tal pruccpto establece que "Es ilícito el hecho-

que es contrario a las leyes de orden pübljco o a las buenns cos-

tumbrcs". /\hora bien, t.~l Docti)r Ort i 7. Urqu idi Raúl 1 *} en su es tu-

dio sobre la licitud, al enmarcarlo como elemento básico del neg9_ 

cio jurídico y no como elemento de validez del negocio jurídico -

corno lo establece el Código Civil en el artículo 1795 fracci6n --

III, en lo conducente a que el contrato puede se1· invalidado por-

que su objeto, motivo o fin :iCa ilícito, el profesor Ortiz Urqui-

di dice que existe una doble contemplaci6n de la licitud y concl~ 

ye diciendo que ·la licitud debe versar sobre el acto jurídico en-

sí, y no en su objeto, motivo o fin. De este modo debemos decir -

que el conlr.:ito de ~rrc~ndamiento es ~!cito en su celebración, de-

acuerdo con la tesis del profesor Ortiz Urquidi Raúl, pero en tu!!_ 

(*) Cfr. 11 Dcrecho Civil" Parte General. Ja. edición. Editorial PQ 
rrúa, S.A. México, 1936. pág. 293. 
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ci6n rle su objeto, y aplicado est6 al destino a~ l~ localidad ~-­

rrendada puede convenirse de una manera il!cita. de acu\.!rdo con el 

articulo 1830 del Código Civil, y en atención a Osto el contrato­

producirá sus efectos, pero el mismo estarfi herido de nulidad o -

invalidez. 

La forma en los contratos de arrendamiento, t.:imbién es Llpli: 

cable, toda vez que tales contratos para su rcalizaci6n requieren 

de la forma escrita, pero aún con esta disposición se dan casos -

de celebraci6n de contratos de arrendamiento en ferina verbal, y -

es necesario para esos casos demnnda.r la forma escrita para estar 

de acorde con 1.:is disposiciones lPqales y no sc9uir con la a.fcct~ 

ci6n de nulidad relativa del contrato, de acuerdo con el conteni­

do de los articules 2406 y 2448-F del Código Civil, que nos di- -

cen: 

Art. 2406.- "El arrendamiento debe de otorgarso por escrito 

cuando la renta pase de e ien pesos anuales 11
• 

Dicho precepto resulta inaplicable en la actualidad ya que­

na se dan casos de celebraci6n de contratos que sean inferiores a 

esa cantidad. 

l\rt. 2448-F.- "Para los efectos de este capitulo el contra­

to de arrendamiento debe de otorgarse por escrito, la falta 

de esta formalidad se imputará al arrendador". 
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5. CONSRCUENCIJ\S ,JURIDICAS 

Podemos considerar que el contrato de arrendamiento una vez 

perfeccionado, es decir cuando se transfieren o crean obligacio-­

nes, estamos hablando de los efectos del contrato de arrendamien­

to y toda vez que estc\mos frent0 a un contrato clasific~1do como -

bilateral, nos referiremos a que el ilrrt~nduclor ~~e encuentr.:i obli­

gado a trans(crir ~l arrendatario el uso y gocl~ te~ioral del bien 

arrendado que conlleva a garantiz~r ese uso y goce de manera pac! 

fica; y a su vez el arrendatario queda obligado a pagar la rcnta­

dtLrantc el tiempo del arriendo ~n los plazos convenidos, y a con­

servar y devolver la cosa arrL:ndada al término del contrato pre-­

viamente estipulado. 
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CAPITULO 11 

Pl\RTICUf.l\RIDADES DRJ, J\RRENDl\MIEMTO DE CASJ\ llADLTl\ClON 

l. DISPOSICIONES DE ORDEN PUDl,ICO 

Es necesario partir del conocimiento de que la prórroga del 

contrato de arrcnda1niento se cncu~ntr~ contemplada en una de las­

divcrsas disposiciones afectadas o contempladas en el Decreto pu­

blicado en el Diario Oficial de la Fcctcrnci611 el 7 de febrero de-

1985, por el cual se reforman y adicionan algunas disposiciones -

en relación con inmuebles destinados al arrendamiento; reformas -

que adquieren la categoría o jerarqu1a de las llamadas normas de­

or<len pGblico e interós social, por lo que para conocer a fondo -

su trascendencia abordaremos en primer lugar el Decreto a que he­

mos hecho mención, y que a la letra dice: 

Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones r~ 

lacionadas con inmuebles en arrendamiento. 

Al margen un sello con el escudo nacional, que dice: Esta-­

dos Unidos Mexicanos. - Presidencia de la República. 

MIGUEL DE LA MADRID HURTADO., Presidente Constitucional de­

los Estados Unidos Mexicanos, a sus habitantes, sabed: 



- 32 -

Que el H. Congreso de la Uni6n se ha servido dirigirme el -

siguiente: 

DECRETO 

"El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta: 

REFORMAS Y ADICIONES A DIVERSAS DISPOSICIONES 

RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRENDAMIEN~'O. 

ARTICULO PRIMERO. - Se reforma el Capítulo IV del Título Se~ 

to de la Segunda Pnrte del Libro Cuarto del C6digo Civil para cl­

Distrito Federal y el Artículo 3042 del mismo ordenamiento, par<J­

quedar como sigue: 

ci6n. 

" CAPITULO IV " 

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la Habita-

Art. 2448.- Las disposiciones de este capítulo son de orden 

pGblico e inter€s social. Por.tanto son irrenunciables y en 

consecuencia, cualquier estipulación en contrario se tendrá 

por no puesta. 

Art. 2448-A.- No deberá darse en arrendamiento una locali--
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dad que no reúna las condiciones de higiene y salubridad 

exigidas por la ley do la materia. 

Art. 2448-B.- El arrendador que no tiaga las obras que orde­

na la autoridad sanitaria correspond,icnte como necesarias -

para que una localidad sea habitable e higiénica, es rcspoJ.! 

sable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufren -

por esa causa. 

Art. 2448-C.- La duración mínima de todo cor1lrato de <lrron­

damicnto de fincas urbanu.s destinadas a la habitaci6n, será 

de un afio forzoso para arrendador y arrendatario que scr5 -

prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos años 

m&s siempre y cuando se encuentre al corriente c.n el pago -

de las rentas. 

Art. 2448-0.- Para los efectos de este capítulo la renta d~ 

berá estipularse en moneda nacional. 

La renta s6lo podrá ser incrementada anuulmente; en su caso, 

el aumento no podrá exceder del 85 por ciento del incremen­

to porcentual, fijado al salario mínimo general del Distri­

to Federal, en el año en que el contrato se renueve o se 

prorrogue. 

Art.2448-E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidas 

y a falta de convenio, por meses vencidos. 
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El arrendatario no est5 obligado a pagar la renta sino des­

de el día en que reciba el inmueble objeto del contrato. 

Art. 2448-F.- Para los efectos de este capítulo el co11trato 

de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de es 

ta formalidad so irnputarS al arrendador. 

El contrato dcbcr5 contener, cuando menos las siguientes es 

tipulacioncs: 

- Nombres del arrendador y arrendatario¡ 

II - La ubicación del inmueble; 

III - Desc
1

ripción dctalluda del inmueble objeto del contr~ 

to y de las instal~cioncs y accesorios con que cuen­

ta para el uso y goce del mismo, así. corno el estado­

que guardan. 

IV El monto de la renta; 

V - La garantía, en su caso; 

VI - La mención expresa del destino habitacional del in--

mueble arrendado; 

VII - El t6rmino del contrato; 

VIII.- Las obligacione~ yue arre11dador y arrendatario con--

traigan adicionalmente.a las establecidas en la Ley. 

Art. 2448-G.- El arrendador deberá registrar el contrato de 

arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento 

del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, en--
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tregará al arrendatario una copia regiRtrad~ del contrato. 

El arrendatario tendrá acci6n para <lema.nadar el registro 

mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

Igualmente el arrendatario tcndríl. derecho para registrar 

su copia del contrato de arrendamiento ü.nte la autoridad 

competente del Departamento del Distrito Federal. 

Art. 2448-11.- f'.:l urrendan1iento de fincu.s urbanus destinadas 

a la habitación no tarniina por la muerte del arrendador 11i­

por la del arrendatario, sino por l.oG n~tivos c~slalJl.cci<los­

en las leye.s. 

Con exclusión du cualquier otra persona, el o la co11cubina, 

los hijos, los ascendientes c11 lfnc<1 consanguínea n por aEl 

nidad del arrcndatari.o fallecido 58 subrogar5n en los dcre 

chas y obligaciones de 6ste an los n1ismos tGrminos del con­

trato, siempre y cuando hubieren habitado real y permancnt~ 

mente el inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior a las -

personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, ce-­

sionarias o por otro título semejante que no sea la situa-­

ci6n prevista en este artículo. 

Art. 2448-I.- Para los efectos de este capítulo, el arrcnd~ 

tario, si está al corriente en el pago de las rentas tendrá 
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derecho a que en igualdad de condíciones se le prefieríl ,), -

otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asl 

mismo, tendrá el derecho del tanto en caso de que el propi_g_ 

tario quiera vender la fincu arrendada. 

Art. 2448-J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujeta­

ª las siguientes reglas: 

- En todos los casos el propictat·io deberá dar aviso en 

forma indubitable Lll arrendatario en -::u d~;sco de ven­

der el inmueble, precisando el ¡Jrecj.o, l6rminos, con­

diciones y modalidades de la compra-venta. 

II - I'.;l o los arrendatarios d.ispo11<lr5.n de quincr.> d.í <lS para 

notificar (:n forma indubitable .J.l :1rr0ndador su volu.!! 

tüd de ejercitar el derecho dc•l tonto en los términos 

y condiciones de la ofcr~a. 

III. - En caso de que el arrendador cümLie cual qui.era de los 

t~rminos de la oferta inicial cstar5 obligado a dar -

un nuevo aviso en forma in<lu~itablc al arrenrlR~Qrio,­

quicn .:i. µa.rtir dG. es(' rnomcnlo d.1spondr5. el~ un nuevu -

plazo de quince dias para los efectos del p§rrafo an­

terior. Si el cambio se refiero al precio, el arrand! 

dor s6lo esta obligado a-dar ese nuevo nv1s0 cuando -

el incremento o decremento del mismo sea dt'! m5.s de un 

diez por ciento. 

IV - Trat&ndosc de bienes sujetos al r&gimen <le propi8dad­

en condominio se aplicarán la~ disposiciones de la --



- 37 -

ley de la materia. 

V - Los notarios deber5n cerciorarse del cumplitnicnto de­

este articulo prcviamc11te a la autorización de la es­

critura de compra-vcntu. 

VI - La compra-venta y su escrituraci6n realizadas en con­

travenci6n de lo dispuesto en ~ste artículo serfin nu­

las de pleno dcrccl10 y los notarios incurrir&n en -­

responsabilidad en los t~rminos de la Ley de la mate­

ria. La acci6n de nulidad a que so refiere esta frac­

ción prescribe a los seis meses cor1tados a partir de­

que el arrend~tario tuvo conocimiento <le ln realiza-­

ci6n del contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se rc-­

fieren las fracciones II y III de este artículo precluirá -

su derecho. 

Art. 2440-K.- El propietario no debe rehu3ar como fiador a­

una persona que reúna los requisitos exigidos por la Ley p~ 

raque sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de viviendas de interés social 

es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir­

esa garantía con el depósito de un mes de renta. 

Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para habit~ 

ci6n deberán transcribirse íntegras las disposiciones de e~ 

te capitulo. 
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Art. 3042.- Se adiciona el artículo 3042 del Código vigente 

para quedar como sigue: 

II 

III.­

IV .-

''No se inscribir§n las escrituras en las que se transmita -

la propiedad de un inmueble dado en arrendaml.ento, a menos de que 

en ellas conste expresamente que so curnpli6 con lo dispuesto en -

los ii.rtículos 240.:8-I y 2448-J de estt.:: cóLligo 0n r12lación con ~l -

derecho del tanto correspondiente al arrendatnrio'1
• 

TRANSI'110RIO PRIMERO.- Los contratos celebrados con anterio­

ridad a la promulgaci6n del presente decreto continuar§n en vi-­

gor respecto al término pactado por las partes. 

ARTICULO TRANSI'rORIO 

UNICO.- El presente decreto entrar& en vigor al dla siguic~ 

te de su publicnci6n en el Diario Oficial rle la F~deraci6n. 

Mªxico, Distrito Federal a 28 de diciembre de 1984. Rfibri--

cas. 

Después de la transcripción del decreto en cuestión es nccg 

sario y pertinente destacar que las únicas disposiciones que en -

el presente decreto se elevaron a categoría de normas de orden pQ 
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blico e inter6s social son aquellas que se contienr~n en el Capít_!:! 

lo IV del Título VI de la Segunda Parte del Libro Cu~rto del Cód_! 

go Civil, excluy6ndosc el articularlo anterior y subsecuente a es-

te capítulo; por lo que a su vez y pura no crc<:1.i- confu:..;ión alguna 

se aclara que el articulo 3042 del C6digo ~ivil no debe entender-

se como de orden pGblico e intcrGs social, y para el caso de que-

as! se llegase n interpretar ~eria vfilido ¡;ucsto que l1ace rcfere~ 

cia a derechos ¡1refercncialcs y de orden pGlJlico o intcr6s social 

consagrados en los articulas 2448-I y 2448-J. 

El Decreto publicado con fecha 7 de febrl~ro de 1985 en el -

Diario Oficial de la Federación, ~~ el producto de diversas ini--

cintivas preser1tadas en la Cámara c\o Diputado~, y no es sino has-

ta el 17 de diciembre de 1984 en que la Comisi6n l'spccLll formadi1 

por el estudio de las iniciativas n que se hace mención presenta-

da para su primera lectura el proyecto que a continuación se -

transcribe, para debate en el seno de dicha CftmLJ.r.:i.; 

PROYECTO DE DECRETO QU1': DEROGll, MODIFICA y ADICIONA DIVERSAS 

DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DIST!UTO FEDERA!,; DEL 

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL; -

DEL TITULO ESPECIAL DE LA JUSTICIA DE PAZ DEL CODIGO DE PRO­

CEDIMIENTOS CIVILES Pl,P.ll EL DISTRITO FEDERAL; DE LA LEY ORG~ 

NICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL DIS-­

TRITO FEDE!V'\L; DE L/1 LEY DEL INSTITUTO DE SEGUIUDAD Y SERVI­

CIOS SOCIALES DE LOS 'l'RADAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO; DE 

LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR; DE LA LEY DEL NQ 

TARIADO DEL DlSTRITO FEDERAL; DE LA LEY DEL DESARROLLO URBA­

NO DEL DISTRI'rü FEDERAL; DE Ll' LEY DE OBR!\S PUBLICAS, QUE E~ 

TABLECE UN REGIMEN DE EXCEPCION A LA LEY SOBRE r;L REGIMEN DI:: 

PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DIS1'RITO FEDE-­

RAL Y QUE ESTABLECE ESTHIULOS FISCALES. 
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Bste proyecto dl' Decreto que se originu como resultado de -

los estudios de la Comisi6n Especial sobre inmuebles en arrendq-­

miento, Comisión que se form6 por acuerdo del Pleno de lil Cfimarn­

de Diputados el 23 de di.ciembre de 1983 como consecuencia de la -

proposición que al efecto formuló la Comisión Legislativa del Di.§_ 

tri to Federal, dicha Comisión se formó con rcpres,.:ntu.ntes de to-­

dos los grupos parlamentarios, ln CoinisiGn ir1ici6 fo·n1almente sus 

labores el 6 de enero de 1984 procediendo a an~lizQr las 11ucve -­

iniciativas en relación con la materia inquilir1aria que se e11con­

traban pendientes de dict.a.min<lr, tilles iniciativas fueron 1.:i.s si­

guientes: 

a) "Proyecto de inicL1ti 1.r.J. d~ Luy de clt.:fensu ul inquilino", forml! 

lado por la fracci6n parlamcntari~ del Prtrtido Popular Socia-­

lista, presentada ante el Pleno de la C~m~ri1 de Diputados en -

la Sesión del 7 ele noviembre de 1978. 

b) 1'Ley do arrendamiento de inmuebles para el Distrito Federill'1
, 

formulada por l~ fracción parlHmcntaria del Partido Aut€ntico 

de la Revoluci6n Mexicana, prescntad.:i al Pleno de la Cámara -

de Diputados en la sesión del 24 de septiembre de 1981. 

e) ''Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para el Distrito Fe­

deral11, formulada por el diputad0 U!J;irtc Corté:s Juun, present~ 

da ante el Pleno de la Cámrtrrt 0.l 22 de sc.ptiemUre de 1981. 

d) ''Iniciativa de Ley para crear, r~formar, adicionar y derogar -

diversos artículos de los C6digos Civil y de Pt·ocedimient.os Ci:, 

viles para el Distrito F~dcral y Fcdcr~l J0 Procedimientos Ci­

viles; de las Leyes Federales de Protección al Consumidor y la 

de Hacienda del Distrito Federal con relación al arrendamiento 
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de inmuebles para la vivienda familiar y el ar.eendamiento de -

bienes muebles en general'', forn1ulada por diversos Diputados -

del Partido Rcvolucior1ario Institucional, presentada al Pleno­

de la C5mara el 14 de diciembre de 1981. 

e) ''Iniciativa de Ley para derogar el Decreto del Ejecutivo Fede­

ral del 24 de diciembre de 1940 por medio del cual se prorro-­

gan por ministerio de Ley y por tiempo .indefinido los contra-­

tos de arrendamiento 11
, fonnuLJ.do por el C. Diputado Camposcco­

Miguel Angel, presentada al Pleno de la Cámara el 23 de dicic~ 

bre de 198 l. 

f) "Iniciativas de Hcformas al Título VI del Código Civil y Adi-­

ci6n del Capítulo Décimoº, formulad¿1 por 1a fracción parlamen­

taria del Partido Socialista de los Trabajadores, presentad~ -

al Pleno de la Cfimara el dia 9 de noviembre de 1982. 

g) ''Iniciativa de reformas al articulo 2399 del Código Civil para 

el Distrito Federal", formulada por el C. Diputado Salgado Sal 

gado Alberto, presentada ante la Comisión Pcrmnnonta el 16 de­

febrero de 1983. 

h) ''Iniciativa del Decreto de prórroga en la vigencia de los con­

tratos de arrendamiento 11
, formulada por el e. Diputado Ramírcz 

Culllar Hlctor, del Partido Popular Socialista presentada ante 

la Comisión Permanente el 27 de abril de 1983. 

i) "Iniciativa de Ley Federal para controlar el precio de las re12 

tas de los inmuebles destinados a habitación, iniciativa de r~ 

formas y adiciones al Título VI del Código Civil e iniciativa­

de reformas a los artículos 202 y 489 del Código de Procedi--­

mientos Civiles del Distrito Federal 11
, formulada por la frac--
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ción parlamentaria del Partido Socialista Unificado de México, 

presentada ante la gran Comisión al 20 de julio de 1983. 

La Cótnisi6u acordó celcbr41r reuniones de trabajo con divc.·r­

sos organismos relacionados con la materia de vivienda para arren 

damiento. Para tal efecto determinó solicitar, que los participan 

tes prt!scntaran por ·-~sci:ito sus puntos de vistc-1 en rclnci6n con -

el siguiente temario: 

Proposiciones específicas para la regulación del precio de la 

vivienda en .:i.rn~ndamiento. Renta inicial e incrementos. 

Proposiciones específicas parct la rcgulaci6n 1uridica entre -

arr~ndatlor ~· 3r~ondat~rio de la vivienda en arrendamiento. 

Participación del Estado en ln oferta de vivienda en arr~nda­

miento. 

Relación de los organismos financieros C!Jtatale;, y el crédito 

para la vivienda en arrendamiento. 

Proposiciones para Ja transformación de la vivienda arrendada 

en viviendn propia. 

Proposiciones par.:1 incrementas la oferta de viviendas en a--­

r.r.endamiento. 

Proposiciones relativas a la vivienda en arrendamiento sujeta 

a rentas congeladas. 

Subarrendamiento. 

Participación de la Procuraduría Federal de la Defensa del -­

Consumidor para la ágil conciliación de l~s diferencias entre 

arrendador y arrendatario. 

Estímulos Fiscales deseables para la inversión en construc---
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ci6n de vivienda en renta. 

La Comisión celebró también !:'euniones de trabajo con los s.!_ 

guientes organismos: 

Confederación Nacional de Inquilinos Y.Colonos. 

Colegio de Soci6togos de México. 

Coordinadora Nacional de Movimiento Urbano Popular. 

Colegio de Ingenieros Civiles de M~xico. 

CSmara de Propietarios de Inmt1ebles del Distrito Federal, A.e 

Unión dü vecinos de la Coion1~ Guerrero. 

Junta de veci.nos de la Colonia Buuna Vista. 

Colegio de Contador(~s Públicos. 

C&mara Nacional de la Industria de la Construcción. 

Asociación Mexicana de Estudios para la Defensa del Consumí-­

dar, A.C. 

Barra Mcxic3na del Colegio de Abogados. 

Federación df:; Colonos e Inquilinos del Distrito Federal. 

Frente de Inquilinos de México. 

Instituto de Investigaciones Jurfdicas de la U.N.A.M. 

ColP.gio Nacional de Sociólogos. 

Congreso del Trabajo. 

Universidad Autónoma Metropolitana. 

Colegio Nacional de Economistas. 

Asociación Mexicana de Profesionales Inmobiliarios Ciudad de­

México, A.C. 

Cámara Nacional de Comercio de la Ciudad de México. 

Universidad del Valle de México. 
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Isndustriales de la Vivienda, A.C. 

Unión de Instituciones de Asistencia Pr1\·ada, A.C. 

Ast mismo, la Comisión 3ostuvo entrevistas de trabajo con -

los titulares de: 

Secretarla de D~sarrollo Urbano y Ecología. 

Secr~tarta de Hacienda y Cr6dito PUblico. 

Departamento del Distrito Fcd•::ral. 

INFON?.VTT. 

FOVISSS1'E. 

FONHAPO. 

FOVI. 

La Comisión se adentró al estudio de la Legislación de la -

matarla de arrendamiento dentro del territo~io nacional y se evo-

c6 al L~studio de sus leyes internus { *); de igual manera se int'i!r.§:_ 

s6 en el estudio de la legislación extranJera como fué el caso de 

España, Francia, Italia, Argentinu, Colombiu y Brasil, legislaci~ 

nes que coinciden en determinar que la naturaleza dd las normas -

relativas ul arrend.:imi~ntn de i:-u:iu·~b.i.~::; para habitación scu de o.;: 

den público; que el pl3zo del ~~rendilmiento sea amplio en benefi-

cio del inquilino y obligatorio para el arrendador; en establecer 

la participu.ci6n del Organo Estatal para conoc~r y decidir de las 

diferoncias que surjan cntr~ arrendgdor y Jrrendatario. 

(*) Cfr. 11 Diario de los Debates du la Cámara de Diputados•' LII L~ 
yislatura. Año III. Tomo III. No. 41. Diciembre 17 de 1984.-­
pSq. 43,44. 



- 45 -

Se hizo un análisis de la vivienda promovida por el Sector­

PGblico n raiz de la incorporaci6r1 de la fracci6n XII nl articulo 

123 Constitucion.nl, que determina el compromiso ci•"' los patrones a 

aportar el 5 por ciento del monto de lo~; Hlllai-io.<; pclCJlidos .:i sus -

trabajadores, para tormar un fondo nacional do vivienda a fin do­

consti tuir dep6sitos en favor do 5US trabajadores y ustabl.cccr un 

sistema d0 fin~nc1amiento que permita otor~ar a 6stas crG<lito ba­

rato y suficiiJntc para que adquieran en propiedad tal0s habitaciQ 

nes. /\dcmá~, c:n 1983, se incorpora en 01 articulo 4° (le la Const]: 

tuci6r1 el der(Jcho a la vivienda digna y decorosa }lara toda la po­

blación, por lo cuJ.l en 1<Jfl.¡, sü promu1<J,\ la primera Ley Fcdcral­

de Vivienda, que trata dq11poyar la con~~trucci6n de viviendas a -­

través de medidas financieras, a<lminist:rc1tivas y técnicas. 

da: 

De esta manera se crearon tres Fondos Nacionales de Vivicn-

El Instituto del Fondo de la Vivienda para los trabajadores -

(INFONAV11'). 

El Fondo de Vivienda paru los Trabajadores al Servicio del Es 

tad0 ( FOVISSSTE) . 

El Fondo de Vivienda para los Militara• (FOVIMI). 

En relación con la vivienda promovida por el Sector Privado 

sü llegó a LJ. conclusi6n de que las empresas inmobiliarias y con2 

tructoras creadoras de vivicndRS las construyen única y cxclusiv~ 

mente con el afán de una inversión rcdituablc y como medio de lu­

cro, pues construyen únicamente viviendas para la población de i!!. 
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gresos medios y altos, puesto que estas empresas privadas para -­

conformar el precio de venta engloban el precio del terreno, con­

tado y sus intermedi.nrios asr como los gastos comerciales de la -

compra-venta de la ticrr~, urbanización de los predins, romn VJ~­

lidad, drenaje, agua, energia el6ctrica, etc., la cosntrucci6n de 

las viviendas, la maquin~riu empleada, materiales, mano Je obra y 

administración, la publicidad para la VL~nta y po?- último los ints:_ 

reses banca1·ios del fi11;1ncin1niento. Asi tenemos que la encadena-­

ci6n de todos los elc1nentos a11tcriores provoca el 1~ncarecimiento­

de la vivienda por e11cirna de líls alzas qc11eralcs del precio, y en 

estas condiciones la industria de ld construcción ~e encuentra e~ 

tancada, hacicnrlo la indicación de que si no se construye para 

vender, mucho menos se constru~/C para arrr~nda r. 

La vivienda en arrendamiento se ha convertido en uno de -­

los más grandes pr9blemas que afectan al mt1.yor número de la pohl~ 

ci6n citadina ya que al incremento de rentas no corre~;pondc a 1.a­

capacidad de pago de la 1nayoría, los aumentos de renta afectan 

primordialmente a los sectores de población que obtienen bJ.jos s.i 

larios, que en el Distrito Federal son la mayoría, ya que dobcn -

destinar mayor porcentaje de su ingreso al pago de renta que en -

condiciones normales debe ser alrededor del 20 por ciento del to­

tal de sus ingresos, limitúndose por. tanto, en el consumo de ali­

mentos, vestido, salud y recreación. 

Es evidente que los propietarios han determinado el monto -

del incremento, y en el orden de ideas aportadas para los mismos-
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propietarios no es redituabl'~ invei:tir en departamentos populares 

en arrendamiento, ya que sus ganancias disminuyen afio Cí•n afio, en 

cambio si les resulta ofrecer departamentos de lujo en arrenda---

miento porque los incrementos anuales de renta son superiores a -

las tasas de inflaci6n, de esta manera se .insiste en que actunl--

mente existe la gran tendencia a la parálisis en la producci6n de 

vivienda para arrendamiento. 

Cabe destacar que dentro del mercado inmobiliario se cncuen. 

tra las viviendas financiadas por organismos públicos, como el 

lNFONhVIT o el FOVISSSTE, y que están en arrendamiento, a pesar -

de las disposiciones legales que prohibe el arrendamiento de di--

chas inmuebles, por ejemplo el INFONAVI'l' establece (*) en las re-

glas para el uso de las viviendas financiadas a su cargo que las-

viviendas no podr§n ser objeto de cesión de derechos, enujcnaci6n, 

arrendamiento o transmisión de posesi6n o cuulquicr otro derecho-

real sobre el inmueble, salvo cuando se otorgue la conformidad 

del INPONAVIT por escrito o cuando se trate de sucesión, o bien -

cuando se ha liquidado el crédito otorgado parn la adquisici6n de 

la vivienda de que se trate; y no obstante las medidas instrumen-

tadas por estos organismos, existe un número considerable de vi--

viendas en arrendamiento, considerandose que estas viviendas se -

encuentran en un arrendamiento ilegal. 

(*) Cfr. "Diario de los Debates de la Cámara de Diputados" Ob. 
cit. plig. 54. 
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Los estímulos fi~cales ofr~cidos a quienes se <lcdiqucn o 

pretendan construir viviendas para destinarlas al arrendamiento -

se ven viciados por lo complicado y excesivo de los trámites adm,!_ 

11istrativos necesarios, los altos intereses qua paga la banca a -

quienes realizan inversiones a plazo fijo, el largo plazo necesa­

rio para que el inversionista en vivienda de inter6s social parn­

arrcndamiento, recupere su inversión y pueda obtener rnndimiontos 

superiores al interés bancario, así como la posibilidad de dispo­

ner del capital para el ejercicio de actividades económicas más -

redituables que la construcci6n de viviendas para arrendamiento.­

Por todo ello la volitica fiscal se ha orientado a privilegiar la 

construcci6n de vivie11da nueva para arrondamie11to, con tal propó­

sito se estableció en la fracción IV del articulo lB de la Ley de 

Hacienda del Distrito Federal un trato preferencial en la base 

gravable del Impuesto Prcdi.:il para este tipo d0 vivienda. 

Las conclusiones a las que lleg6 la Comisió11 conformada pa­

ra el estudio que nos atafie se sintetizan en las ideas m&s impor­

tantes que los diferentes grupos parlamentarios expresaron en las 

nueve iniciativas materia del dictárncn, así mismo recogi6 las su­

gerencias aportadas por los organismos de inquilinos, colonos, -­

propietarios, administradores inmobiliarios, colegios d~ profe-­

sionistas, cámaras de industria y de. comercio, universidades y e2 

tudiosos de las materias urbanísticas y habitacionales, asf come­

de la información gubernamental, en consecuencia la Comisi6n aco_;: 

d6 proponer a la Soberanía de la Honorable Cámara de Diputados di 

versos proyectos de modificaciones al derecho común vigente en el 
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Distrito Federal, con objeto de tutelar y proteger los derechos -

de los arrendatarios, y al mismo tiempo armo11i~ct1 los derecl1os de 

éstos y de los arrendadores con el propósito de conseguir mayor -

equidad en la relación juridica que se establece por virtud del -

contrato de arrendamiento de fincas para h~bitación. Así mismo la 

Comisión tuvo presente la necesidad de estimular la inversión de­

los Sectores PGblicos, Social y Privado para arrendamiento~ con -

tales propósitos se estudiaron diversas alternntivas para refor-­

mar o adicionar entre otros ordenamientos legales, los siguien--­

tes: 

El C6digo Civil para el Distrito Federal. 

El Código de Proccdimie11tos Civiles para el Distrito Federal. 

La Ley Orgánica de los TribunJlcs de Justicia del fuero común 

del Distrito Federal. 

La Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los 

Trabajadores al Servicio del Estado. 

La Ley Federal de Protección al Consumidor. 

Ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles­

para el Distrito Federal. 

La Ley del Notariado del Distrito Federal. 

La Ley Federal de Vivienda. 

La Ley de Obras Públicas. 

La Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal. 

El Reglamento de Construcciones del Distrito Federal. 

Ley del Impuesto Sobre la Renta. 

Ley de Ingresos de la Federación. 
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La Comisión previa dcliberaci6n estimó conver1icnte somcter­

al conocimiento de la soberun:ía de la Honorable Cámui-¿1 de Diputa­

dos el proyecto de Decreto necesario para modificar los textos l~ 

gales mencionados a fin de ofrecer soluciones factibles para ~n-­

frentar y resolver el problema objeto do estudio. Advirti6ndose -

que no se presenta proyecto de rcfor1na legal er1 relación con el -

Decreto del 24 de diciembre do 1948 que prorrogó por ministerio -

de ley sin alteración de ni11gunn de st1s cl~usulas, los contratos­

dc arrendamiento, pues se consider6 que este problema es por aho­

r.:i menor frente ul problema de fdlta ck vivienda püra arrendamie.!)_ 

to y también porgue se carece de información vcráz y eficiente en 

relac¡ón del nGrn~ro de contratos o de vivi8ndas afectadas ü lds -

disposiciones del mencionado Decreto. 

A continuaci6n se mencionan las principales reformas a los­

ordenamientos legales que se consideraron necesarios reformar; p~ 

ro en especial trataremos finicamantc los ordenamientos relaciona­

dos con el estudio de la presente tésis, dejando a salvo los ord~ 

namientos legales que no son de interés para el presente capítu-­

lo. 

CODIGO CIVIi. 

En el Código Civil las proposiciones de reformas más impor-

tantes son las siguientes: 

Se reserva el Cap!tulo IV del T!tulo Sexto de la Segunda Par­

te del Libro Cuarto para regular el arrendamiento de fincas -

urbanas destinadas a la habitación. 
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L<ls disposiciones del Capí Lulo nu-~ncionad0 son d.e orden públi­

co e intcrós social y por tanto irrenunci~hlcs. 

La duración mínima de todo contrato de fincas urbanas destin~ 

das a la habitación será de un año forzoso y prorrogable par­

dos a~os m&s, a voluntad del inquilinq. 

La renta se estipulará en moneda nacional. 

Las rentas s6lo podr5n ser aumentadas anualmente, como máximo 

el mismo porcentaje de incremento que hay.:i cxperimcr.lado du-­

rante el mismo afio el salario minimo general en el Distrito -

Federil l. 

El contrato deberá entregarse por escrito. 

El contrato de arrendamiento deber5 registrarse ante el DcpaE 

tamcnto del Distrito Federal y se concede acción al inquilino 

para que se cumpla tal previsión. 

Los causahabientes del arrendamiento podrfin continuar disfru­

trando del arrendamiento después de la muerte de aquél. 

El inquilino tiene derecho de preferencia para la celebración 

de un nuevo contrato. 

El inquilino goza del derecho del tanto obligatorio en caso -

de que el propietario desee vender la finca arrendada, sin n~ 

cesidad de antigliedad en el arrendamiento. 

En todo contrilto de arrendamiento paril habitaci6n será oblig-'!_ 

torio que el documento contenga integras las disposiciones 

del Capítulo IV. 
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CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES p,\RA El, DlS1'HB'O FEDERAL 

Las principales modificaciones en esta materia son: 

Las disposiciones específicas del título mencionado sólo se -

aplicarán a las controversias que versen sobre ar.rendamiento­

du fincas urbanas. 

Para el ejercicio de las acciones previstas en este título el 

arrendador deberá cxl1ibir el contrato de arrendamiento neces~ 

riamente. 

Se establece la instancia concialiatoria entre arrendador y ! 

rrcndatari.o, como acto procesal obligatorio, previo al juicio. 

Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria se le -­

tendrá por desistido de ]J dcm~nda. 

Si el arrendatario no contesta la demanda o la reconvención -

se entenderán negados los hecl1os. 

Se establece el principi.o da oralidad como bnsc del procedi-­

miento, de tal manera que el juez est6 en aptitud legal de 

dictar la sentencia en la propia audiencia de pruebas y aleg~ 

tos. 

Se propone la reforma del T{tulo Especial de ln Justicia de -

Paz del propio C6digo de Procedimientos Civiles para el Dis-­

tri to Federal para sustraer de dichas autoridades las cucsti2 

ncs de arrendamiento inmobiliario, cuya competenci~ se reser­

va a los Jueces de Primera Instancia del Fuero Coman. 

LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA 

DEL FUERO COMUN DEL DISTRITO FEDERAL 

Se sugiere así mismo reformar y adicionar la Ley Orgánica -
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de los Tribunales de Justicia del Fuero Coman del Distrito Fede-­

ral con objeto de crear los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia­

rio, cuyo nQmero será determinado por el Pleno del Tribunal, se-­

gGn sea necesario pura que la udministración de Justicia sea exp,g 

dita. Los Jueces del Arrendamiento Inrnobil.iario serán competentes 

para conocer de todas las controversias que se susciten en mate-­

ria de arrendamiento de inmuebles destinutlos a habitación, comer­

cio, industria o cualquier otro uso, giro o destino permitido por 

la Ley. 

Los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario contarán con el 

nGmero de conciliadores que el Pleno del 'l.1ribunal Superior consi­

dere necesario para el eficaz desempeño de sus funciones, quienes 

tendrán por atribución principal estar presentes en la audicncia­

de conciliación para escucl1ar las pretcnsio11es de las partes y -­

procurar su avenimiento. 

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR 

Se propone as! mismo la Reforma a la Ley Federal de Protec­

ción al Consumidor, para darle competencia en el Distrito Federal 

en materia de protecci6n al inquilino en los arrendamientos para­

habitación. 

Con tal motivo se establece la recuperabilidad de los pagos 

hechos con exceso de la renta convenida y se otorga a la Procura­

duría Federal del Consumidor la tutela y protección de los dere--
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chos de los arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se trate 

de arrendamientos para habitaci6n. 

Posteriormente durante la sesión de presentación del Proyc~ 

to de Decreto que nos ocupa se dijo que: El decreto entrará en vi 

gor al día siguiente de su publicación en el Diario Oficial de la 

Federación. 

Dejfindose constancia del Proyecto dl? Decreto se continu6 su 

discución en la siguiente sesión del día siguiente. 

El día 18 de diciembre dG 1984, el Presidente de la Cámara-

do Diputados manifestó que se abria<-J. discusión en general el Pro--

yecto de Decreto de Reformas y f\dicioncs u divcrs.Js (lisposi.cioncs 

relacionadas con la vivienda; abriéndose de igual modo el regis--

tro de oradores, haciGndo uso de la palabra el c. Diputado Campos 

Vega Juan del Partido Popular Socialistu, manifest6: 11 
••• De acueE_ 

do con el pnoyecto de iniciativa de Ley de Defensa del Inquilino-

de fecha 7 de noviembre de 1978, se proponía que fuera el Estado-

el encargado de fijar las rentas y quiere saber esta f racci6n Pª! 

lamentaria cuáles fueron las razones para no incluir en las refoE 

mas propuestas a los diversos ordenamientos, las que facultan al 

Estado para fijar ~l monto de las r~ntas, ya que a juicio de los-

que integran esa porción parlamcntatia es esencial esta situa----

ción" (2). 

(2) "Diario de los Debates de la Cámara de Diputados 11 LII Legisl!!_ 
tura No.42. pág. 4. 
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Haciendo uso de la palabra el C. Diputado Pi~<l Olaya Maria-

no, expresó lo siguiente: " ... si se analizan las facultades del-

Congreso de la tlni6n, se encontrarán que la Cor1sliluci6n no nos -

ha otorgado la facultad de legislar en materia de vivienda o a---

rrcndamiento, por no ti.~atarse de una mater,ia federal y mientras -

el r6gimcn juridico politice consitutucional que existi en M6xico 

no se transforme, el Estado no debe abrogarse facultades que no -

tieneº ( 3). 

Cabe destacarse dentro de los Debates, la intervención del-

c .. Diputado Jard6n J\rzate Edmundo, quien nos <lice en rel¿1ci6n a -

lo que toca a las reformas al C6digo Civil, que: 11 Este conjunto -

de disposiciones se recoge de la demanda de que los contratos de-

arrendamiento de vivienda en alquiler sean de orden público, ésto 

en la práctica es de gran importancia ya que todos sabemos que --

los contratos actuales de esa naturaleza obligan al inquilino a -

renunciar a toda una serie de derechos y prácticamente lo dejan -

atado al capricho y arbitrio del arrendador, al declararse de or-

den público este tipo de contratos, todas esas cláusulas de renu~ 

cia no podrán estar ya más contenidas en los nuevos contratos. 

Asimismo se propone que la duraci6n de todo contrato sea de 

tres años siendo obligatoria para ambas partes por un año y pro--

rrogable por dos años más, si así lo desea el inquilino; con lo -

que respecta a la fijaci6n de las rentas por parte del Estado, el 

(3) "Diario de los Debates de la Cámara de Diputados" LII Legisl_!! 
tura No.42.pág. 82. 
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C. Diputado Pifia Olaya se equivoca puesto que el E~tado si tiene-

y puede con este régimen jur1dico, la facultad para poder intcrvQ 

nir tambiªn en la fijación de precios de renta ir1ici.al, puesto 

que el Estado la tiene para fijar precios topes a tnuchas otras r~ 

luciones económicas comerciales, as! como r3 muchas otr<ls mercan--

c!as, y la relación de arrendador-~rrendatario es una rclaciGn de 

comercio, aunque se diga lo contrario. Si hablamos de justicia s2 

cial se trata de obligar a los arrcndndorcs ~ sacrificar parte de 

su ganancia para ser menos injustos con quienes no poseen vivion-

da en nuestro pa!s a pesar de que constitucionalmente todo me:d.c~ 

no tiene derecho a una vivienda digna. y decorosa" (•1). 

Ln intcrvc11ci6n del c. Diputado Gon=rrle~ M~gall6n Jlun1berto, 

refleja el interés de la salvación de la clase trabajadora, pues-

to que dice: 11 
••• en el marco de una profunda crisis económica que 

afecta primordialmente a la clase trabajadora es evidente el pro-

blema que padece el p11eblo en materia inquilinaria y que precisa-

mente para resolver este problema tan serio se integró esta comi-

si6n, porque la cuesti6n inquilinaria requiere resolverse en fa--

vor de los trabajadores y no tratando de armonizar intcrescs"{S). 

El c. Diputado Ramírez Cuéllar Héctor, representante dP.l 

Partido Popular Socialista sostuvo: .11 Jam5s se tuvo la intenci6n -

de crear y promulgar una ley inquilinaria por parte de la comí---

(4) ºDiario de los Debates de la Cámara de Diputados" citado. - -
pág. 85. 

(5) Ibidem. p&g. 92. 
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si6n, pero independientemente de uso en este momento se ventilan-

cuestiones a las que no podían retractarse de intervenir y por lo 

que respecta al Código Civil, a lo que se dice: '1 En primer lugar-

se reconoce que la legislación inquilinarid es de or<lc11 pGblico e 

interés social, pero se sigue manteniendo ~n el marco de la lcgi.§. 

lación civil, a lo que este partido manifiesta que por razones j~ 

ridicas, históricas y políticas es conveniente que la lcgislaci611 

inquilir1aria al d&rsclc al car5cter de inter6s pGblico, de orden-

pGblico e intcrós social deberla estar contenida esta legislación 

en una Ley de orden público y de interés social que~ no estuviera-

dentro del C6digo Civil" (6). 

Al tomar de nueva cuenta la palabra el c. Diputado Piña 01~ 

ya Mariano advierte que el primer párrafo de las modificaciones -

al C6digo Civil 11
, por concenso de todos los grupos parlamentarios, 

se ofrece diciendo que las normas sobre arrendamiento de vivienda 

para habitación son de orden público e interés social y por tan-

to irrenunciables, en este punto todos los integrantes de la corni 

sión obtuvimos el concenso de tutelar y proteger la parte débil -

en esta relaci6n jurídica; es decir que frente al fenómeno diario 

que se d~ hasta la fecha, scgan el cual los arrendadores imponen-

al arrendatario la renuncia de todos los beneficios establecidos-

en el Código Civil, la comisi6n consideró por unanimidad, gue por 

primera resolución como tésis jurídica debería ser precisamente -

(6) "Diario de los Debates de la Cámara de Diputados" citado. - -
pág. 85. 
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esa; dar la calidad lle orden pGblico a las disposiciones sobre --

arrendamiento de viviendas para habitación; esto quiere decir que 

las normas aGn cuando e~t6n en el C6digo Civil, se convierten en-

irrenunciables y que lo qua en este capitulo se dice se tendr& --

que cumplir quiérase o no por las partes de la relación jurtdica-

y que en lo sucesivo no será posible que el arrendador abuse de -

la debilidad del arrendatario'' (7). 

El C. Diputado Parccro f,6pez Josfi precisó: ''Es importante -

el ubicar este paquete inquilinario, b&sic<lmcnte el arttculo 1°-

del Decreto qw~ e:..; el Capít·.1110 lV, dentro de un marco eminentemc_!} 

te constitucional, en el que se garantizan los Dcr~chos Sociales, 

y en el que el Estado coI1 base en la rectoría acon6mica 1 tiene 

las posibilidades de conducir el desarrollo nacional, ror ello se 

considera que la i11iciativa de referencia es una fiel Lespucsta -

en su Capitulo IV, a esos derechos quR el pueblo ha demandado a -

través de la historia¡ por considerar esas normas de orden p(ibli-

ca e interés social, automátic.:imcnle cae en su carácter de irre--

nunciables y el imperio de la ley pr5cticamcnte obliga a las par-

tes sometiéndolas recíprocamente. La existencia de tribunales es-

pcciales del arrendamiento es precisamente para subsanar los vi--

cios del arrendamiento y el orden jurfdico permita garantizarle -

al inquilino una vida tranquila por _los a~os que le marca el con-

trato de arrendamiento" ( 8). 

(7) "Diario de los Debates de la Cámara de Diputados" citado. --­
pág. 107. 

(8) Ibidem. plg. 115. 
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Suficicntcmcnt0 que fu& discutido el Proyecto de Decreto 

que nos ocupa, se someti6 a la votación de los miembroB de la Cá­

mara, se computaron 307 votos en pro y 17 en contra, teniéndose -

por aprobado en lo general y en lo particular el presente Proyec­

to de Decreto que nos ocupa; pas6 al Scnaqo para su aprobación, -

en fcch,J 18 de diciembre de 19 8 4 ¡ aprobación re ali za da por la Cá­

mara de Diputados en el periodo ordinario corrospoI1diunte a la -­

LII Legislatura. 

En la sesión pGblica ordinaria celebrada el 28 de diciembre 

de 1984 en la Cámara de Senadores, habiendo una asistencia de se­

senta ciudadanos Senadores para consti tuír quórum se pas6 para -­

turno de an§lisis a esta 11. Cfimara do Senadores la Minuta con Pr~ 

yccto de Decreto de reformas y adiciones a diversas disposiciones 

relacionadas con inmuebles en arrendamiento, aprobadas por la Cá­

mara de Diputados. 

Después de analizar el Proyecto de Decreto por los ciudada­

nos Senadores se procedió a la discusión del mismo, y haciendo 

uso de la voz el C. Senador Palacios Alcacer Mariano manifestó 

que el dictamen a discuci6n fundamenta las propuestas de reforma­

y adici6n a catorce ordenamientos jurídico~ que tocan p~r.penrlicu­

lar o tangencialmente la situaci6n Jurídica del arrendamiento de­

inmuebles para habitación. Se procura que los preceptos del Capí­

tulo IV, Título Sexto de la Segunda Parte del Libro IV del C6digo 

Civil·, regulen el fcn6meno con las características de ser dispos_l 

cienes de orden público e interés social y consecuentemente irrc-
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nunciables; se establece t::l principio U& duru.ci0n mínima en la v_h 

gencia de l0s contratos, a la vez de dar un tope al monto do las-

rentas en base al incremento cxpcrimvntndo durante el Gltimo año-, 

por salario mínimo, se prc~icribc que ln renta deber.'.i cstipnl.:trse -

en moneda nacional, que los contratos se otorgürá.n por escrito y-

se rcgistrurán ante el Departamento del Distrito Federal, y se rs=. 

conocen al inquilino los derechos do preferencia para la recontr~ 

taci6n del inmueble, ~si como del tanto para el supuesto de que -

el propietario deseara vender la finca l!n cucsti6n (*}. 

En materia adjetiva se cstablecu la instancia concilatoria-

como acto procesal ob1iqGtorio previo al juicio, y se recoge el -

principio de oralidud como basü del procc~dimicnto, al tiempo de 

restringir la competencia de los Juzgados de raz, impidi(indoles -

que conozcan de las controversias que se susciten en esta mate---

ria, creándose parn el efecto los Juzgados d81 Arrendamiento Inn1Q_ 

biliario. 

Se da competencia a la Procuraduría Federal del Consumidor-

para que proteja los derechos del arrendatario y recupcrur los P5! 

gas excesivos de las rentas legalmente convenidas; se establece -

un régimen de excepción para facilitar la conversión de inmuebles 

arrendados en inmuebles en condominio sin necesidad de licencia,-

autorizaciones o permiso:5 adicionales y se simpl ificu la tramito-

logia administrativa para la obtención de licencias de construc--

(*) 11 Diario de los Debates de la C5mara de Scnadores 11 LII Lcgisl~ 
tura Año 111. Tomo 111. No. 46. 1984. pág. 5. 
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ci6n de viviendas de interªs social destinadas al arrendamiento,­

excntándolas del pago de todo derecho se prevee el otorgamiento -

de certificados de promoci6n fiscal, equivalentes al quince por-­

ciento del valor de los materiales utilizados en la construcción; 

se dan importantes beneficios a la enajenación de inmuebles cuan­

do el importe de las operaciones se destine a l.a constrt1cci6n dc­

nuevas viviendas de tipo medio e interés social para arrendamien­

to, quedando exentas del pago del Impuesto Sobre la Renta; y se -

aumentan considerablemente los estímulos fiscales referentes a la 

no acumulaci6n hasta del noventa porciento de los ingresos perci­

bidos por concepto de renta de inmuebles para habitaci6n dentro -

del ingreso global de los causantes. 

Como puede observarse con el cúmulo de disposiciones propue~ 

tas se dá un importante paso en la regulaci6n jurídica del arren­

damiento de inmuebles para habitaci6n. Sería ingenuo suponer quc­

con la aprobación del dictamen podría devenir la súbita soluci6n­

del complicado retraso social que significa la falta de viviendas 

dignas y decorosas para todos los mexicanos como lo dispone de m~ 

nera pragmática nuestrQ carta fun<laniental; pero en cambio se lo-­

gra restringir el nbuso, la arbitrariedad y la anarquía al dar un 

primer paso en lo que debe ser un proceso acelerado gradual en la 

obtención de mejores niveles de vida para los mexicanos y en un -

reparto más cquit~tivo de la riqueza y sus beneficios sociales. 

·Se trata de una iniciativa de la cámara colegisladora, empe­

ñada en resolver con criterios de equilibrio y justicia este com-
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plicado fenómeno de la sociedad capitalina, y al tiempo de in---­

cluír novedosos derechos al inquilino, contiene una serie de mcdi 

das de aliento fiscal para propiciar t1n mayor caudal de recursos­

püblicos sociales y privados destinados a incrementar la ofertíl -

de la vivienda. 

Toda vez que no hubo mayor discusión se tomo la votación y­

aprobado en lo general y en lo particular por 55 votos pas6 al 

ejecutivo de la Unión para los efectos constitucionales. 

Para continuar con el estudio de las disposiciones de orden 

pfiblico procederemos a cstudii1r el mismo, cabe sefialar lo dificil 

que resulta la determinaci6n del concepto de "orden público" ya -

que presenta tan graves difict1ltades tanto en su aspecto puramen­

te teórico como en su aplicaci6n pr5ctica, sobre todo el juzgador 

tropieza cotidianamente en su constante labor tendientes a resol­

ver los litigios cuando necesita precisar si las normas lcgales­

invocadas ostentan o no el car5cter de ''normas de orden pGblico''­

y es que la idea de ''orden pGblico" que tiene perfiles tan vagos­

no ha logrado comprenderse en una tlefinici6n ni fund~rsc en un 

criterio certero, claro e invariable que fije su esencia misma pa 

ra calificar conforme a ella todas las disposiciones legales y 

asi parece ser que el orden pGblico es un enigma indecifrablc, 

una incógnita que difícilmente puede despejarse con propensión de 

generalidad. La importancia de poder conceptualizar el orden pú-­

blico se ha registrado no solo en la legislación, pues cabe seña­

lar que ni en la Cámara de Diputados ni en el seno de la Cámara -
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de Senadores du nuestro Congreso se ha podido llegar a tal fin, y 

Gnicamente se han concretado a enunciarlo con10 si el concepto es­

tuviese ampliamente conocido, de igual ma11era 011 la doctrina cxi~ 

te actualmente amplia discrepancia en el cor1cept0 del "orden pfi-­

blico11, asf. pues la Jurisprudencia deja mu.cho que dc~!~ear sobre cl­

particuJ ar: de esta manera podemos concluir quj1 c!xi~tc u11 concep­

to de ''ordcr1 pGblico'' al que llamaríilmos concepto intuiti.vo dul -

''orden µQblico'' el cual es incapaz de cxtcrnarsc en criterio gen~ 

ral que lo explique y comprenda hacifindolo aplicable a todos los-

casos en gc11cral, a lom5s se ha llegado a esrl0cular sob~c 1~1 co11-

cepto de ''orden pGblico'' tanto en la doctrina como en la Jurispr~ 

dencia formulando hipotósis m§s o menos gcncr~los cr1 que determi­

nados tipos de leyes presentan el car5ctcr de 11 ordon pGblico'', -­

así la Suprema Corte de Justicia en diferentes t6sis jurisprudcn­

cialcs ha establecido casos generales en que se versa dicl10 or--­

dcn; así pues nuestro mfiximo tribunal ha dejado en libertad y ap­

titud a sus inferiores jerárquicos sobre todo a los juuc~~ de Di~ 

trito para determinar o no, en cada caso concreto, la presencia -

del orden pGblico en las leyes que se debaten. 

En la doctrina reina una gran confusión acerca de lo que ñ~ 

be entenderse por orden público, pues cado. tratadista que se ha -

ocupado de esta materia parte de un diferente punto de vista para 

expr.esur la idea respectiva sobre todo en el campo del Derecho I!,! 

ternacional Privado, en él casi todos los autores convicnPn en 

afirmar que la aplicaci6n de la L0gislaci6n Positiva Extranjera -

dentro de un país debe ser excluída cuando lesione dicho orden. -
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Sin embargo aún no se descubre una id~a clara y exhaustiva sobre-

el orden pfiblico que viniese a revelar su esencia, ya que los ju-

ristas se concretan a dur este concepto por supuesto y conocido;-

así el mismo Niboyet ha expresado que "lo que hoy es orden públ_b 

ce no lo serti quizá dentro de algunas s~manas o de \1lgunos - - -

años" (9). 

I.as dificultades que prcscntJ. la definici6n de "orden públi:_ 

co" se ponen de manifiesto, por otra parte si se toma en cuenta -

que su contenido queda .sujeto a la acción del tiempo y a las mod~ 

lidades del espacio como catcgorias con<licionanLcs: de ahi que el 

concepto de orden pGblico no haya rebasado los limites de la in--

tuición o del sentido común, y c1. pesar <le que el orden pl1blico p~ 

rece constituir la llave de tantos problemas juridiccls, y que es-

tan a menudo la filtima ratio del juez, ni su sentido, ni su alean 

ce, ni su legitimidad ha podido concretarse. 

Podria decirse quo cada autor tienG su propia idea de orden 

público; asi. tenemos que para M.ancini "el orden público depende -

exclusivamente de la voluntad tlcl Estad0 y comprende todas las l.::_ 

yes rcc~sarias para proteger al Estado de sus enemigos interiores 

y m·:tcriores 1 los principios superiores de la nKn·;1l humana y :.,;o--

cial, las buenas costumbres, los tle~·echos primitivos inhorentcs a 

la naturaleza l1umana, y las libertades a las cuales ni las insti-

( 9 l "Principios de Derecho Internacional Privado" •rrad. Andr6s Ro­
drlguez. Editorial Nacional. Mlxico 1974. p&g. 46. 
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tuciones positivas, ni ningGn gobierno, ni los actos de la volun-

tad humana podr!an aportar derogaciones válidas y obligatorias p~ 

ra esos estados y el orden ccon6mico" ( 10). 

Pillet emite una idea m5s aceptable ~e ''orden pGblico'', al­

afirmar que 1'El papel del Estado en nuestras sociedades modernas-

es doble, ..• concentra en 61 y representa necesariamente los intg 

reses de la comunidad, y ademc'is es el tutor de los intereses par-

ticularcs. Las leyes que corresponden a la primera de dichas tu--

reas son las leyes de orden público del Derecho Intcrnaci.011al, es 

decir las que conciernen sobre todo a la. comunidad, las que bene-

fician igualmente a todos, las que est5.n escritas en interés de -

todos y no solamente en interé!; de cada uno en este orden de - -

ideas ser(í. fáci 1 saber si una ley de índole priva da es o no de ºE. 

den público, y para ello habrfi que consultarse a quión be11cficia-

su aplicación, si beneficia en cada caso a ciertas personas dctcE 

minadas, con exclusión de las dem&s, la ley es de orden privado;-

si por el contrario, se puede considerar que beneficia a todo mu_!! 

do o a cualquier persona la ley es de orden pGblico 11 (11). 

Por otru p.irte Valcry, anotando un método enunciativo de --

las hipótesis legales de orden pfiblico, asevera que: '1cstc carfic-

te:r lo ostenta toda norma jurídica que persigue cualquier<i de es-

(10) Mancini, citado por Burgua Ignacio. 1'Dos estudios jurídicos'' 
.Editorial Porrúa, S.A. México. 1953. pág. 67. 

(11) "Tratado Práctico de Derecl10 Internacional Privado'' U.N.A.M. 
México. 1978. pág. 43. 
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tas finalidades: la cosa pGblica, es decir la seguridad interior-

y exterior del Estado, la conservaci6n de la actual forma de go--

bierno, la tranquilidad del pais, la organizaci611 administrativa, 

la tutela de las buenas costumbres o los princiµios trildicionales 

de la moral, la protecci6n de los derechos individuales a la vid~ 

a la salud, a los bicnc!.s, al pc1u;ami..cnto, al trabaJO, etc. 11
, agr~ 

ga además 4ue 11 las normas de ordi...:n público se reconocen por el --

fin que se propuso el legislador al dictarlas y porque su viola--

ción cst5 generalmente sancionada por ellas mismas, mediante la -

previsión de una penalidad o de lfl J1ulida<l de los actos que se --

realicen en su contravenci6n" (12). 

11 En el Derecho Privado podría decirse que so11 normas de ar-

den público las que se proponen mu.nt8nt::r la e~;labilic1ad de insti-

tuciones fundamentales, como la familia, la capacidad de las per-

sanas, los derechos reales y en general las que se diriryen a ase-

gurar la libertad contractual y aunque para ello se la limite re-

sultando esto algo parad6gico, considerando nulos a los cor1tr3tos 

que no se ajustan il la3 limitacione~; legales" (13), de esta mane-

ra expresa Bielsa Rafael su opiniGn sobre el concepto de "orden -

público". 

Quintin Aifunslr. ;-.ce dir:r_• 'Tllt:' .11 el ord~n público es absolut~-

mente estatal, en el sentido de que n-'coqe su contenido y su val]:. 

(12) Citado por Burgoa Ignacio. Dos Estudios Jurídicos. pág.GB. 
(13} 11 Compcndio de n0recho Administrativo 11 Roque de Palma Edito-­

rial. Buenos Aires, Argentina. pñg. 384. 
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dez del derecho estatal; es un instituto juridicamcntc libre por-

que el Estado lo maneja a su voluntad y sus disposiciones son ac-

tuales puesto que varían con la voluntad del Estado" (14). 

El Doctor Burgoa Ignacio afirma que '.'el criterio de califi­

caci6n que se ha esbozado y cuya imperfección no desconocemos, 

sirva para constatnr si, atendiendo a su causa final inmediata y-

directa (motivaci6n y tclcologta) una norma jurfdica determinada-

debe o no reputarse de orden público; y como dicha causa tiene --

una naturaleza, trascendente u objetiva, darlo que se registra en-

la vida social misma, su ponderación es susceptible de formularse 

no Qnicamcnte por el legislador, sino también t:n c.:i.d:i caso concr2_ 

to, por el juzgador, de tal suerte que no ba.stn, como índice abs~ 

lutamentc certero y apodíctico, que una Ley se üuto-titulc de or-

den público para que por modo inclucLablc se le atribuya necesa--

riamente este car5cter, sino que es menester que los fines dircc-

tos e inmediatos por ella perseguidos propendan u satisfacer una-

urgencia colectiva, a procurar un bienestar social o evitar un --

mal a la comunidad" 115). 

Para continuar con el estudio del ºorden públicoº cabe señQ. 

lar algunas t6sis jurisprudencialcs en relación con el tema, y en 

este sentido la Suprema Cortl:! <l0 Ju~ticio t1P. la Nación advierte -

en su tésis número 747 del Apéndic~ al Tomo XCVII del Semanario -

(141 Citado por Bucgoa Ignacio. ob. cit. p&g. 67 
(15) Ob. cit. pág. 85. 
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Judicial de la Federación, establece: 

''Si bien es cierto que la cstimaci6n del orden publi 

co en principio corresponde al legislador que la ha­

ce valer al dictar una ley, no es ajena a la función 

de los juzgadores apreciar su existencia en los ca-­

sos concretos que se les somoten para su resolución. 

Resulta. pues indudable que los jueces, en casos cle-­

termi11ados, pueden calificar y estimar la existencia 

del orden público con rclaci6n n un.-\ ley y a.sí no P2 

drán declarar éstos, que no siendo yn aplicable una­

ley en los conceptos que la informaron por cucsti6n­

de orden pGblico, conserve aún ese cnr5ctcr y que -­

subsisten sus finalidades''. 

A continu-3.ción y de ucuerdo con el estudio de la presente -

tésis y en relaci6n al criterio de la Suprema Cor.te de Justicia -

sobre la prórroga del contrato de tlrrendamiento de casa habita--­

ción y en la inteligencia de que el derecho preferencial de la 

pr6rroga encuadrndo er1 el articulo 2448-C del C6digo Civil ¡ por­

virtud del cual la prórroga del contrato de arrundamicnto se con­

sidera como una disposición de las llamadas de order1 pGblico e in 
terGs social, a contint1aci6n se trar~scriben diversas tésis aisla­

das concernicnt~s a diluciclar sobre la prGrLC•Y~ del =ontríl~n dP -

arrendürniento para casa babi taci6n; té si~; qu~- h<ln .:.t florado :ies--­

pués de las rcform<ls ücl 7 de febrero de 1985. 
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"ARREND/\MIEN'rO, LOCAL DESTINADO A COMERCIO. PHORROGA RENUN­

CIABLE. 

La consideración del juez en el sentido de que es improce-­

c.1cnte la prórroga del plazo del arrendamiento de un local destin~ 

do a comercio, porque en el contrato base 9e la acci6n el inquil! 

no renunció expresamente use derecho q11e confiere el articulo - -

2485 del Código Civil para el Distrito Federal, es corrccLa, pu~s 

la circunstancia de que la localidad arrendada para com0rcio pro­

duzca nl inquilino los ingreso~ con los que sntisfacc sus necesi­

dades alimcntici~s y las de su familia no constituye una situa--­

ci6n de las previstas como de orden público e inlcr6s social por­

el Cupitulo IV del 'l'itulo Sexto del código en cit.d y, por t.an.to,­

la pr6rroga del contrilto de mérito si es renunciable". 

Quinto Tribunal Colegiado en. Materiu. Civil del Primer Cir--

ctiito. 

Amparo Directo 3005/88. Amado Godíncz Rnmírez, 13 de octu-­

bre de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Victor Manuel Islas DQ 

míngucz, Secretario: Roberto A. Navarro Suárcz. 

"l\RRENDAMIENTO, JUICIOS /IRBITRALilS ¡;;¡ :.i.\TERL'. DP.. SON PROC~ 

DENTES. 

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 2448 del Código 

Civil del Distrito Federal, las disposiciones del capítulo que r~ 

gula los contratos de arrendamiento de casas hubit~ci6n, ~on de -

ordeti p6blico, de inter6s social e irrenunciables; sin embargo, -

para el trámite de un juicio sobre contratos de esa índole, y a -
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efecto de precisar si el mismo puede ser. o no resucl to por medio­

de un arbitro, debe analizarse lo que dispone el articulo 615 del 

Código de Procedin1ientos Civiles dt~l Distrito Federal, en el quc­

se establecen los casos que no se puctlcn comprometer en urbitros­

y que son: el derecho a recibir alimentos, los divorcios, excepto 

en cuanto a la scpar.:ición de bienes y a las diferencias puramente 

pecuniarias, las accio11cs de nt1lidad do matrí.monio, J¿1s conccr--­

nientcs al estado civil de las personas, con Ja excepción canten! 

da en el artículo 339 del Código Civil y los dcm5s caoos on que -

lo prohiba e:.:presamcnte la ley; sin embargo, t~n las disposiciones 

relativa~ Q los JUici0~ d~ <lrrendan1i~11to no existo prohibición al 

guna para que en los casos a que se rc·ftcren, pUPl1an dirimirse 

l~s controversias mediante juicio arbitral y al no estar prol1ibi­

d.:is expresamente en la ley, l,1 procedenc iu de L juicio c1rbi tra l, -

en osos casos, esta ajustada al derecho''. 

Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Pri.mer Cir--

cu.ito. 

Amparo en revisi6n 1163/87. Quejoso: Fr<lncisco Javier San-­

choz Sosa, 17 de l'tl<lrzo de 1988. Ponente: ,Jo~é Rojas Aja. Secreta­

rio: Francisco Taboaria Gonz~l~7. 

"AHRENDAMIENTO DE LOCALES DIVE;RSOS A CASA HAIJITACION, LAS -

NORMAS QUE REGULl\N LOS ,Jl}fCIOS l\CEílCl\ DE, NO so~~ LEYES PRIVATI--­

VAS. 

Las 11ormas aplicables en relaci6n con el procedimiento de -

controversia sobre arrendamiento de local diverso a casa habita--



- 71 -

ci6n, no son leyes privativas, en tanto que son disposiciones vi­

gentes, que tienen las características de gent!J·alidad y allstrac-­

ci6n, pues se aplican por igual a tod~s las personas que tengan -

arrendamientos de local comercial o industrial¡ tampoco lo es l.a­

regulaci6n de los recursos por cuantía, ya. que se da por igual a­

tados los que arrienden en cu;1nt!a inferior a ciento ochenta y 

dos veces el salario 1ni11imo vigc11te en el Distrito Pcderal. La 

distinción del trato de los arrendamientos de casa l1abitaci6n y -

los otros co11tratos de l.ocaci6n, la hizo el propio legislador so­

ure la base de que los primeros son de orden público y los reguló 

por un capítulo especial, en tanto que pura los otros, los conscE 

v6 dentro de los nlis1110~ lir1eamicntos, solo rnoditicando la cuan-­

tia en cuanto al monto de la renta para regular la procedencia 

del recurso de apelación, pero sin perder su generalidad y abo--­

tracci6n la norma''. 

Tercer Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia --

Civil. 

Amparo Directo 3698/88. Dolores Peña d(~ Hernández. 8 de di­

ciembre de 1988. Unanimidad de votos. 

"ARRENDl\MIENTO DE FINCAS UR13l\fü'\S DESTINADAS ;~ LA IIABITACION. 

OPORTUNIDAD DE HACER VA!,EH ),/\ PHOHHOG/\ DEL CON1'RA1'0 DE ( HEFOHMJ\S­

PtJBLICl\.Dl\.S EN EL DIARIO OFICIAL DE L/\ FEDERACION DEL 7 DE ENERO -

DE 1985), 

Si bien es cierto que en t6rminos del artículo 2448 del Có­

digo Civil, las disposiciones relativas a] arrendamiento de fin-
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cas urbanas dcstinñdc s a l<l habitación, son de onh·n púDlico e in 

terés social, la fr.:isc que emplea el artículo 24·~8-C del citado -

ordenamiento " ..• íl voluntad del arrendatario ... 11 no significa que 

en cualquier tiempo est& en posibilidad de reclilmar la l1r6rroga -

del contrato de arrendamiento, sino t.:rn solo que queda ¿¡ nu libre 

albedrío reclamarla. o no, pero si lo hace deberá ejercitarla oro.r 

tunamentc, es decir, antes de que concluya el plazo de su dura--­

ci6n11. 

Primer Tribunal Colegiado del Primer Circuito en Materia C_l;_ 

vil. 

Amparo Directo 3281/87. Yolanda Ca vero Huerta. 12 de febre­

ro d~ 1988. Unanimidad tle voto$, Ponente: Eduardo Lara Dfaz. 

"ARRENDANIEN'rO Pl\RA CASi1 l!Alll'l'l\CION, AJlBl'rRJ\,JE EN EL. NO -­

PUEDE HABER A PARTIR DE LA REFORNA Y l\DICIONES AL ARTICULO 2448 -

DEL CODIGO CIVIL PARA EL DI S'J'!UTO FEDERAL, DEL 7 Ot; FEBPERO DE --

1985. 

Cualquier p~cto arbitral qua signifique renuncia a los dcr~ 

ches del inquilino, C!3Lrndo en vigor la reforrthl y adiciones ü.l ªI 

ticulo 2448 del Código Civil para el Distrito Fedcral 1 se tendrfi­

por no válido, ya que de .J.Cuerdo con dicho rr•.::.:..:~Lo re formado y -

adicionarle, LlU~ d1sp0sicio110~ son de_ ord•~n ilfiblicn e inter6s so-­

cial y por lo tanto irrenunciables, do t~l n1nnera tJUC c11alqui0r -

estipulación (!n cont~arir1, ~0 tt!lldrd por no puesta'', 

Segundo Tribunal Colegiildo en Materi~ Civil ctel Primer Cir-

cuí to. 
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Amparo en revisión 37/88. Jorge Cadenas F'ernández. Marzo 14 

de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: Jos6 Jonquin Herrera Zamo­

ra. Secretario: Cesar Augusto Figucroa Soto. 

PRECEDENTE: Arnparu en revisi6n 112/87. José Luis Cruz. 25 -

de noviembre de 1987. Unanimidad de votos. Ponente: Ignacio M. -­

Cal y Mayor Gutiérrez. Secretario: César Augusto Figucro~ Soto. 

"ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO. REFORf.IAS DE ORDEN PU­

BLICO. EL TERMINO ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CI­

VIL SI ES RENUNCIABLE POR NO SER DE ORDEN PUBLICO. 

Si bien el articulo 2448 del Código Civil establece que las 

disposiciories contenidas en el Cap!tulo IV, Titulo Sexto, son de­

orden público e interés sociu.l, n:; d('bc• inr:1ll)rsc 0n di.chas disp~ 

sicioncs el diverso artículo 2478 del mü>mo ordenamiento legal, -

pues resulta inexacto que las normas especiales respecto de la -­

terminaci611 de arrendamiento por tien1po indefinido daban conside­

rarse como cuestiones de orden pGblico, en virtud du qt1e atendier1 

do a lo establecido po1- el articulo Gº tlcl prnpio r6~ic¡o sustanti 

vo, solo pueden renunciarse los derechos privado::: que ne a.fcctcn­

directamcntc al interés público cuando la rcnunciri no pc .. rjudique.­

derechos de tercero; en tal ser1tiQo el término de Jos meses a que 

se reíiuru ul cit~do nrtfrt1lo 2478, si es legalmc11te rcnunciabls­

porque no encuadra en l.:is lirn1-ti1ciones mencionad.:is y por fijurlo­

una disposición supletoria y no de orden pGblico ni int8r~s so--­

cial r ya que ese precepto no se localiza dentro del Capitulo IV -

del 'l'itulo Suxto, Libro IV, Segunda Parte del Código Civil, sino-
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en el CapítulO VII dt- la misma parte que no es de orden público 11
• 

Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir-

cuita. 

Amparo Directo 2382/BB. Rafael Moreno Paz. 30 de septiembre 

de 1988. Unanimidad de votos. Ponente: José Joaquín Herreril Zamo­

ra. Secretario: Manuel Baraibar Constantino. 

El orden público está previsto en el Código Civil vigente -

para el Distrito Federal, ya que existen preceptos que mencionan­

cl orden pGblico, expresa o tácitamente, a continuación mostrar~ 

mes como el artículo Gº del ordenamiento citado establece los lí.­

mitcs de la autonomia de la voluntad la cual se encuentra límita­

da por leyes de interGs pGblico, asi, dice el ~recepto: "La volu~ 

tad de los particulares no puede eximir de la observancia de la -

ley, ni alterarla, ni modific3rla. Solo puctlcn renunciarse los a~ 

rccl1os ¡Jrivados que na afacton directamente al inler0s pGblico, -

cuando la renun~in no periudic¡uc <lt~rccl1os de tcrcc·ros.'1 En el ar­

tículo Bº se cst0.blcc¡.): "Los actos cjccut.J.do~; contr:<1 el tenor de­

las layes prohilJitiv~n o <le inlcr6s púhljco scr5r1 nulos, cxcepto­

en los casos en que la loy ordene lo contrario'1
• El C6digo Civil­

cita<lo establee~ en eJ articulo 119~ qu~: ''~l contrJto pu~d~ ~er­

invaliclo: ... III. Porque su objeto,_ su motivo o fin, sea ilí.ci-­

to". Y en este orden de iden~; complementa la idea ('l artículo - -

1830 del mismo ordenamiento al decir que: 1'Es ilícito el hecl10 -­

que es contrario a las leyes de orden pGblico o a las buenas cos­

tumbres". Oc igual mancril. el <"lrtículo 2448 señala que: "Las dispQ_ 
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siciones de este capitulo son de orden público e interfis social.­

Por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier estipul~ 

ci6n en contrario se tendrá por no puesta". 

Con lo anterior se concluye el anfilisis de las disposicio-­

nes de orden público que se relacionan estrechamente con la mate­

ria del arrendamiento y en especial con la pr6rroga del contrato­

de arrendamiento para casa-habitación, cabe señalar que de las t~ 

sis jurisprudenciales citadas, algunas, no obedecen a los contra­

tos de arrendamiento de casa-habi.taci6n, pero sirven para que de­

una manera clara se señale el limite del "orden público", es de-­

cir de la aplicación de sus disposiciones. 

2. DISPOSICIONES DE INTERES SOCIAL 

Uno de los variados interAscs que demandan protccci6n jurí­

dica es sin duda el inter€s social, así pues podemos decir que 

los hombres tratan de .:i.scguru.r 1<1 realización de valor<...'!:i cuyo COI.=J 

plemcnto consideran indispensable en 1~ vida social, de esta n1.:i.ne­

ra en todo orden jurídico en gc:ncral y en toda nornw. jurídica crn­

particular se cncuc11tra como inspiración determinados valores, us 

decir tratJ.n de proteger lo qui~ lu~ l1oiltbrc.:; :!e un,1 r•i.0rta sacie-­

dad consideran como justo: de este moUo l::l ~1erccho s0 insrira cn­

valores como la justicia, lo equidad, el bien común, cte., y se -

considera que est& justificado en la medida que cumpla las exige~ 

cias de tales valorcG hasta donde sea humanameritc posible / no ob§. 

tante el derecho nac(~ originalmente en la vida humana para satis-
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facer el déficit de certeza y seguridad en determinadas relacio--

nes sociales que son consideradas de máxima importancia, la regu-

laci6n jur1dica es el medio especial en el cual se obtiene la se-

guridad social. 

Al respecto nos dice Recasens Siches Luis, "La variadfsima-

multitud de intereses que demandan protccci611 juridica podria re-

ducirse a dos tipos: intereses de libertad, estar libre de intcr-

fercncias, de obstáculos, de ataques, de peligros, en una serie -

de aspectos de la vida formal y espiritual, individual y social;-

e intereses de coopcruci6n, obtener la ayuda o asistencia de -

otras personas individuales o colectivas, privadas o públicas, p~ 

ra la realización de varios fines humanos que no pueden ser cum--

plidos o que al menos no pueden ser cumplidos suficientemente sin 

dicha colaboraci6n. A las c.:i.tegorías de coopcraci6n y libertad se 

reducen todos los intereses humanos que demandan protecci6n juri-

dica, y unns veces el dcn~cho actGa como cerca defendiendo el ám-

bito de l.:i. libertad contra las intromisiones a que est5 expuesta, 

y otras veces .:i.ctúa como bi.sa9ra o cnyranaje que urticuL·1 la Gct!: 

vidad de dos o más individuos" (16). 

A continuación se detallu un cuadro da los intereses huma--

nos que merecen protección jurídica:. 

{16) "Tratado General de Sociologíaº Editorial Porr(ia, S.A. Múxi­
co. 1982. pág. 589. 
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a) Intereses individuales.- Los cuales comprenden 105 rrlativos a 

la personalidad, a la vida, a la integridad corpor~l, salud, -

libertad frente a la coacción o al engaño, libertad de domici-

lio, de tránsito, de contrataci6n, libertad de creencia, de --

opinión, libertad de trabajo, etc. pero.cada uno de esos inte-

reses tropieza a veces con otros tambi6n reconocidos lo cual -

enmarca su limitación. 

b) Intereses públicos.- Quedando en este lugar los intereses emi-

nentementc del Estado y de su actividad política. 

e} Intereses sociales.- En este lugar encontramos por ejemplo, la 

paz, el orden, la seguridad general, el bien común, dando lu--

gar este último a graves problemas, ya que al haber interfere~ 

cia con intereses individualos se crea el conflicto, pues en -

cada caso uno u otro se considera de igual jerarquia y preten-

de ser superior el uno sobre el otro. 

Hablando de contratos, Serra Rojas l\ndrés nos dice: "El CO.!J. 

trato administrativo ~st5 dominado por las exigencias del scrvi--

cio pGblico sin intereses particulares que puedan interferirlo. -

No son voluntades desiguales las llllC intervienen, sino intereses-

desiguales, el interés general que debe prevalecer sobre el inte-

r6s privado" 1171. 

En este orden de ideas debemos considerar que el interés g~ 

(17) "Derecho Administrativo" 'l'omo 11. Editorial Porrúa, S.A. 2a. 
edición. M~xico. 1981. pág. 1065. 
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neral del que nos habla A. Serra Rojas, no es otro sino el intc-­

rés pGblico, ya que este autor lo cita indisti11tam~nte al decir-­

nos que el Estado debe proteger el i11tcrfis público de la colecti­

vidad. La ley limita día con d!a la volu11tad particular por la n~ 

cesidad de proteger intereses colectivos de los particulares, sin 

perder de vista que la idea de "interés públicoº se encuentra es­

trechamente vinculada al concepto de "orden público": de este mo­

do el Doctor Burgoa Ignacio define el interés social, diciendo -­

que: "el interSs social se traduce en cualquier hecho, acto o si­

tuación de las cuales la sociedad puede obte11er un provecho o una 

ventaja o evitarse un trastorno b~jo múltiples y diversos aspee-­

tos, previni6ndosc un mal pGblico, satisfaci~ndose una necesidad 

colectiva o logr5ndosc un bienestar comGn'' (18). 

En este orden cabe decir que el ir1tcr6s de la sociedad es -

un inter6s de contenido eminentemente hu1nano y asf, el Estado ti~ 

ne como elemento humano a la sociedad en g1~ncrt1l, J' a=->í los inte­

reses del Estado debc11 ser los mj.smo intcrcse3 sociales, no puede 

haber contraposici6n cntr1~ la sociod~d y el Estado y~ que la so-­

cicdad es uno de los elementos substanci~lc~ del n1ismo, de tQl 

suerte que cuando el Estado está interesado en alguna rnatcria 1 

cualquiera que sea, en este caso el arrendamiento, es beneficio -

de todos y cada una de lns p:lrtes co¡no miembros individuales quo­

componen el elemento humano. 

(18) Ob. cit. pág. 111. 
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Cabe hacer la distinción como aclaración de que no es posi-

ble identificar a los intereses del Estado o intereses $ociales -

con los intereses gubernamentales, ya que bajo el supuesto contr~ 

rio, se caería en el error de confundirlos. Ahora bien se dice 

que solo los hombres pueden ser sujetos de intereses, y por lo 

tanto es imposible concebir que el Estado tenga intereses suyos -

que no sean intereses humanos, pareciendo así que el Estado tuvi~ 

se intereses propios. Pero hablando jurfdicamente se puede hnblar 

de bienes del Estado o de intereses del Estado; pero desde el pu~ 

to de vista de la realidad, el pretendido intcr6s colectivo del -

Estado se resuelve invariablemente en intereses individuales y --

ello no solo en el sentido de que de hecho los individuos son los 

qu~ se benefician de las medidas tomadas por el Estado en vista -

del interós nacional, sino tambi~n por el motivo de que la activ! 

dad estatal cuando se ejerce, no puod8 tcr1er otro fi11 que dar sa-

tisfacci6n a los intereses de sus 1nicmbros, que son los vcrda<le--

ros dcsti?1atdrios del inter6s social. 

De (~sle modu dcbemo::; crn:1prc:ndr_.r que e 1 hecho de oponer el -

i11tcr§s colectivo al interGs p~rticullr es vfilido, ya que el Esta 

do puede oponer y operar como defensor de ciertas clases sociales 

o grupos de una categoria especial (ejemplo; trabajadores, inqui-

linos, etc.) manteniendo de esta manera el equilibrio entre los -

intereses. De las consideraciones antas expuestas se deduce que -

el inter~s social se idc11tifica con el intcr6s del pueblo; la - -

idea .de "interés social" impone la conclusión de que tal concepto 

constituye el substratum de la causa final de las normas de "ar--

""'~ i' « ,, i' F' i-,' '-~¡' ¡-~, í'., I{) ~ ~:,;;~;-¡ it)~S ~ _ fy1~Vt 
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den públicov es decir, constituye su motivaci6n real; por ende tQ 

da disposici6n jurídica que ostente el carácter de orden público-

es a su vez por modo concomitante de interés social. 

De lo anterior se desprende que el intcr~s social es casi -

por regla general factor coadyuvante del orden pGblico y tanto e~ 

mo la Jurisprudencia como 1..1 Doctrina descansan en esta. idea tal-

y como lo hace la ley que como recordaremos en este instante, el-

proceso de las reformus al C6digo Civil en lo conducente a dcter-

n1inar que las disposiciones del Capítulo IV Título Sexto que lle-

va por nombre del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la 

habitnción es d~ orden pGlJlico e interós social, de 11ucvo se cae-

~n Ja inercia du contemplar inscpurablcmc11tc a tales conceptos. -

Cabe ~o0alilr que tanto l~ C5mü1a d•J Diputados, como la C5mara de-

Senadores jamás hacen dj stinci6n de dicho~~ conct...>ptos y simplemcn-

te encontramos que los mL'ncionan como si t~SC)S concepto~; ya f2St:u--

viesen perfectamente dcfi11i,1os. Creo de inlcr~s, haC€·1· hincapi.é -

an que la Jurisprt1dcncia entrcmezcl.a dicho~ conc1~¡;tos en su t~sis 

y 0n particl1lar en su~ iGsis recientes gu0 vcrs~n sobrP dj~;posi--

ciones t.'ll materiu de <lt"ri::nd.:im.iento cont(~/11¡;l<1(la::; ~:n J~:s n:formas -

al Código Civil de fcch~ 7 de febrero d~ 1985, estudiadas en el -

punto L!ntcrior por lo que se h.:-icc lu ob~•e:·vacion dt~ que todas y -

cnda una de l.u.s <lisposicione:~ r-:nntr-or:_i ,.,..,:; <:.:::-: 1 ..... ~' ..• 
·--~ -. . ..i:~~ .. ulv IV d•..::1 1í 

tulo Sexto de la SC!qunda Part0 dr~! Libre C\!J.:.·to c}, _ _d Lódi~¡o C1V.Ll; -

son de orden püblico e intcr6s ~ociQ], con lo que SL! su1na Q los -

crit~rios de enmarcar al "orden público" y <lJ "intoré::; social 11 corno 

elementos inscparablns concomit~ntc~; por lo gue con ~stas concl~ 
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siones se termina el estudio del presente punto relativo a las -­

disposiciones de interés social; haciendo hincapié en que tales -

son contempladas en la ley conjuntamente de manera tdcita o expr~ 

sa. 

Además de lo anterior nunca debernos pasar por alto que la -

Ley les otorga a las disposiciones de "orden pGblico» e "interós­

social" el calificativo de irrenunciables, afin cuando ambas par-­

tes as! lo desearan puesto que en este caso tales normas por su -

propia naturaleza se consideran irrenunciables, puesto que son un 

freno a la autonom!a de la voluntad, tema que ser§ motivo de un -

estudio en temas subsecuentes de la presente tésís que so elnbo-­

ra. 

3. J\LGllHAS OBLIGllCIOliES mu. 11.RREHDAOOR 

Debemos entender que el estudio del presente punto se rcfi2 

re a algunas de las consecuencias jurídicas del contrato de arren 

dnmiento, es decir las obligaciones del arrendador frente al 

arrendatario, y los derechos tle este último, derivados de la rel~ 

ci6n arrendaticia, en este orden mencionaremos las obligaciones -

más importantes del arrendador: 

a) La primera obligación del arrendador es entregar la cosa obje­

to del contrato que se encuentra contemplada en el art1culo --

2412 fracción r y 2413 del Código Civil, que nos dicen respec-
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tivamente: 

Art. 2412 .- "El arrendador está obligado, aunque no haya 

pacto expreso: 

l. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas 

sus pertenencias y en estado de servir para el uso conv~ 

nido; y si no hubo convenio expreso, para aquél u que por 

su misma naturaleza estuviere destinada 1
'. 

Art. 2413 .- "La entrega de la cosa se hará en el tí.cmpo CD,!! 

venido; y si no hubiere convenio, luego que el arrendador -

fuere requerido por el arrendatario••. 

En este orden de ideas el arrendador está obligado a entre­

gar 1.1 cosa objeto del contrato, para que el arrendatario la use­

y goce en los términos convenidos o conforme al destino al que n_e. 

turalmente está destinada, en nuestro c.:i.so la localidad deberá e§_ 

tar destinada única y exclusivamente para habitación, y el solo -

hecho de que se llegase a variar el uso d(Jl inmuc~ble arrendado di! 

ría. motivo a la rescisión del contrato de arrendamiento, cabe se­

ii.alar que en ningún momento se. d.i.cc que cstu obligación sea deri­

vada de la obligación prcvi a de conceder el uso o goce de la cosa, 

antes de la. entrega de la misma; es decir primero es necesario -­

que se entregue la cosa que posteriormente pueda ser usada y goz~ 

da. Ahora bien la entrega de la cosa debe ser precisd<la, este cs­

que debe decirse (1ónde y cuá.ndo se entregará la cosa, a lo que -­

por regla general debe otendcrse a la voluntad de las partes, y a 

falta de pacto expreso y si nada se convino al respecto, el arre~ 
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dador deberá entregar la cosa tan pronto sea requerido por el - -

arrendatario, entrega que debe ser inmediata; y en relaci6n con -

el lugar donde debe entregarse la cosa, es decir el in"mucble a--­

rrendado, sale sobrando cualquier estipulación, se podría rcali-­

zar en relación a la entrega jur1dica, per? no real de la cosa, -

puesto que el lugar de la entrega es 16gicamc.ntc el lugar de la -

ubicaci6n del inmueble materia del arrendamiento, debe hacerse n2 

tar que la entrega do la cosa implica que ésta debe ser con todas 

sus pertenencias y en estado de servir para el u50 convenido por 

las partes o para aquél a que naturalmente está destinada. 

b) Otra de las obligaciones del arrendador es la de transmitir el 

uso y goce temporal del inmueble arrendado, es decir la oblig~ 

ci6n primordial después de la entrega de la cosa es la de con­

ceder el uso y goce temporal del inmueble materia del contrato 

de arrendamiento, de aqu1 se desprende que estarnos hablando de­

una obligaci6n de dar, perfectamente contemplada en el artícu­

lo 2011 del Código Civil y aplicado suplctoriamcnte el arrend~ 

miento se adecúa de manera excelente~ 

Art. 2011.- 1'La prestación de cosa, puede consistir: 

I 

lI - En la enajenaci6n temporal del uso o goce de 

cosa cierta; 

III.-

e) E1 arrendador también se obliga a conservar la cosa arrendada­

en el mismo estado durante todo el tiempo del arrendamiento, -
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para el efecto de:berá hacer las reparaciones que fueren neces~ 

rias para el funcionamiento del inmueble materia rlPl arrenda-­

miento, como son las reparaciones de instnlaciones eléctricas, 

plomería, instalaciones de gas y en gr!neral todas las repara-­

cienes a que se encuentre comprometido el arrendador en el te~ 

to mismo del contrato de arrendamiento; estas reparaciones son 

solo aquellas que tiendan a conservar la cosa para el uso con­

venido o aqufil que por su naturaleza cst~ destinado; cabe men­

cionar que el arrendador no cst.''i. obl igfldo a realizar las repa­

raciones originadas por el uso normal del inmueble o por dete­

rioros que culposamcntc o mediante dolo sean causados por el -

arrendatario, que regularmente son causados por las personas -

que habitan el inmueble, cuyos deterioros son causados de man~ 

ra insignificante y los cuales debe11 de pagarse por la parte -

arrendataria de acuerdo con el artículo 2444 del Código. 

d) Garantizar el uso y goce pacífico del inmueble arrendado, du-­

rante todo el tiempo que dure el co11trato de arrendamiento es­

otra de las obligaciones dol arrenda-:ior y de esta manera se en 
cuentra obligado a responder de los dafios ~· perjuicios que su­

fra el arrendatario conto consecuencia de las perturbaciones -­

que por vías de hechos o de derecho suyos sufra el arrendata--

rio sin t~n~r jt1stifi~R~i6n lagJl; Jsf mis~o c~t5 obligado~ -

la indemnización prcvist~ para el caso da que el arrendatario­

sufra la evicci6n de la cosa arrendada, es decir del inmueble­

arrendado, cuando el arrendador mismo actúa de mala fé. Art. -

2412. 



- B5 -

e} Pagar las mejoras hechas por el arrendatario, es otra de las -

obligaciones del arrendador, para el caso de que éste se haya­

obligado a ello, si se trata de mejoras útiles y por culpa del 

arrendador se rcscinUe el contrato las pagar~ éste¡ y cuando -

el plazo del contrato es indeterminado y si se autoriz6 al -

arrendatario a realizar mejoras, y antes do éste quede compen­

sado con el uso, de los gastos hechos, da el arrendador por -­

concluido el arrendamiento, éste deber~ pagar las mejoras aún­

cuando se haya estipulado que las mejoras quedasen a bencf icio 

del inmueble arrendado. ~rt. 2423. 

f) Otra de las obligaciones que tiene el arrendador respecto del­

arrendatario, es la de pagar los daños y perjuicios originados 

al arrendatario para el caso de que no se respete el derecho -

del tanto y se enajene el inmueble arrendado a persona distin­

ta del inquilino; o bien cuando el arrendador celebre nuevo 

contrato de arrendamiento, sin respetar la preferencia del 

arrendatario a renovar el contrato de arrendamiento sobre el -

mismo inmueble arrendado. Art. 2448-J. 

g) Se obliga el arrendador ~ no e9torbar ni embarazar de ninguna­

manera el uso de la cosa arrendada, es decir del inmueble dado 

en arrendamiento para vivienda, con la excepci6n v&lida y 16-

gica que es la molestia por reparaciones urgentes e indispen9~ 

bles para el uso o destino del inmueble, tal y como lo previe­

ne el artículo 2412 fracción III y 2414 del C6digo Civil. 
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h) El arrendador debe responder de los daños y perjuicios que su­

fra el arrendatario por los defectos o vicios ocultos que -

traía en el inmueble arrendado antes de 1<1 celebración del con 

trato, de acuerdo con el contenido de los artículos 2412 frac­

ci6n V y 2421 del C6digo Civil; siendo únicamente rcsponsable­

el arrendador cuando: 

1.- Los vicios o defectos sean ocultos, es decir que no estén­

ª simple vista. 

2.- Que los vicios los desconociera el arrendatario antes de -

la celcbraci6n del contrato. 

3.- Que los vicios hagan la cosa impropia para el uso conveni­

do, o del destino natural de lu cosa düd..1 en :i.rrend.:i.miento. 

i) Se obliga el arrendador ct pagar al arrendatario los daños y -­

perjuicios, tratándose de contrato de arrendamiento sobre casa 

habitación, cuando el arrendador no realice las obras que ord~ 

ne la autoridad santiaria respectiva, mismas que se consideren 

como necesarias para que el inmueble arrendado sea hubitable e 

higiénico, de acuerdo con el artículo 2446-B y 2449 del Código 

Sustantivo. 

j} El arrendador se encuentra obligado a otorgar por escrito el -

contrato de arrendamiento respectivo (trat§ndose de casa habi­

taci6n} mismo que debe contener en su mismo texto por lo menos 

lo siguiente: 

I - Nombres del arrendador y arrendatario. 

II - La ubicaci6n del inmueble. 

III.- Descripción detallada del inmueble. 
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IV - El monto de la renta. 

V - La garant!a en su caso. 

VI - La mcnci6n expresa del destino habitacional del inmueble 

arrendado. 

VII.- El término del contrato. 

Cabe señalar que el arrendador debe señalar todas las demás 

obligaciones contraídas en el contrato de arrendamiento; ade-­

m&s de transcribir íntegramente todas y cada una de las dispo­

siciones contenidas en el Capítulo IV Titulo Sexto de la Segu~ 

da Parte del Libro Cuarto del Código Civil para el Distrito F~ 

deral. Art. 2448-L. 

K) EL arrendador debe registrar el contrato de arrendamionto ante 

la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal, 

y acto seguido entregar copia del mismo al arrendatario una -­

vez que se encuentra registrado, de acuerdo con lo estipulado­

por el artículo 2448-G del Código Civil; es de observarse que­

en este artículo se encuentra evidenciada una laguna legal - -

puesto que jamás nos indica cuál es la autoridad competente -­

del Departamento del Distrito Federal y en este orden de ideas 

sería absurdo pensar que dicha autoridad sea el Registro Públi 

co de la Propiedad, ya que los registros de los contratos de -

arrendamiento que entran el supuesto contemplado por el artíc~ 

lo 3042 del código sustantivo en su fracción III, solo se re-­

f~ere a los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles cu­

ya duraci6n sea por un periodo mayor de seis años, y aquellos-
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en que haya anticipos de rentas por más de tres años. De lo an 
terior se desprende que dicha ínstituci6n no es la indicada 

por el legislador, pues en la vida diaria es poco comUn o m5s­

bien rara vez encontramos cclebraci6n de contratos de arrenda­

miento para esa habitací6n con un término de más de seis años, 

siendo que por lo regular son de un año do. duración prorroga-­

bles a voluntad de las partes o del arren<latario. 

1) El arrendador está obligado a contratar como tiempo mínimo del 

arrendamiento( tratándose de inmuebles destinados para casa h~ 

bitaci6n, el plazo de un afio de acuerdo con los artrculos -

2448-C del Código Civil, y a conceder una prórroga del mismo -

contrato hasta por dos años más siempre y cuando lo solicite -

el arrendatario y esté al corriente en el pago de sus rentus. 

m) Se obliga el arrendador a pagar dafios y perjuicios originados­

al arrendatario, cuando se trata dn un contrato de casa habit~ 

ción cuando el primero no respeta el derecho del tanto del - -

arrendatario, en caso de que exista enajenación del bien arre~ 

dado. Art. 2448-1. 

n) El arrendador se encuentra obligado a preferir al actunl arre~ 

datario en el nuevo arrendamientoJ siempre y cuando se encuen­

tre al corriente en el pago de sus rentas, según el arttculo -

2448-I del Código Civil. 

ñ) El arrendador se encuentra obligado a dar aviso al arrendata--
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río, en caso de que el propietario desee vender la finca arre~ 

dada, precisando precio, tfirminos, condiciones y modalidades -

de la compra-venta, para que el arrendatario haga uso o no del 

derecho del tanto. Art. 2448-I. 

Dcspu€s de haber sefialado algunas obligaciones del arrenda­

dor es menester señalar que algunas de estas obligaciones podemos 

entenderlas como derechos del arrendatario. 

4. ALGUllOS DRR&CUOS DEL AIUIEHDATJ\RIO 

Al hablar de las obligaciones del arrendador hacia el arre~ 

datario, a contrariu sensu encontrarnos que son en ci8rta forma d~ 

rechos del arrendamiento derivados de la relación contractual - -

existente entre las partes y de este modo quedan encuadradas como 

obligaciones del arrendador, sin perder de vista qt1e se pueden -­

considerar como derechos del arrendatario; ahora b.ien es de nues­

tro interés subrayar que existen otros derechos de la parte arre!! 

dataria que se denominan como t~les y pudiesen llegar a conside-­

rarsc obligaciones del arrendador, dependiendo el punto de vista­

con que se analicen, por lo que en el presente estudio podrían -­

llegarse a considerar corno ya expuestos, sin cmbürgo es menester­

señalarlos ampliamente como derechos del arrendatario. 

a) El articulo 2426 del C6digo Civil, se~ala que el arrendatario­

no está obligado a apagar la renta sino desde el día en que r~ 

ciba la cosa arrendada, salvo pacto en contrario. 

b} Asimismo , encontramos que el artfculo 2431 del Código sustan-
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tivo enmarca otro derecho del arrendatario, al decirnos que si 

por caso fortuito, fuerza mayor o por evicción se le impide el 

uso total de la cosu arr0ndada, t it~ne el dcrL·cho de no pdga i -

la renta mientras dura el impedimento, y si (lura mils de dos ms:_ 

ses podr5 pedir la rescisión del contrRto. En el primero de 

los casos nos encontramos un derecho de ri:>tenc i.ón de r•.:ntas 

las cuales se cuasan y se siguen ccrnsandu suc:r~sivament0, pc·ro­

cn el segundo caso nos encontramos con ur1 dorech1J disti11to clol 

de retención y que no se puede llamar d!·~ ese modo ya que en -­

ese supuesto si hay impodimunto por las causas d0scritas para­

el uso de] inmueble, la ley d.icC! que no se cuasar5n rent.:is por 

el tiempo yue dure el impedimento, es dccii· no se pucdc11 rete­

ner las rentas ¡1uesto quu Gstas no se est5n CilUS<ln<lo. 

e) Si solamente s0 impid-: el uso parr.i.al de>l inmueble arrcnclüdo,­

el arrendatario, tendrá e1. derecho de pedir la reducción par-­

cial de las renl3s con el r~quisito de ld cuantificaci6n de la 

reducción de las rentas sea a juicio de peritos; y tanbi6n si­

el impedimento tlur¿¡ más ele dos meses, el arrendatario podrá ºE. 

tilr por dcnndndar la rescisión ch:l contI·ato¡ e::.; aplicable lo <in 

terior y tcndr& derecho a lo anteriormente sefialado cuando por 

reparaciones se le impid¿.1 L~l uso total o parcial del inmueble­

arrcnd<ido. 

d) El arrendatario de iguul forma tendrá derecho u la prGrroga -­

del contrato de arrendamiento, l1asta por dos afios rn&s, siempre 

y cuando cumpla con los roqui~itos establecidos por la ley y-
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que de acuerdo con las reformas del 7 de febrero de 1985, que­

daron encuadradas en el articulo 2448-C del C6digo Civil, que­

dice: "La duración mínima de todo contrato de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitaci6n, serS de un afio for­

zoso para arrendador y arrendatario, qu~ será prorrogable a vg_ 

luntad del arrendatario hasta por dos años más, siempre y cun~ 

do se encuentre al corriente en al pago de sus rentas''. 

De este modo encontramos que para la procedencia de ln pr6-

rroga es necesario que se cumpla con los requisitos estableci­

dos por la ley, mismos que son sine qua non y por tanto indis­

pensables para su procedencia. 

e) Otro de los derechos de gran importancia. paru. el arrendatario­

es el derecho de preferencia contra otro interesado en el -

arrendamiento del inmueble, materia del contrato, cuando el 

arrendatario se encuentra al corriente en el pago de sus ren-­

tas de acuerdo con el contenido del artículo 2448-I del C6digo 

Civil, encontramos aquí que esta nueva disposicion deja atrás­

ª lo estipulado en el artículo 2447 del mismo ordenamiento que 

dice: 

Art. 2447.- ºEn los arrendamientos que han durado más de cinco 

afioti y cuando el ~rrcndntario h~ h~cho mejoras de importancia­

en la finca arrendada, tiene este derecho si está al corriente 

en el pago de sus rentas, a que en igualdad de condiciones sc­

le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento de fin 

cal1
• 

Con lo anterior queremos pensar que este derecho preferen--
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cial del arrendatario se encuentra o podría someterse a discu­

sión para el caso de la aplicabilidad de un ¡lrecepto y de otro~ 

es decir, por una parte nos encontramos que el arrendatario g2 

za de ese derecho sin importar la antigüedad que tenga en el ~ 

rrendarnicnto del inmueble con el único requisito de que est~ -

al vencimiento del contrato al corriente en el pago de sus reQ 

tas y con ésto no debemos de pnrder de vista qu~ el artículo -

2448-I del Código Civil se encuentr3 como un precepto <le orden 

pGblico y de inter6s social, y por tanto irrenunciable, y cual 

quier estipulación on contrario se tundrfi por no puesta, y en­

cste orden de ideas, lo dispuesto por el articulo 2447 del Có­

digo Civil presenta contrariedad con el artículo 2448-I y sus­

requisitos de procedibilidad, en lo que se opon~ al articulo -

mencionado salen sobrando, puesto que este artículo no se con­

sidera <le orden pGblico ni de interGs social y por tanto, la a 

parici6n de este articulo en el Código Civil es obsoleta y úni 

camente puede utilizarse para retardu.r un procf'Climicnto judi-­

cial, ya que no es posible que sus supuestos sean ap~icablcs -

en nuestro derecho que es ya de una tendencü1 cnmar·:.:ida en el­

Dcrecho Social, y pot· tanto debe prevalecer lo dispuesto en el 

articulo 2448-I del c6digo sustantivo. 

f) Continuando con los derechos del .arrendatario, y como uno c!c -

los derechos de mayor importancia y trascendencia por la prác­

tica. en ln vida diaria es el derecho de preferencia del tanto, 

para el caso de que el propietario desee vender la finca arre~ 

dada: dicho derecho se encuentra contemplado en el art:í.culo --
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2448-I del C6digo Civil que es repetitivo del articulo 2447 

del mismo c6digo solo en lo conducente con su ejercicio, ya 

qu~ ~sle queda sujeto a lo dispUQsto por el ~rt!culo 2448-J 

del mismo ordenamiento a lo que sus fracciones nos dicen: 

I En todos los casos el propietario deberá dar aviso en 

forma indubitable al arrendatario su deseo de vender el­

inmucble, precisando el precio, tªrminos, condiciones y­

modalidadcs de la conipra-venta. 

II - El o los arrendatarios di~pondr5n de quince dfas para n2 

titicar en forma indubi.lubl1..! al arrendador su voluntad -

de ejercitar el derecho del ta11to en los términos y con­

dicion~s de la ofcrt~. 

III.- En cJso de que el arrc11tlado1· cambi0 cualquiei·a de lo~ -­

términos rlc la oferta in:i cia.l •..!!-~tará. obli9ado rt dur un -

nuevo aviso en forma inilubilaLle al arrc1tG~ti1rio, qui6n­

a partir de ese momt.!nlu dj :.;powJt-:i. ele un nut..:VO plazo de -

quince días para los efectos del pfirrafo aritcrior. Si el 

cambio se refiere al precio, u! ar1cndado1· s6lo est5 

obligado a dar este nuevo avi~o cuando el incrc:ncnto o -

decremento del mismo sc<t de má:> de un di1.:?~'. J:-lPl~ ciento. 

IV - Tratfindose de bienes sujetos al r~gimcn de ~ropicdad en­

condon1inio, se aplicaran las disposicionc~ de la ley de­

la m.:ilcria. 

V - Los notarios dcbor&n ~0rci<lrnrsc del cumplimiento de c~­

te artículo previamente a la autorización de la escritu­

ra de compra-venta. 

VI - La compra-venta y su escrituración realizada en contra--
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venci6n de lo dispuesto ~11 este articulo ser~n nulas de­

pleno derecho y los notarios incurrirán en responsabili­

dad en los términos de la Ley de la materia. La acción -

de nulidad a que se refiere esta fracción prescribe a 

los seis meses contados a partir de que el arrendatario­

tuvo conocimiento de la realización del contrato. 

En caso de c¡ue el arrendatario no d6 el aviso a que­

ae refieren las fracciones II y III de este artículo pr~ 

e luirá su derechoº. 

En relaci6n con 1~3 articulas en los Cltales s~ contempla el 

derecho del tanto del arrendatario, merece un comentario apartv,­

puesto que por ser una innovación en nuestra legi.sl.~ci6n, a la f~ 

cha h~ originado diversos problemas de apJicalJllidad, puesto guc­

tal derecho es r~cogi.do como un~ disposición de orden pG!ilico e -

inter6s social, y r)or lo misn10 lal <lorecho debe ser respetado - -

orga omn~s, cu.::mdo ..::l mismo ha :',ido ejercilndo de acw.~rdo a las -

formalidaclcs de Ley; decimos que este derecho ha r1l<lr1tcado una s~ 

rie de prol.Jlenw.s en J c.i vida diu~ia porquL' el mi ~~rno ha entra.(10 Pn­

aJ.gunas ocnsionc~ en cor1fli~:to ~on el ejercicio rlel derecho del -

tanto de los copropietarios ü que alude el artícl1lo 950 del Códi­

go Civil, y se l1a nbiertn IA interrogante dt! ¿Quia11 ~s pr~fer~nte 

para comprar el Lic11 de que se tratoJ cuando tanto arr~ndatario -

como copropietario desean comprar el bien 111mu0l)le un ~ucsti6~, y 

a su vez quién tiene el rnc:jor derecho para comprar?, La rospucst.J 

no nos la d5 el Código Civil, q11eda en manos de los jueces la -

cuestión a resolvor, abri6ndose de nuevo la interrogante de c6mo-
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va a resolver el juzgador si no hay disposición legal que resuel­

va el problema planteado y de la cu§l se apoye el juez p~ra resol 

ver, y en todo caso causar1a graves perjuicios a la parte que re­

sultará perdedora en la controversia. 

Debemos considerar que el arrendatario tiene un derecho que 

le concede la ley (articulo 2449-I, 2448-J) para adquirir el in-­

mueble que habita; y el copropietario tiene un derecho real sobre 

una parte alicuota. De este modo, a mi parecer, considero que cn­

este caso el copropietario es quien debe adquirir el inmueble, 

puesto que su derecho del tanto deriva de un derecho real, que es 

el de la propiedad, y de acuerdo con el contenido del articulo 

950 del C6digo Civil; ahora bien el arrendatario debe: tener el d~ 

recho del tanto solo cuando no se esté en el supuesto anterior, -

es decir que habiéndosele notificado al copropietario, éste rehu­

sase ejercitar tal derecho, debiéndose insertar esta aclaraci6n -

en los articulas conducentes al derecho del tanto de los arrenda­

tarios, para cubrir la laguna legal existente en nuestra legisla·· 

ci6n. 

5. DE Lll. HllLIDAD Ell ESTE COJITMTO 

Para comenzar con el presente estudio, debemos decir que t2 

do contrato es un acto jur1dico, pero no todo acto juridico es un 

contrato; de lo anterior se desprende que el contrato de arrenda­

miento es un acto juridico, y por tanto es aplicable a 61 la fig~ 

ra juridica de la nulidad, contemplada en nuestro Código Civil en 
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sus articulas 2224 y 2226; el tratadista Rojina Villegas Rafael -

nos dice que la nulidad es: 

''La existencia imperfecta de los actos jur!dicos'' (19). 

Asimismo Alsina Hugo nos dice en relaci6n con la figura que 

nos ocupa, que 

11 La nulidad es la sanción por la cual la ley priva algún a~ 

to jurf.dico de sus cfccto5 normales / cunndo en su cjecuci6n no se 

han guardado las formas prescritas para ello" (20). 

De este modo, despu~s de haber citado aqui algunas defini--

cienes de la r1ulidaJ, ffiC p0rmito proponer que la nulidad en el 

contrato que nos ocupa no ln enfoquemos como una nulidad generali 

zada, es decir, no enfocarla a una nulidad de todo el contrato de 

arrendamiento, puesto que en la práctica diaria esta situaci6n p~ 

ca acontece, sin descartar que un contrato de arrendamiento puede 

estar afectado de nulidad, ya sea absoluta, ya sea relativa, ate~ 

diendo a un vicio en la voluntad, en la formalidad, ilicitud en -

el objeto o incapacidad de las partes. 

Sin embargo, quiero manifestar mi interés en demostrar que-

la nulidad solo afectar1a algunas cláusulas constitutivas del ca~ 

trato de arrendamiento cuando por sueuesto, las causas de nulidad 

provengan con el nacimiento del contrato mas no después y tal es-

(19) Ob. cit. pág. 127. 
(20) "Derecho Procesaltl Tomo I. Editorial Ediar. Buenos Aires, A!, 

gentina. 1963. plg. 610. 
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el caso de las clát1sulas contenidas en el texto mismo del cort­

trato, que existiendo prohibici6n expresa de la ley on su inscL 

taci6n, aún se continúan formulando, y al efecto me refiero a-­

las disposiciu11es de orden pOblico e intcr~s social, consagro-­

das en el Código Civil, y que de su con~ravenci6n resulta por-­

consecuencia la nulidad como sanci6n. 

El profesor Ortiz Urquidí s0 expt-.. :.;a diciendo: 

''Sólo se anulan lan negocias invalidas y se rescinden--

los válidos ... " 

"La causa de nulidad P!5 ~'iiem[Jr(· dnlcrior o concomitant..e 

a la celebraci6n del negocio, et1 tanto ~ue la causa da rcsci--­

si6n es posterior a dicha celebración. Far c•jr:m¡-·lo un cont1"ato 

cualquiera que nace cumpliendo todaLl los requi5itos do existcn­

cla y de validez, puede ser di::>ja.do sin efer.:Lo mc~diante l.a re~•c_i 

si6n por que un~ de lns partes incumpla las obligaciones con--­

trRíd.a.s. Vetvi.graciñ., que en un contrato de .1rrcnUamientu el in. 
quilino doje de pagar las rentas, y en cuyo cilsc ~j~ndo la vali 

dez del negocio inobjetable, sus efectos se <lostruycn por una-­

causa posterior que da origen o la rescisidn. Prccis~rnonta por­

que la lesión se produce concornitantemente con la celebración-­

del negocio es cBusa de nulldild 1 no d0 rescisidn'1 (21). 

(21) Ob. cit. pag. 592. 
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CAPITULO I I I 

DE I.A PRORROGA DEL C01'.'TRATO DE CASA llABITACION 

l. DIFERENCIA Y.XTRJ.: PRORROGA Y TACITA RJ.:CONDUCCION 

Para comenzar con el presente estudio, primeramcnt~ analiz~ 

remos a la tficita recon<lucci6n de los coritratos de arrendamiento, 

por lo que procederemos a dufinir esta figura del arrendamiento,­

y en atención a lo que nos dice el Código Civil en su articulo --

2486 en relación nl particular, que: 

''Si despufis de tern1inado el arrcndamic11to y su pr6rro­

ga, si la hubo, continúa el arrendatario sin oposición 

en el goce y uso del predio, y este es rústico, se en­

tenderá renovado el contrato por otro año". 

Del mismo modo el artículo 2487 del ordenamiento citado es-

tablece que: 

''En el caso del articulo anterior, si el predio fucre­

urbano, el arrendamiento continuará por tiempo indefi­

nido, y el arrendatario deber& pagar la rentn que co-­

rresponóa al tiempo que exceda al del contrato con a-­

rreglo a lo que pagaba". 

Cabe mencionar que la tácita reconducci6n contemplada en -­

los artículos anteriores se entiende en el sentido de que la mis-
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ma operar& cuando se trate de un arrendamiento por tiempo defini­

do y del cual no exista oposición alguna del .:>.rrendador en la COI! 

tinuaci6n del arriendo, es decir que el arrendador no haga ges--­

ti6n alguna para obtener la desocupaci611 y entrega del local a--­

rrendado. Debemos hacer notar que en nuest~·a legislación jamás se 

rccogi6 el nombre, es decir la denorninaci6n de la t5cita recondu~ 

ci6n, sino que del contenido de los articulas 2486 y 2487 se des-

prende r1ue los mismos se refieren a la tácita rL?conducciún. 

En nuestra doctrina y en el C6<ligo Civil, tambiGn se co11tc~ 

pla a la tácita reconducción en loz mismos términos que en el De­

recho Romano, y al respecto nos dice Sánchcz Medal Ramón, que: 

" ..• si el arrendador no reclama expresamente la devolución de la­

finca arrendada dentro de los diez dias siguientes al vencimiento 

del contrato opera la tácita reconducción o prórroga tácita del -

contrato conforme a la Jurisprudencia de la Suprema Corte de Jus­

ticia" (1). 

De las consideraciones que hace el profesor Sánchcz Medal, -

citado con antelaci6n, se desprende que cuando nos dice que el a­

rrendador debe reclamar la devolución de la finca, debemos enten­

der este requerimiento como la oposición del arrendador en la co~ 

tinuaci6n del arriendo puesto que de lo contrario aparecerá la t! 

cita reconducci6n. 

(1) Ob. cit. pág. 266. 
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En tal virtud se dcspre11de que en la t5ctica reconducción -

existe un consentimiento tficito que se deriva de los hechos que -

de manera indubitable demuestran la intención en el arrendatario-

de continuar en el uso y gocü rtri la finca arrendada, y en el n---

rrcndador de permitir que ac continue con la misma situación, y -

al respecto nos habla el tratadista Rojina VillegaG Rafael sobre-

el particular al decirno~ que : ''En consccu,!ncia no hastar5 para-

que se tenga por renovado el arrendamiento, que el arr8nd~tario -

continGc en el goce y uso de la cosa arrendada, sino que es 1·1~ce-

sario además que el arrendado~ 11u le haga oposici6n alguna, o lo-

que es lo mismo, que haya continuado c~n e 1 goce y uso de la cosa-

a ciencia y paciencia de óstc y no sin su noticia y contra su ve-

luntad. Es decir que no debe haber hecho o circunstancia alguna -

que sean contrarios al libre y deliberado consentimiento del a---

rrendador" ( 2) • 

El Diccionario de Rafael de Pina y Pina Vara Rafael, nos d~ 

ce que la tácita reconducci6n es, "efecto producido por la perma-

ncncia del arrendatario en el disfrute de la cosa arrendada una -

vez que el plazo del arrendamiento termin6, y que consiste en q\Je 

se tcngu por celebrado un nuevo contrato sobre la misma cosa y en 

identicas condiciones que el anterior" (3). 

Es importante mencionar que los artículos 2485, 2486 y 2487 

del C6digo Civil vigente se refieren a los contratos a plazo fijo, 

(2) Ob. cit. pág. 644. 
(3) Ob. cit. pág. 452. 
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porque establecen que si después de terminado el arrendamiento 

continfia el arrendatario sin oposici6n en el uso y goce del pre-­

dio y éstc fues<-: urbano, el arrendamiento continuará por tiempo -

indefinido y de esta manera se modifica el contrato e:n cuanto u -

su duración pues se transforma de plazo fijo a plazo indctermir1a­

do, por lo que la renovación sólo opera en los contratos por tici~ 

po determinado, lo que reafirma lo que nos dice la segunda parte­

del articulo 2487 del código sustantivo en el sc11tido de que el -

arrendatario deberá pagar la renta que corresponda con arreglo a­

la que pagaba, de est0 modo no puede opcr,1r la tácita reconduc--­

ci6n en los contratos convertidos por tiempo in<lefi11ido. Aliara 

bien si un contrato que era por tiempo <lctcrminn<lo y Ilnr virtud -

de la tácita reconducci6n se convierte en contrato por tiempo in­

determinado y entonces para que el arrendador pueda dar por termi_ 

nado el contrato de arrendamiento y esté en aptitud de exigir la­

desocupaci6n y entrega del local arrendado es necesario que d~ -­

aviso al arrendatario su deseo de dar por conclufcto el arrcnda--­

miento de acuerdo con lo establecido por el artículo 2478 del c6-

digo sustantivo; así pues es importante definir que el momento en 

que concluye el contrato por tiempo detel'minado, es la fecha mis­

ma de vencimiento del término del arrendamiento estipulado y con­

venido en el texto mismo del contrato de arrendamiento. De este -

modo la t&cito reconducci6n s6lo opera en contratos por tiempo -

determinado y de ninguna manera debemos pensar que tal figura pr~ 

ceda en contratos sin términos o de duración. 

La oposici6n a que se continúe en el arrendamiento se hace-
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valer en los tlrminos del articulo 2478 del Código Civil que nos­

dice: 

"Todos los arrcndamiontos sean de predios rústicos o -

urbanos que no se hayan celcbr~do por ti~mpo 0xprcsa-­

mcnte determinado concluirJ'n a voluntad de cualquicru­

de las partes contratantes, previo aviso ~ la otra PcJ.E 

te, dado en forma indubitu.blc con dos me::.i_:s Jt.'. anticip~ 

ci6n si el predio es urbano, y con un a~o si es rüsti-

co". 

Ahora bien, analizando el anterior artículo cabe hacer alg!,! 

nas considcracione5 Cil cuu.nto al mismo, y así en este orden de 

ideas nos referiremos al aviso del que se trata, aviso que es de­

notificaci6n de terminación del contrato cuyo término es indefin!, 

do y así este aviso será con el fin de notificar además de la teE 

minaci6n del contrato, la dcsocupaci6n y entrega de la localidad­

arrendada, aviso que será con dos meses de anticipación, es decir 

dos meses a partir de la notif icaci6n de la voluntad expresa de -

alguna de las parteG de dar por terminado el contrato. 

Sobre el término de los dos mesP.s concedidos ~ara desocupar 

y entregar la localidad arrendada, cabe señalar que el mismo s! -

es renunciable, puesto que tal disp~sición no es de orden público 

e interés social, de este modo si las partes convienen expresame~ 

te el término de manera distinta al de l.:i ley, dicho tiSrmino será 

perfectamente válido, siempre y cuando se estipule en el contrato 

de arrendamiento. 
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La interposici6n de la demhnda de rcscisi6n del contrato, -

traerfa como consecuencia para el inquilino que jamás op1~r..1r:i l.:¡-· 

tácita reconducci6n, por no darse los supuestos que esto requiere. 

Se dice que la notificaci6n de tcrmipaci6n del contrato de­

arrandamicnto debe ser posterior a la terminación del mismo, tal­

y como lo sostiene nuestro más alto Tribunal Judicial Federal. 

En el supuesto cuso de que llegue a operar la t5ci ta recon~· 

ducci6n, el contrato no debe considerarse novado, pues como con-­

trato primitivo no puede subsistir por lo menos en todas sus cl5~ 

sulas, sin embargo, si hay terceros intcn~sados, éstos quedan. cJ.1-

margcn de dicha relación contractual, y al respecto el artículrJ -

2448 del c6digo sustantivo nos dice: 

11 Cuando hay prórroga en el contrato de arrcndnmicnto y 

en los casos de que hablan los dos artículos antcrio-­

res, cesan las obligaciones otorgadas por un tercero -

para la seguridad del arrendamiento, s~lvo convenio en 

contrarioº. 

En conclusi6n deducimos que el término del arrendamiento 

cuando se ha convertido en indefinido, queda a voluntad de las 

partes la fijación d~l término mediante la notificación correspon 

diente. 

· A continuaci15n citaremos la tésis jurisprudencial que nos -

señala los requisitos para que opere la tácita reconducción: 
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"ARRENDAMIENTO, TACITA REOCNDUCCION DEL CONTATO DE. 

Los requifiitos para que opere ln t.Scitu r..:=ccnducción, ~eg'Cin 

los artículos 2486 y 2487 del C6digo Civil pdra el Distrito fede­

ral y territorios Federales, son: L~ continuación del inquilino -

en el uso y goce de la cosa arrendada, despu~s del vencimiento -­

del contrato, y la falta de oposición del arrcndudor. Ln ley r.o -

precisa el plazo dentro del ct1al dt~bo llcvars~ a cdbo l.:t oposi--­

ci6n por lo que la Suprema Corte de Ju~ticia ha considerado pru-­

dcntc fijar el de diez días, conL.:i.dos .-i partir d1..> la fecha del -­

vencimiento del conlrato". 

Primer Tribunal Colegiado e11 Materia Civil. Informe 1987. -

pág. 187. 

El Código Civil en su articulo 2484 nos dice: 

"Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo detcrm.:!:_ 

nado, concluye en día prefijado sin necesidad de d~ 

sahucio, si no se ha señalado tiempo se observará -

lo que disponen los articulas 2478 y 2479". 

La oposición entonces, debe realizarse en la fecha en que -

se venza el contrato de arrendamiento atento al artículo anterior; 

cabe citar que existe ya el critcri~ jurisprudencial en el senti­

do de que se puede realizar la notificaci6n de terminación del­

contrato de arrendamiento, días antes del vencimiento del mismo, 

por lo que citaremos aquí l.:i siguiente tésis jurisprudencia!; 
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"ARHENDllMIENTO POR 'l'IEMPO DE1'EHMINllDO EFECTOS DEL /\VISO DE­

SU TERIHNllCION. 

Es válida y legal la notificaci6n que el arrendador realiza 

dins ~ntcs del vcncimionto de un contrato de arrendamiento cuya -

duración se convino por tiempo determinado.y debe tomarse la opo­

sición por parte de dicho arrendador para que no opere la tácita­

reconducci6n del contrato en términos del artículo 2487 del Códi­

go Civil 11
• 

Ap6ndice de Jurisprudencia 1917-1985. Tercera Sala. Cuarta­

Parte. Tesis No. 75. p5g. 182. 

La tésis anterior es perfectamente aplicable a los contra-­

tos por tiempo definido y acorde a lo dispuesto por el artículo -

2484 del código sustantivo. 

Debemos señalar que la t.S.cita reconducción se conforma par­

la pasividad de las partes en cuanto al término del arrendamiento 

puesto que no se expresa ninguna oposici6n por parte del arrenda­

dor, y el arrendatario continúa sin aquella en el uso y disfrute­

del inmueble arrendado, modificándose tangencialmente el contrato 

en cuanto a su duraci6n convirtiéndose tangcncialmentc el contra­

to por tiempo indefinido. 

A continuaci6n señalaremos distintas t~sis jurisprudencia-­

les que nos dan un panorama más amplio de apreciaci6n del tema -­

que nos ocupa en este momento (tácita reconducci6nl, y que a fal­

ta de legislaci6n en nuestro C6digo Civil vigente, la jurisprude~ 

cia viene a llenar las lagunas de la ley toda vez que cabe hacer­

hincapié en que la figura de la t&cita reconducci6n toma su nom--
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bre d0 la doctrina, .11isma que se traslada a la jurisprudenc.:iu, d~ 

nominaci6n que jamás recogió nuestro Código Civ i 1. 

"ARRENDAMIENTO, TACI1'A RECONDUCCION DEL CONTRATO DE. 

La circunstancia de que entre la fecha en que feneció el 

plazo concedido al arrendatario para que desocupara y aquella en­

quc se presente lu tlcmt1.nda de terminación del contr-ato de arrend~ 

miento transcurran mfis dl! diez dias, no es originadora de la t5c! 

ta reconducción, porque el plazo mr~ncionado no es de un término -

de duración del contrato, ni pr6rroga. de éste, sino únicamente el 

lapso máximo par¿1 la volu11taria <lasocupaci6n de la casa arren----

dada". 

J\mparo Directo 9237/61. Auror.:i Hodri.gu0z C. 7 de noviembre­

dc 1963. Unanimidad de 4 votos. Ponente: Mariano Hamírez V5.zquez. 

"ARRENDAMIENTO, PRORHOGA DEL CONTRATO DE. 

En un contrato de arrendamiento de plazo fijo, si el arren­

datario continúa sin la oposici6n en el goce y u<so del predio, no 

puede demandar, cuando el arrendador h'"! no ti f icu la tcrminaci6n -

del contrato, la pr6rroga establecida por la ley. Solamente los -

contratos de arrendamiento a plazo fijo, y antes que este se haya 

vencido, pueden prorrogarse, pues para que haya prórroga, se nec~ 

sita un plazo. Si ya opero la tácita reconducci6n no cabe solici­

tar la prórroga legal, pues nunca hay segunda ni tercera prórro-­

gaº. 

Amparo Directo 7117/57. Judith Smekc. 8 de junio de 1959. -

Unanimidad de 4 votos. Ponente: JosG Castro Estrada. Volumen XIII. 
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Cuarta Parte. Pág. 72. (Segunda Tésis). 

"ARRENDAMIENTO, REQUISITOS PAR/\ LA TACITA RECONDUCClON. 

Si la arrendadora mo.nifc.st6, dentro de un corto plazo, su -

oposición a la continuaci6n dol contrato, ~ lo hizo de una manera 

eficiente corno lo es prccisamQnte el ejercicio da la acci6n de -­

terminación de contrato, no puede C!Stimars0 que el urrendador htJ­

bicra otorgado t5citument0 ~u consentimi0nto para la continunción 

del arrendamiento y que, consúcuentcmente, se hubiera operado la­

t&cita reconducción, ya que l~ o~osici6n del arr0ndamicnto del -­

plazo fijo, sino dentro de un término prudente y como tal pucdf; -

considerarse el de nueve días. LJ anterior conclusi6n encuentra a 

poyo en Tesis de la Suprema Corte qu~ dice: ''El requisito que la­

ley exige para que se opere ln tácita roconducci6n del contrato -

consiste en que no haya oposici6n del arrendador para qua el a--­

rrendamiento continúe. Ahora bien, la Suprema Corte ha so.stcnído­

que la oposición del arrendador para que continúe en vigor el CO.!!_ 

trato se puede manifestar no ncccsariarnonte untes del vencimiento 

de la prórroga sino dentro de un término prudente, qua se ha con­

siderado de diez días a partir de dicho vencimiento". 

Amparo Directo 1930/60. Leopoldo •roledo Escobar. 31 de ju-­

lio de 1961. Unanimidad <le ~ votos. Ponente:Jose Castro Estrada.­

Volumen XV. Cuarta Parte. Pág. 83. Volumen XXIV. Cuarta Parte. -­

Pág. 78. 
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"ARRENDAMIENTO. TACITh RECONDUCCION (LEGISLllCIO;·; DEI, EST/,DO DE SI 

NALOA). 

Si se ha estimado como oportuna la oposición qHe se hace PQ 

cos díus despuGs de fenecer la prórroga, tales ar9umentc1ciones 

san igualmente válidas para considerar oportuna la opcsici6n que­

so haga poco antes de dicho vencimiento y el }lecho de que tal ma­

nifestación se h;ly~ expresado n través lle la dcma11da de termina-­

ción del contrato ele a.rrcndami en to prc!~;t:nt{indosC> l.a mismo cuatro­

dias antes del vencimiento de la pr6rroga, no la convierte en una 

manifestación extcrnporfinca''. 

Sexta Epoca, Cuarta Parte. Volu1Hen XCIII, Pág. 31. 

Amparo Directo )343/64. Teresa Rey2s. Vda. de Casillas. 5 -

votos. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL (LEGISLl\CION DE CHIAPAS) 

Lo dispuesto por los articulas 2460 i 2461 del Código Civil 

no deja duda· de que, para que opere la tácita reconducci.6n del 

contrato, se requiere que el inquilino continúe sin oposición dal­

arrcndador, en el goce y uso del predio, lo que no sucede si el a­

rrendador ocurre al juzgado para solicitar que se señale al inqui­

lino término para desocupar el inmueble arrendado, por lo que c-1 -

arrendador no solo expreso ~u dC!:iCG de que el arrendamiento termi­

nará, sino gue de inmediato dcmostró·su oposición a la continua--­

ción del contrato, sin que obste que entre la fecha de tcrminací6n 

y la. en que se presento la demanda sobre desocupación hayan trans­

currido do smeses y algunos días, si esto se debió a que el arren-
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dador en ese lapso estaba haciendo gestiones para la desocupaci6n 

del inmueble". 

Amparo Directo 5886/57. Juan Huthoff. 5 de septiembre de 

1958. 5 votos. Ponente: José Castro Estrada. 

Una vez que expusimos los conceptos que nos da la doctrina­

y la jurisprudencia sobre la tácita reconducción, enseguida anall 

zaremos lo que se entiende por pr6rroga del contrato de arrenda-­

miento: 

Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara, define a la prórroga, 

como: ''El aplazamiento de la realizaci6n de un acto o diligencia 

para su celebración en el momento posterior a aquél que estaba -

señalado para ser llevado a efecto" ( 4) . 

El C6digo Civil en vigor reglamenta esta materia en las 

disposiciones de sus artículos 2448-C y 2405 que nos dicen: 

Art. 2485.- 11 Vencido un contrato de arrendamiento, tendrá -

derecho el inquilino, siempre que este al corriente en el -

pago de sus rentas a que se le prorrogue hasta por un año este 

contrato. Podrá el arrendador aumentar hasta un diez por ciento -

la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la 

zona de que se trate han sufrido un alza después de que se cele-­

bró e1 contrato de arrendamiento. 
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Quedan exceptuados de la obligación de pr6rroga del contra­

to de arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa­

º cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido". 

Cabe hacer la aclaración que este articulo se encuentra aGn 

en vigor mismo que no fué reformado en ninguna de sus partes, ilr­

tículo que en su últiTI10 p.J.rrafo h,:ibla de una t!XCepci6n .:i. l<l pró-­

rroga y en lo dem~s debemos aplicar tal articulo a los arrcnda--­

mientos destinodo~ a local comercial, c!i decir a arrendamientos -

distintos ~ los de casa habitación. 

El artículo 2448-C reglamenta los arrendamientos de casa h.!!, 

hitación en lo referente a su prórroga, artfculo que floreció a -

la luz de las reformas al Código Civil de febrero de 1985, y que­

dice: 

Art. 244B-C.- La duración mínima de todo contrato du arren­

damiento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n será­

de un año forzoso para arrendador. y arrendatario, que será­

prorrogable a voluntad d8l arrendatario, hasta por dos años 

más siempre y cuando se encuentr~ al corrient8 en el pago -

de sus rentas 1
'. 

Del análisis del articulo 2485, encontramos que existen va-

(4) Ob. Cit. pfig. 400. 



- 111 -

rios presupuestos para la procedencia de la prórroga del contrato 

de arrendamiento, que son: 

l. - El contrato debe estar vencido {" .•. Vencido un contrato 

de arrendamiento, tendr:>. derecho .... 0
) 

2.- El inquilino debe encontrarse al corriente en el pago -
de sus rentas. 

3.- La pr6rroga será únicamente de un afio más. 

De l.o anterior encontrarnos que en tal precepto es evidente­

el error del legislador, puesto que emplea la palabra '1vencido 11
,­

de esta considcraci6n resultaría evidente la improcedencia de la­

pr6rroga, pues como nos dicQ Sánchez Medal Ram6n, "La petición de 

pr6rroga del arrendatario de hacerse antes y no después de que fe 

nezca el plazo del arrendamiento". 

Ahora bien, para la procedencia de la pr6rroga debemos par­

tir del supuesto de que el contrato debe estar vigente, pues no -

se puede prorrogar lo que no existe o se encuentre concluido. 

Retomando el an§lisis del articulo 2485 del c6digo sustant! 

vo, debemos decir al respecto que al usar el legislador el t6rmi­

no "vencido" da lugar a que se incurra en el error de creer que -

la pr6rroga puede pedirse en cualquier momento despu6s de que el­

contrato ha concluido. Otra de las condiciones incluidas en este­

precepto es el de el arrendatario se encuentre al corriente en el 
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pago de sus rentas lo cual presume que al esta1· al corriente sig­

nifica que se está pagando la renta íntegramente. Por último este 

articulo nos dice que la pr6rroga sor5 hasta por un afio mas, re-­

cardando que la pr6rroqa a que se refiere este articulo es ln a-­

plicable a los contratos cuyo destino es destino dcd. de casa habJ:_ 

tación, es docir aplicable en dicho precepto a arrendamientos de§_ 

tinados a local comcrciol. 

El articulo 2448-C del Código Civil nos da otro presupuesto 

para la proccdibilidad de la acci6n de prórroga del contrato de -

arrendamiento, pero ahora, para las [incas que nos ocupa esta te­

sis, o sea para la prórroga del contrato de arrendamiento de casa 

habitación que es considerada como norma de orden público e inte­

r6s social; se preguntarán porquG hablo de acción do prórroga, y­

esto es porque la misma debe como requisito sine quea non deman-­

darse en la vía judicial ya que de otro modo no estaríamos habla_!! 

do del ejercicio de una acci6n eminentemenle judicial, esta pr6-

rroga procede únicamente cuando se trata de contratos de arrenda­

miento cuyo destino es de casa habitación, tal prórroga es a pctl 

ción del arr~ndatario, siendo por un lapso de dos Jños más con el 

requisito de que se encuentre al corriente en el pago de sus ren­

tas. 

Asi para concluir el presente punto, diremos que la prórro­

ga debe ser: 

a) A petición de la parte arrendataria. 



- 113 -

b) Debe encontrarse en vigor el contrato de arrendamicnto,­

es decir debe solicitarse antes de que expire el tGrmino 

fijado del arrendamiento. 

e) La solicitud puede ser hasta por dos afias m§s de prórro­

ga. 

d) La acción de prórroga debe ejercitarse ante los Juzgados 

de Arrendamiento Inmobiliario del Ti-ibunal Superior de -

Justicia del Distrito Federal. 

e) El arrendatario debe encantarse al corriente en el pago­

de sus rentas al momento de ejercitarse la acción de prQ 

rroga. 

Debemos tener presente que no es po5ihJe dentro del marco -

de la ley, prorrogar un contrato de arrendamiento cuyo plazo de -

duraci6n ha fenecido, puesto que puede prorrogarse lo qu~ es, no­

lo ha dejado de ser, es decir no puede pror.rogarse lo que no cxi~ 

te. 

En importantisimo transcribir lo que al rc5pccto nos dice -

Justiniano, 11 El que se mantiene en el arrendamiento despul".!s de e~ 

pirar el plazo, no solamente se considerará que volvi6 a tomar -

en arrendamiento, sino también se considera que las cosas en pren 

da siguen obligadas. Pero ésto es cierto tan solo si no fué otra­

pcrsona quién habfu pignorado por él las cosas en el primer a---­

rrendamiento, porque seria necesario nuevo consentimiento de és-­

te. Se darfa la misma situaci6n si fueren arrendados predios de -

la República. Sin embargo se considera por el silencio de ambas -

partes, que el colono ha vuelto a tomar en arriendo y ha de enten 
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dcrsc en el sentido qu0 se tiene renovado el arrendamiento por el 

mismo afio en que guardaron silencio, no para los aAos siguiontas-

tambión, aunque al principio se llubiese se~alado quizá un lustro-

al arrendamiento. El que toma en arrie11do p,1rJ tl!l plazo dct~rinin! 

do sigue siendo colono tambi6n dcspufs de terminar 6stc, pues se-

enticn~e que si el propietario consiente al colono a estar en el-

fundo, lo da en arrendamiento ele ~11evo. Talus co11traLos no neccsi 

tan palabra ni escritura alguna, porque se prorroq~n por el sim--

ple consentimiento" (5). 

Cabe se~alar que de las apreciaciones de Justiniano se des-

prende que él considera a la prórroga del contruto de arrendarnic~ 

to de la misma forma en que nuestra ley define a l~ t5cita recen-

ducci6n, es decir JusLiniano emplea m::i.l fd término ~e "prórroga"-

cuando en realidad se está refiriendo u 1u figura jurídica de la-

tácita reconducci6n. 

Con lo anterior queremos exprosar que existe en la actuqli-

dad afin confusión al tratar de distinguir a la prórroga y a la t! 

cita reconducción del contrato de arrendamiento. Podríamos decir.-

que la prórroga opera por vía de acción, y la t5.ci.ta reconducción, 

por vía de excepci6n. 

Por Gltimo, citaremos algunas te~is jurispru<loncialcs rcla-

(SJ "El Digesto del Emperador" udici6n Bilingüe en Latín y Espa-­
ñol. Traducida a esta última lengua por Bartolomé Agustín Ro­
dríguez de Fonscca. Madrid, España. 1878. plg. 715. 
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cionadas específicamente con el tema de estudio, es decir con la­

prórroga del contrato de arrendamiento y su diferencia con la t&­

cita reconducción. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA Y RECON!lUCCION T/\Cl TI\ DEL. 

La tácita reconducci6n C:/j distinta de la prórroga que nunca 

puede ser Lácita. r\quella opera cuando fenecido el término ckl -­

contrato el arrendatario conlinfia en el uso <le la cosit, transfnr­

m&ndosc el arrcnda1nic!nto de plazo fijo en indefir1ido' 1
• 

S.J.F. Sexta Epoca. Cuarlu Parte. Volumen XXXVII. Tesis 74. 

pág. 28. 

"/\RHENDAMIENTO. DT 0,TWCTON ENTRE 'l'f<.CT1'A P.F:Cormucc ION y PRO­

RROG/\ DE LOS CONTRATOS DE, 

AOn cuando la pr6rroga y tficita reconducci6n de los contra­

tos de arrendamiento tienen de común que: el contrato prorrogado o 

reconducto sea de plazo fijo y la continuación de sus efectos de~ 

pu~s de terminado óstc, tienen notables diferencias que las dis-­

tingucn: la prórroga es un derecho que se da al inquilino que es­

tA al corriente en el pago de sus rentas y si &ste quiere hacer -

uso de Ql, tendr5 antes de que termine el contrato, que convenir­

lo expresamente con el arrendador, o en caso de negativa de éste, 

demandársele Judicialmente, y tal pr6rroga tratándose de finca ur 

bana tendrá por efecto que el arrendamiento continúe por un año -

más, esto es, tiene un plazo fijo; en cambio la tácita reconduc-­

ción no tiene que demandarla el arrendatario, simplemente se rea-
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liza por- la tolerancia ckd ar.rondador de qtH~ el inquilino conti-­

núe en el uso y goce de la finca arrendada, con la circunstancin­

de que en este caso se realiza una prolongación d~l contrato con­

la modificaci6n leglll a~ ser por tiempo tndt~finido, pero 'Juedando 

vivos los dcm5.s pactos del contrato reconducto". 

Sc.x.ta Epoca. Cuarta Parte. Volumen XXXVII. pág. 28. 

Amparo Directo 4892/59 Josefa Meno de Castro. Unanimidad de 

velos. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROC!\ DEI.. 

El dcrccl10 da prórroga del contrüto de a1·rt!ndamicnto .1 c¡u~­

se refiere el artículo 2485 dí:l Códj .yi Civil d·.:1 Di.sLrit..o Federal, 

es indopendie11te del fenómeno de rcconducci6r1 t5r·ita consignado -

en las legislaciones europt~as y c~n los arL1culos rclatívor; dt•l e'ª 

digo Civil de 1984 y en los del vigente: Lo reconducción t.:ic:.ita -

se realiza dcspuOs de concluida la pr6rroga consi011~1<la ~n el art! 

culo 2485 del Código actual, St.~qlin lo ,-Ji!?.pi:_1~tcn 1_:-:-:prt..:sumenlc el --

2486. El ricrccho Lle prórroga ck·l .:irrerdamientu opcrci t.:i.nLo r:n los 

contratos cuya duraci611 se ha fiJado por los cnntrata11tos, como -

los contrdlos po::- tiempo indefinido, por·.jllt! cll¡-1ndo la l~y e~:>tabl.s:_ 

ca que, vencido el co11tratc1 de ~rr0ndamicnto, el inquilino tcnrlr~ 

derecho, siempre guG nst~ 21 ca1rientc (~n el pago de las rcnt~s,­

a que se le prorrogue hasta por un ~~l~ u~e contrato. El tGrmi110 o 

vocablo ''vcncirnie11to'', Jebe ~ntc11dersc 1;n el sentido de conclu--­

si6n del contrato que es fatal cuando se hn sc~alado un dfa c'~rt2 

ro para ella, y que se realiza cuando se hil noti~iCitdo al inquil~ 

no por tiempo voluntario, el fin <le las relaciones contractuales. 
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El derecho pa.rñ la prórroga del contrato de arrendamiento solo dg_ 

ja de oporar cuando los propietarios o arre11dadorcs pretenden ha­

bitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendami0nto ha vcncido;­

y el tArmino ''habitar'', que se refiere a fi11cas urb.\nas, debe en­

tenderse en un significado lato, esto es, no solo ciJmo el de des­

tinar el inmueblt.'! cxclusivdmcnb: .. ' a vivir, sino co;110 l'l de real.i--­

zar los derechos que le competen al propietario, po1 la naturale­

=a social del contrato de ~rrcndamicnto, que co111¡1rcndc no solo la 

necesidad de proveer de l1ahitaci6n a lus personJs y fan1ilias, si­

no también la de proteger los t.lerechos ccon6micos que pudieran d~ 

rivarsc del contrato de arre11<lamia11tu, cuando óstc se realiza pa­

ra fi11cs de trfifico mercantil o industrial''. 

Apéndice de jurisprudencia S.C.J. 1917-1954 Tomo LVIJ. Pc-­

zctsky Jaime. pág. 1022. 

"ARRENDAMIENTO, PROP.ROGA llEL. 

La ley establece que el inquilino tendrá derecho a la pr6-­

rroga del contrato de arrendamiento, cuando éste se haya vencido; 

el vencimiento de los contrato~; ele arrendamiento puede ser fatal, 

en virtud de t1aberse convenido el tiempo de duración o que pueda­

veri [icarsc por voluntad de alguno de los contrctt~ntes manifesta­

da con la antelación que se irn.J.ii.:._~ e;n el -:::-c-i:.trr.tn n f'!T\ su defecto­

la que establece la misma ley; on ustab c0ndicinn(•~, el <lerecho -

de prórroga del inquilino debe cnte11derse, en general, para todos 

los arrendatarios, sin <listinguirso si el contrato de arrendamio~ 

to se celebró por tiempo de:terminado o indctcrmin.J.do". 
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Ap6ndicc de Jurisprudencia 1917-1}~4 S.C.J. Temo I.XlV 

R. de Díaz Dolores. pSg. 58. 

"l\RRENDJ\MIENTO, PROR!\OGJ\ DEL COffi'RJ\TO DE. 

El artículo 2485 del Códiyo Civil, vigente en el Distrito -

y Territorios Federales, qUt! clispona que vencido un contrato de -

arrcndamienln li:ndr5 der1~cl1:, 01 tn<1uilino sien1prc n que c:;t~ nJ -

corriente e11 el pago de lns renli1n .:i. que se lo prorrogue, h~sta -

por un afio aste contrato, r10 es aplicable a los nrrcndamic11Lo:; e~ 

lebr.:i.dos dura.11t1~ la vi0enc:in del Códiqo C.iv11 .:¡¡;t.erior, el cual no 

establecía en favor del arrendatartc), el derecho de prórrog;1 dl21-­

contrato, pues <le 1.o contrurin sf' da.rí.1n efr,ctnr; n;Lrouctivos al.­

ordenamiento primeramente citado". 

l\pfndice de Jurisprudencia 1917-1954 S.C.J. Tomo LXVII. --­

Ramírez Palcm6n. pág. 3757. 

"J\RREND/\H LENTO, PHORROGA DEL. 

Los articules 2485 n 2487 del C6digo Civil del Distrito Fe­

deral, se refieren il los contratos a plazo fijo, pues al estable­

cer que si rlespu6s de terminado el arrendamiento continGa el 

arrendatario, s?n oposición, en 01 ~1Jc~ y uscl <ll!~ predio, el 

arrendamiento continuar& por tiempo indcfi11ido, modifica el con-­

trato en cuanto a su duLiciú:1, trun:;[orm,:indolo de plu'i'.o fiJD a i_!! 

definido. Lu segunda parte del articulo 2487 cj.tado, confirma 6s­

ta conclusión, ~l disponer que el arrendatario deber5 pagar la --
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renta que corresponde al tiempo que exceda al de contrato, con 

arreglo a la que pagaba, y solo con los contrritos a plazo Cijo, -

se puede saber que tiempo ocupó el inquilino el local, ex.cediéncl~ 

se al pl<lZO pactado origin<:i.lmentc, ya que en los arrendamiento!; -

indefinidos, no hay tiempo que exceda al del contrato, motivo por 

el cual no puede operar~e en oll.os, la t&cita recon<lucci6n". 

Apéndice de Jurisprudencia S.C.J. 1917-1985. Huíz Rivera M;! 

nucl. Tomo LXXXIX. pág. 1157. 

"ARRENDJ\MIEN'l'O, PRORROGl\ DEL. 

Si la prórroga [u6 pedida cuando ya habla fenecido el con-­

trato, su improcedencia era manifiesta, porque no puede prorrogaE 

se lo que no existe 11
• 

Apéndice de Jurisprud~ncia S.C.J. 1917-1985. García Vda. de 

Martínez Julieta. Tomo LXXXIX. pág. 2442. 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGl\ Y RECONDUCCION Tl\CITll DEL. 

La t~cita rcconducci6n es distinta de la pr6rrogu, que nun­

Cñ puede se:c t6.cita. Aquella opera cuando fent.!Gido el t<?rmino del 

contrato, el arrendatario continúa en el uso de la cosa, transfOE 

mandase el arrendamiento de plazo fijo en indefinido''. 

l\péndicc de Jurisprudencia S.C.J. 1917-1985. García Vda. de 

Martínez Julieta, pág. 2442. 1'omo LXXXIX. 
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"ARRENDllMIENTO. EL ARTICULO 2478 Dr:I CODit~f• CTVTL PARA EL -

DISTRl'fO FEDERAL, NO SE ENCUADRh EN LA H!P01'ESIS NORMA'l'IV,\ QUE E~ 

TABLECE EL PRECEP'l'O LEGhL NUMERO 2 4 4 8 DE ESTE MISMO ORDENl'<Ml ENTO­

LEGAt.. 

Si bien es acertado ufirm~quc ~n tórn1inos del articulo ---

2448 del C6digo Civil las disposiciones del capitulo denominndo -

del arrcn<lamicntu de finc~1s urbana~ a la halJiti1ci6n son irrenun-­

ci,:iblcs, no es menos ci(!rto que el artículo 2478 d(~l mi~;:~'º orden~ 

miento no esta ubicado th.cutro de este capítulo, y por tanto, no -

queda encuadrado <..:n la hipotesis normutivo. guc regula el primero­

dc los pr•!ccptos h:galcs $( 1 11.:ilados". 

Tercer Tribunal Cnlcqi~<lo en Matüria Civil del Primer Cir--

cui to. 

Amparo Directo 2307/87. ,José Mürtín Ascencio. 29 de octubre 

de 1987. U11animida<l <le votos. I'oncntc: JnsG Becerra Santiago. - -

Secr1.:?tario: Miguel V1~le~ Martíucz. 

"ARRENDAMIENTO, PHORROGh DEI, CON'rn.ATO DE TIE:•IPO Pi'<RA SQ!,IC.!_ 

Tl\RJ,i\, INTERPRE'!',\CION DEL l\H'l'lCllLO 2448-C DEL CODIGO CIVI!, PARA -

EL DISTRITO FEDERAL. 

De la intcrprctoci6n que puPde real.izarse en este precept0-

legal, se dcspt-cnde que el derecho que ticr.c: el arrendatario parLl 

pedir la prórroga del contrato respeclivc, es n partir de que va­

ya .:i. concluir el término qnc se pacto origin<Jllíl(~nte y no después­

de que este se convierta en un contrato por tiempo indeterminado, 

por haber concluido el lapso original". 
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Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Cir--

cuito. 

l\ll\paro Directo 1617/87. Laila Afiunc Ma.nzur. 10 de septiem­

bre de 1987. Unanimidad de votos. Po11ente: Jos6 Becerra Santiago. 

Secretario: Miguel Vclez Martinez. 

"ARRENDAMIENTO. PROCEDENCI1\ DE !,A ACCION DE Pl<ORROGA EN CA­

SO DE FALTA DE PAGO DE RENTAS POSTERIOHES A LA DEMANDA. 

La falta de exhibici6n de las rentas que con posterioridad­

ª la presentación de la demanda habrían de vencerse no pueden to­

marse como base para declarar improcedente la u.cci6n de prórroga­

que fue ejercitada; porque conforme a lo dispuesto por el u.rtícu­

lo 1857 del Código Civil del Estado de Nayarit, solo se requil!rc­

que al solicitarse la prórroga del contrato se cstG al corriente­

en el pago de L:i renta, requisito que no puede tenerse por incum­

plido por el hecho de que durante la tramitaci6n del juicio, no -

se hubieran saldado las rentas que todavia no estaban vencidas al 

interponerse la demanda, por no estur señalado este? como un requ_i 

sito de procedibilidad de la acci6n de prórroga 11
• 

Tribunal Colegiado del Décimo Sequndo C.i rcui L<.;. 

Amparo Directo 2·~7/87. Elvia González Nuñez. 14 de octubrc­

dc 1987. Unanimidad de votos. Ponente: Nanuel Ernesto Saloma Vera. 

Scct~ctario: Miguel Izaguirre OjecL1. 
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"ARRENDAMIEN1'0, TACITA RECONDUCCION, Y NO PRORROGA DEL (LE­

GISLACION DEI, ESTADO DE CHIAPAS). 

Si bien es cierto que conforme a lo establecido en el artí­

culo 2459 del Código Civil del Estado de Chiapas, vencido un con­

trato de arrendamiento, tendr§ derecho el inquilino, siempre que­

est~ al corriente c11 el pago de sus rentas, a que se le prorrogue 

el contrato t1asta pot· un afio, tarnbi6n lo es que, pard que ello o­

curra, es 111~ccsario que ]~ pr6rroga se solicit0 cuando estó vige~ 

te el contrato de arrend~micnto, pues sol3mente los ~ontratos de­

arrcndamicnto a plazo fijo pueden prorrogarse, por lo que, ante -

la fata de solicitud del arrendatario de acogerse al beneficio 

que le otorga el artfculo 245q del C6digo Civil del. Estado de - -

Chiapas, cuando se encontraba vigente al contrato de arrendamien­

to no opero lcJ prórroga del contrztto, pues el arrendatario simpl!:_ 

mente continuó ocupando el predio sin oposiri6n del arrendador, -

operando en cambio la reconducci6n tácita a que L;c refieren los -

artículos 2460 y 2461 del Código Civil dGl E~tado de Chiapas, - -

transformándose el contrato de arrcnd.i.micnto de tiempo determina­

do a uno por tiempo indefinido". 

Tribunal Colegiado del Décimo Tercer Circuito. 

Amparo Directo 348/82. Artemio Villa 1\guilar. 29 de octubre 

de 1982. Unanimidad de votos. Ponente: Alfonsina Berta Navarro Hi. 

dalgo. 

Séptima Epoca. VolGmenes 151-156. Sexta Parte. p.íg. 33. 
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2. CONSECUKliCJ.l\S DE LI\ TY.iGlll<l>.ClO~ DRL COS'l'RA'i'O 

Debemos recordar que el contrato de a.rrcnd.lmiento, es por -

su propia naturaleza de carticter: temporal, por lo qu·~ nccesnria-­

mcnte tionc un término de t~xpi.ración, es d'.:!cir, una vez que se 

cumpla el plazo tiene como efecto la n.>.solucj(}n de· L1 relación 

contractual y por ende la desocupación l' cntre~a <le l¡1 localid~d­

arrendada. El tórmino o µlazo es u11 acnnl1!ci1niunto futuro de cuya 

rcaliznci6n, que es siempre cierta, de¡n;ndn quo tc·n9a lugar plcn~ 

mente o se r.xU l•yan lo[, efectos del ccmLr.ito, en nuost:ro caso es­

tamos hablando del término extintivo dc·l conteato df• arrenclami;:--n-

to prefijado por L:1s partes. 

Ahora bien el artículo 2483 dice que: 

11 El arrendamiento puede terminHr: 

- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato­

º por la ley, o por estar sutisfecho el objeto para­

que la cosa fue arrendada; 

II - Por convenio expreso; 

III - Por nulidad; 

IV - Por rescisión; 

V - Pc'r confusión: 

VI - Por pérdida o destrucción total de 1 u cosa Etrrendada, 

VII - Por expropiación de la cosa arrendada hecha por cau-

sa de utili<la<l pGblica; 
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VIII.- Por evicoi6n de la cosa dada en arrenda1nicnto". 

Cuando el contrato fui celebrado con las formalidades de -­

ley, es evidente que dentro de alguna de sus cl~usu.la se estipu16 

el término del contrato, y siendo el deslino de l<l localidad a--­

rrendnda el de habitaci6n, dicho t6rmino tcndr& que ser ¡lor 11n 

afio como plazo minimo del ar1·cndamicnto, y en este orden de ideas 

nos enconlramos con un cont.rdlo por tiempo detei:minndo, el cual -

so adccGa a lo preceptuado por 01 artículo 2484 del Código Civil, 

que establece: "Si el arrenU.:.unicnto se ha hecho por tiempo deter­

minddo, concluye el día prefi3ado sin ncccsida¡J n~ desahuc·io ... 1'­

y en su segundo párrafo norma lo condu,·ente: a los contra.Los cuya­

nuración no está dctcrm.inada, y di...:..:: 11 5i HO se hu sc11.:ili'ldo tiem­

po se obscrvar5 Jo que disponen los artículos 2478 y 2479'~. 

El arrendatario, ltatSndos0 de arrendamientos por tiempo i~ 

definido, q\1e puede ser cuando no St' PStablr~ció el término del 

contrato o bien cuanao ha 0µ0raJo la t~cita r0conrlucci6n, tiencn­

la facultad de devolver la localidad dr1d,1 en ,trr0ndamiento cuando 

así lo desee en cualqui•.:r íl'O\"Wnto, sicmprr_· :: cuctnclo :.-impuco s•3 e~ 

tablezca el uso o destino del bien arrcncJado; de acuerdo con lo -

cst.:i.blccido por ei aJ..L~...:t.1:~ :~t,7R rl~l Códiqu C~ 1 ·i 1. 

l\ún en el cuso a ... que en l . .:-1 vidu prdct.ic¿1 se 1.legue n Ct!le­

brar un convenio para d<.1r por tcnnii1.:3do et. cent! ·1to de orr·-·:-.d.J.--­

miento, nos enfrentamos al problcm~ ,1el i~~umpli11tiento Jt·l mis~o, 

ya que si este se ha ~clcbradc e~ forn1~ privadn ~· no ante la pre-
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s·encia judicial, tal convenio carecerá de efectividad y ejecutari:_ 

zación, de ahí lo importante de celebrar el convenio de termina-­

ción del contrato, ante la presenci~ judicial, es d0cir ante los­

tribunales competentes, para que dicha conv0nio quede elevado et -

categoría de cosa juzgada o de Sentencia Ejecutoriada que no deje 

posibilidad de incumplimiento, puesto que dicho convenio, adem5s­

de poner fin al arrendnmiento, como consecuencia principal, trac­

la desocupaci6n y entrega du la localidad arrcnda<la. 

Cuando el contrato es nulo, las partes deben rúntituirst! lo 

que respectivamente les corresponde, puesto que l~ restitución es 

un efecto de la declaraci6n <le nulidad, ya que La anulación del -

acto obliga a L1.s pnrtes a restituirse mutuamente lo que han recj_ 

bido o percibido en virtud o por consecuencia del acto anulado, y 

mientras uno de los contr:1tantes no cumpla con la d0volución no -

puede ser compelido el otro a que cumpla con la respectiva. resti­

tución, en este sentido las cosas deben volver al cst~do que te-­

nian al tiempo en que la obligación fu~ formada y como si ~sta 

nunca hubiese existido, de este modo, habldndo de u11 contrfito dc­

arrendamicnto, el arrendador deber5 devolver las renlas recibidau 

y el arrendatario estará obligado a realizar la entrega de la lo­

calidad arrendada. 

Trat5ndosc de contra~(:~; de arrendamiento a los cuales les -

falta la for1~a. es aplicable l~ siguie:ltc tesis jurisprudencia! -

que se cita: 



- 126 -

"NULIDAD POR FALTh DE FORMA. 

El cumplimiento vol untaría de un contriito no solcmnE!, surte 

efectos de ratif icaci6n y extingue la acción de nulidad por falta 

de forma". 

Amparo Directo 2561/55. María. Gregaria Gutiérrez P. Unanimi 

dad de 4 votos. Volumen VIII. pág. 84. 

Amparo Directo SBl~/57. Alejandro Garc!a. Unanimidad de 5 -

votos. Volumen XIII. pág. 171. 

Amparo Directo 7173/58. Rutilia Márquez. Unanimidad de 4 vso 

tos. Volumen XXVIII. pág. 137. 

Amparo Diructo ~308/59. Paulina Avila G. Unanimidad de 4 vo 

tos. Volumen XXXVI. p5g. 20. 

Amparo Directo 3295/59. ESther García B. Unanimidad de 5 vso 

tos. Volumen LIII. pág. 31. 

S.C.J. Sexta Epoca. Tercera Cal.a. Cuarta Parte. Tesis 240 -

pág. 753. 

Tal jurispr11dencia obedece a que la forn1a escrita dol con-­

trato de arrendami8nto e>: iqida por l~ l artículo 2406 del C6digo Cl:_ 

vil no implica una solemnidad cuya falta produciria una incxiste.!!_ 

cia, pero en el caso que J1os ocupa, la falta de forma µrodu~e una 

nulidad relativa que permite que el contrato produ:;:ca provisionu1_ 
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mente sus efectos segfin el articulo 2227, quedando extinguida la­

acción de nulidad en los t6rminos del articulo ~234 del mismo or­

denamiento, cuando ha existido cumplimiento voluntario do las p.1!_ 

tes, es decir, se tiene por ratificada tácitamente la operación,­

cxtinguicndo la acción de nulidad. 

Otra cousa de terminación del contra to de uxrcnd.:imient0 cs­

la rescisi611, que se contempla en el articulo 2483 fracci6n III -

del Código Civil; la rescisión es un procedimien~o qu(! se dirige­

ª hacer ineficaz un contrato vúlidumcnte celebrado ::1 consccuc11c.L.t 

de situaciones postcriort:~~ que originan incumplim.icnto del contr~­

to y por ende la rescisión, dicl10 incumplimiento versa en las --­

obligacion.~s de arrendador y arrendatario. 

Los articules 2489 a 2492 regulan los pri~clp0l0s easos de­

resci~i6n del arrendamiento en los t~rmi11os siguientes: ''E! arrf~~ 

dador puede exigir la rescisión del contrato: 

- Por falla de pago de ln renta en los t5rminos pre•!er1! 

dos en los articules 2452 y 2454; 

II - Por usarse la cooD Qn contravenciór1 a lo dispuesto en 

la fracci6n l!I del articulo 2425¡ 

III~- Por el subarriendo de la cosa en contr~venci6n a lo -

dispuesto en el articulo 24bu''. 

El articulo 2490 establece que 11 En los casos del articulo -

2445,• el arrendatctrio pol.1rá. rescindir el contrato cuando la pérdi:_ 

da del uso fuere total y aún cuando fuere parcial, s1 la repara--
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c;ión durare más de dos meses 11
• 

Art 2491.- '1 Si el arrendatario no hicicr<l uso t!cl derecho -

que para rescindir el contralo le co11c~dc? el ~rlículo ant~­

rior, hecha la reparación continuar~ e11 el uso de la cosa -

pagando la misma renta hasta que termine el plazo del - - -

Zlrrendamicnto 11
• 

Art. 2492.·· 1'Si el arrendador, si11 motivo í1111<lado, se opont: 

al subarriendo que con dcrcr;ho pretende hac1_•r el <.1rrcndata­

rio, podrá i:':stc pedir L-1 n!scisión del conln1to 11
• 

En los articu!.os 24l(i, 2420, 2421, 2431, 2il32, 2433, 243 11 y 

2445 del Código Civil se rcguliln casos .""?spccia.lcs dn resci!:>i6n -­

d8l arrendamiento, los cuale.s ..-a1ponen el incnmI_,limicnto del c:u:re,:: 

dador. 

La sü;u.tentr2 causa de t·~rml1rnción, si9ui.enJü el orc10!1 dc1 -

Código Civil, ~s la confu;;)ún, lCi r.:u.:il est«i co:·,t,~ri1¡1l<1<la un su ar-

cuando las calidades ele o.crc!:dor y ·:\•.:ntdor ~rn r•.::unt·n L~n t1r.¿1 misma.­

J,t!rs0:-.~:. L~ rl\·'1 iqaci6n l·enac(~ s:i li::1 confu~i6n ct:S<'º· Dicho prccep 

pnra !os medios ex~:intivos de las ob.li<J<tciones 'i su sentido indi­

ca en formo pr1;cisu c:!UE> el "..egisludo:~ c;o1:s1dc·rú o .l.:i. confusión CS!_ 

mo una for:71.:i p.1rtir.~·.1l ar c.ie extin911i.rl.v· 
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Al respecto, es interesante destacar que la reunión del cr6 

dita y la d0uda en una misma pt::rsona, elimina lo rcla.ci6n jurídi­

ca obligacional, pw .. ·s el vínculo de derecho enlaza dos cxtremos,­

quo so:i el acrcc?-dor y el deudor, y cuando ambos rccfü~n en la mis­

ma persona, el vinculo desaparece. No es cpncebible que el derc-­

cho u. cobr.1r y el debc?r de p.:igar en éste caso la l:t.!nta se encuen­

tre en una misma ¡;crsonn, ya que no habr:í.a de exigirse a sí mismo 

el pago, y carccor1u de Hentido que se cfoctuarct dicho pago cuan­

do cslamos hablando de un mismo patrimonio. 

llablando del ar1·0ndamicnto, encontramos que existe confu--­

si6n cuando recaen las calidades de arrendador y arrendatario en­

una misma persona cuundo hay conlusi6n en el arrendamiento, las -

obligaciones cesan y termina en consecuencia el contrato de arre~ 

damicnto. 

Al decirnos la ley que el contrato di: arrendamiento termina 

por la destrucción o pérdida total de la cosa arrendada por caso­

fortuito o fuerza mayor, aclara perfectamente la situación de que 

la relación arrendaticia termina porque falta el objeto sobre el­

cual versa el contrato. 

Otra causa de terminación es la expropiación de la cosa - -

arrendada que al sustraer la posesión y derechos reales al arren­

dador para una causa de ntilidad pGblica, tales derechos reales -

pasan' a s<=r del eJecutivo quedando resuelta L'l relación contr.ac-­

tual; y por último de igual modo en el caso de la 0vicción el - -



- 130 -

arrendatario debe desocupar la localidad arrendada quedando obli­

gado el arrendador Gnicamente a pagar la indemnización al arrend~ 

tario por la privaci6n causada de sus derechos adquiridos por 1.1-

rel<lción cont=actual contraida 

Todas y cada una de las anteriores causales de terminaci6n­

dc l contrate de! arrnndamienlo tienen por efecto la contundente r~ 

solución del contrato, y por consecuenci~ la desocupación y cntr~ 

ga del local arrendado. 

J. DP.Rl!CllO A I.A PRQRROGh 

Para comenzar, debemos decir que este tema a desarrollar es 

de suma importancia en el arrendamiento para casa hubitaci6n pri~ 

cipalmente, as1 debemos entender que el derecho a lt.1 pr6rroga cs­

un derecl10 concedido al arrendatario, el cual es de orden pGblico 

e intcr€s social, por lo tanto es irrenunciable y ct1alquier csti­

pulaci6n en contrurio contenida en el texto del contrnto de .:irre!l 

damicnto se tendrá. por no puesta. 

Ahora bien, debemos entonder el dci.-ccho a la prórroga del -

contr.:tto de arrcndami1)nto para c<tsa .habitación como: 

a) Un de1. echo rlc cx.ccpci6n a la norma común que faculta ;:i. un pro­

piütürio a disponer ae sus biunes excluyendo la voiu;it~d del -

~rrcndador, para no vo1v,.:r a o.rrcndar .:tl inquilino el inmu1:?blc 
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si no lo desea, es decir esa olccci6n no corrcspond~ ahora ul­

arrcndador sino a la ley (art.2448-C). 

b) Atribuye la ley al arrendador o al arrenddlitrio la carga do 

continu~r en el arrendamiento por dos a~os m5s forzosos para -

ambas partes, facultando al arrendatario para solicitar esa -­

prórroga.. 

e) El derccl10 ~ la prórroga tiene por objeto cvitd1· perjuicios y­

ofrecer una protección al inquilino, es decir <11:1para dcn.~clius­

de un grupo social (arrendatarios) tulclnn<lo el orden pUblico. 

d} La pr6rrog,:1 del contrato de fincas destinadas a lu liubitación­

nac(? de un derecho opcional del a1·rcndilt.1rio, ¡1ues como dice -

la ley, la pr6rroqa se1~fi R volt111t~d del arrcndilt~rio ... 11
, de -

éste modo debemos entender que se puede interpretar el texlo -

de la ley en el sentido de que el ckrecho .i 1 •. 1 prórroga es un­

dercch.o a opt.:ir o no por la pr6rroga del conti«tlo de arrenda-­

micnt.o. 

La prórroga de los co11tratos de arrendamier1to d~ casa habi­

tación de acuerdo con el espíritu de las reformas de fcbre?:o de -

1985 claramente dejan destacar la intención de "garnntiz<lr 11 lü 

prórroga y no dejarla en manos de los arrencl.:idon:!s, así el artíc~ 

lo 2448-C hace referencia la prórroga del contrato ~· an el mismo­

sc establece que la duración mínima a todo conLrato da arrenda--­

miento, es de un aüo forzoso para arrendador y ~rren<latario que -

será prorrog.:i.blt: a voluntad del arrendatario hasta por rlos años -

m&s ¿Cu&l es el intcr6s •Jntre esta disposición y la que actualme~ 

te estaba en vigor e:n c::l Código Ci\·il? que la disposición que pr~ 
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valecía en el Código Civil antes de las reformas, cr.ñ de sólo un­

año, pero esa prórroga no se dá du manera automática, no por el -

hecho de que estuviera inst.·1-ta en este documento esa prórroga se­

va a dar en el momento mismo en guu el contrato ha llegado a .o:;;.u -

periodo de conclusión du un año, sino quf~ es menestar que el u.--­

rrcndatarío demand(~ antüS de que se vc!n<.a al contrato, si es nec2 

sario un día ant~ri<!r lu prórroga anU: l.!l juez compete pdra que -

establezca on u11A scntenci.a que c¡ucda prorrogado el contrato par­

dos años. 

El d0rccho a liJ. p.cGz:roga no e!> un derecho cxcepc.:ional y ~i.u­

tomátic:1J que se oto1·g,"J. a los irtqUilínos a travéscl:tn art.ícuJu, PºE 

que si el inquilino no cjercit~ el derecho de prórroga n tr.:iv&s -

de una acc:i6n civil, ~st~ pr6rroga no se vn a dar, entonces huhi~ 

ra sido m&R justo 8stablcc!or la pr6rroga r10 pi:r voluntad (lel a--­

rrcndat~rio, sino por voluritad de la ley, a efecto <l~· quiJ Automfi­

ticamcntc se diora esa prórroga y entonces 0p1..!ra.r 01 incremento -

que menciona del ochc¡1ta y cinco ~or· ciento del salario minimo, -

en cuanto co11cluye el contrato t!e ~rro11dami~11to y aJ arrcndatnrio 

no ejercita. ese Ut...r.:::.::~o de prórroga, en es(' 1nr.:Jmcnto pierde toda -

posibilídad de prurrog.::i.r y de incremc.mt.J.r la i:~11t.J (?n r~! porcent.e_ 

je previsto por la ley. 

Entonces dcd.)~mo:.; !"~nt.ender pe.cfectamente cunles son los li-­

neamicntos procesa.J0s qut: deben utiliiar.S(! pi1ru hdccr efectivo el 

derecho a .la prórroga, que no se va ~1 dar: de una manera .:iuto~ati.­

ca por la simple circunstancia de que tal dereshc 0st5. inserto <ln 
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el Código Civil, .:iún cuando esta disposición se collsidcre de ar-­

den público e interés soci.:il. De é.sta manera ésta supuesta prote.2, 

ción para el incremento de la renta qued¿l sujeto, en primer lugar 

a que el arrendador ejercite el derecho de prórroga, porque si no 

lo ejercita y le demandan la terminación d?l contr~Lo, ya no se -

va a sujetar en estas condiciones .:i l incremento, aunque se diga 

que es una disposición de orden público. 

El derecho a ld prórroqa dcberiamos considet:arlo como una -

limitación d la libertad de contratar, adem&s, tal derecho por -­

otro lado tiene la firme intención de proteger a la pnrte d6bil o 

sea, al arrenda~ario en el contrato de arren<lamiento. 

Con las reformas l1echas al C6digo Civil, el ar1·undamicnto -

de fincas urbanas destinadas a la hnbitaci6n se considera de -

"orden público e interés socialº prohibiéndose cu~1lquier re11uncía 

a las disposiciones que lo regulan, tales cnracterísticas en de-­

terminado caso puede perjudicar al ..i.rrendatario f.Jorquc, por ejelT'­

plo, se exige como durución mínima del contrnto el de un año for­

zoso para las partes; se impone la necesidad de que la renta sea­

en moneda nacional y por tanto en dinero de a.cuerdc1 al artículo -

24 4 B-D 1mpidiéndos1;; qu...: l.J. ::en t~ ("0nsi ~t:a en cu a lqu i.cr otra cosa, 

como puede ser en especie u bicrh.~~:: o lo que las partes convcngan­

<le acuerdo a sus intereses, al1ora con las reforman el conLrato no 

termina con la muerte del arrendatzn:io oblig.::indo ~lSÍ en ci~rl:os -

casos a los herederos del difunto a contin11ar por fuerza con las­

rcsponsabilidadcs del contrato, en los t&rminos del artículo -

2448-H. 
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La pr6rroga leqal del contrato de arrendamiento tiene ¡J¿1ra­

su procedencia los siguientes requisitos: 

a) Debe el arrendatario demandar la prórroqa del cuntrato de -

arrendamiento ante los tribunales competentes; 

b) La petición de pn3rroga deb0 hacerse antes y no después de que 

fenezca el plazo del arrendamiento, ya que segGn Jurispruden-­

cia de la Corte, no puede pror1·1)garse lo que nu ex istc. 

e) La prórroga del contrato debe ejerc1Larsc Gnicamc11te a volun-­

tad de 1 arrenda td r io; 

d} Debe enconlrarsc el arrendatario al corrient(! en el pago de 

sn!=; rentas al momento de solicitar la prórL·oga. 

De 6ste modo encontramos que si la p~órroga es solicitada -

cuando ya ha fenecido el plazo de arrendamiento, su improcedencia 

es manifiesta porque solo puede prorrogarse lo que no ha cuncl11t­

do. 

Del texto de la ley surge una duda ~ue es la si.guiente ¿So­

lo el. arrendatario puede ejercitar el derect10 a ia pr6rroga del 

contrato?, la ley no es clara en este ca.so, ::.in eml.Ja.I:"go debemos -

sefialar antes de co11tinuar, que la prórroga del contrato es de a­

('11.-:-rdo a la intención del legislador, a favor del urremluLa.i:io y­

por lo general casi siempre en rierjuicio del arrc11dador. 

Ahora bien e.l artl.c1llo 2448-C del Código Civil contempla la 

prórroga del contrato tlc ür?::entlamiento rara cu~>ü h.:ib.:.~::i.ción dl d~ 

cirnos: 

11 La duración mínim,J. ::.l~.:! todo contrato de arrendamiento de 
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fincas urbanas destinadas a la habitaci6n scr5 de un afio 

forzoso para arrendador y arrendatario, que sera prorro­

gable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos a~os -

más siempre y cuando se encuentre al corricnh~ en el pa­

go de sus rentas''. 

Del texto anterior invoca<lo nos damos cuenta c¡uc Gnicamcnte 

puede solicitar la prórroga d~l contralo el arre11<l~tario, y no el 

arrendador, queriendo dar con lo anterior que es la parte arrend!."!. 

taria la que está facultada para solicitar la pr6rrogJ y i10 la 

parte ilrrcndadora, ya que er1contramos adem5s lo di1;puesto por cl­

artículo 2448-11 del Código Civil que esti.pula lo siyuicntc: 

''El arrendamiento de fincas destinadas a la habitación 

no termina por la muerte del arrendador ni por la del­

arrendatario, sino solo por los motivos establecidos -

por las leyes. Con exclusión de cualquiera otra perso­

na, el c6nyuge, el o la concubina, los hijos, los -

ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del­

arrendatario fallecido se subrogaran en los dcrccl1os y 

obligacicn~!:: de é::;tc, c.:r. l.us ¡,1i~íilus Lérminos del con--

trato, .siempre y cu.:m<..10 huLier(~ll habitado real y permI!_ 

nentemente el inmueble en vida del arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el p§rrafo anterior a­

L:is pcrscnias qu0 oc..:upen el inmueble como subarrendata­

rias, cesionarias o por otros titulas semejantes que -

no sean la situaci6n prevista en éste articulo''. 
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De los anteriores artículos se desprende que únicamente puE_ 

den pedir la pr6rroga de! contrato de arrendamiento, el arrendat~ 

ria, y si éste fallece durante la vigencia del contrato, se cn--­

tiendc en los t6rminos del articulo 2448-H que se encucntra11 fa-­

cultadas paril solicitar la prórroga las siguientes personas en -­

los supuestos contemplados en el articulo anterior: 

a) El cónyuge supcrstite; 

b) El o la concu~in~; 

e) Los hijos; 

d) Los asccndicr1tcs en linea consanguinea o por afinidad. 

De este modo y de acuerdo con la ley, qucdu.n excluidas to-­

das las demás personas que no se hün mcncio11ado en los incisos ª!! 

teriores, inclusive los subarrend~Larios y cesionarios. 

Cabe scñi1.lar que aún cuando se decrete 1 a pr6rroga del con­

trato de arrendamiento, el arrendatario se encucntrJ obligado a -

cubrir la renta en los t6rminos convenidos en el contrato incluso 

con los aumentos de renta pactados Jos cua1e.s serán de acuerdo -­

co11 lo establecido por el articulo 2448-D que dice: 11 Para los - -

etectos cte tiste t.:dt-iiLulu l.J. rc:-,J;.:i deberá P~tipu1;;rsP en moneda n~ 

e.tonal. 

La renta solo podrfi ser incrementada ~nualmente; en su caso 

el aumento no podrá exceder Jt!l ochenta y cinco por ciento del .i.!} 

cremento porcentual, fijado Ltl salarie mínimo general del Distri­

to Federal en el año en que el contrnto se renueve o se prorro--­

gue11. 
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Es evidente que la libertad de los co11tratantcs en cuanto a 

la determinación de la duraci6n del arrcnd<J.mi•.·nt.n hu sido objeto­

dc restricciones por una legislación especia] (llama<ln actualme11-

te de ''orden JlGblico e interós social''} que en a~os pasados se -­

consideraba siempre como p1·ovision.:il y cxc~pciona1, pero cuya du­

raci6n ha excedido como re.sultJ.do cte )a cri.sis po1· l;i que atr.:i.vi;,:: 

sa la nación por la falta d'~ viviendn, y en nuestro caso de man~­

ra especial el Distrito Federal. La lc<1isl•1ci6n de que hubJamos -

ha sido constituida por una sl::t·ic de decretos adoptados por ol g2_ 

bierno qu~ han consagrado en favor d11 los arrcndata1·ios el dcre-­

cho de pr6rroga, y nsi a la ~xpir~ci6n del plazo del arrendamien­

to, los ocupantes pueden quedar en posesión de la vivienda p0r un 

nuevo período establecido por la ley que en el cüso que nos ocupa 

es de dos afias mis a voluntad del arrendatario en concordancia --

con la voluntad del legislador. 

En t6rminos generales el artículo 2448-C establece los t6r­

minos del arrendamiento y los retrae a una duración mínima de un­

afio forzoso para ar~0ndador y 3rrcndntario, y a una pr6rroga po-­

tcstativa pur{·1 ul urrcn~L'\tnrio hasta por dos aÜO.'...-' m5s, tu.1 proceE. 

to es franco al darle precisamente mayor prot~cció11 al inquilino­

como parte eventualmente en <lesventaja frento al arrendador, tal­

protecci6n implica una seguridad de hubi tac:i6n para el inquilino­

al menos por un t6rmino de tre~ tH1os que Dn lo sucesivo por vir-­

tud de las reformas eerSn forzosos par~ los arrendadores. 

La pr6rroga del contrato de arrendamiento, si ha procedido-
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y se encuentra en vigor no priva al arrendador de e)erc1tar la 

acci6n de desal1ucio o la de rescisión del contrato cuando tales -

procedan conforme a derecho. 

Para concluir debemos decir que el <lcrccl1r> a la prórroga 

del contrato de arrendamiento debe ejercitarse antes de yuc con-­

cluya el tór1n1nu iJJ.~do <ll contrat:o, que se r>act6 ortginalmcnte,­

y no después de vcnc1.do ptH~sto que entonces L:1 .:i.cci.6n de prórroga 

no podrA ser probada y pnr ende se decretar& la t0rn11naci6n d~l -

contrato y como consecucnciil se condenarfi ill arror1rlatario a ln de 

socupaci6n y ontreg~ de la localidad arre11dada. 

4. Pr:RDIDJ\ DKL DRRECIJO A L/\. PROl!ROC.'\ 

Al referirnos a éste tema de estudio, deLemos .:-1bordur lejos 

de toda duda la preclusi6n, puesta que al hablar dQ la p~rdida 

del derecho a la prórroga nos estamos situando en un•1 condición -

de tiempo, es decir entramo:..; al ámbito proces<:d. y c0mu uno de los 

rc4uis1tos sine qua no~ para que la proL:0denc1 i do la pr6rrog~ 

prospere, e~ que el arrcn<lat¿1rio lil solicite ante~ del vencin11cn­

to del contrato, la ley ddjetiva aborda una !~it11.ición procesal, -

ahora bien ]d prcclusión de acuenlo .con Edu.:i.rO.u Pallares es "L.:t -

situación procc~al que s1~ produce c11ando alguna de las partes no­

haya ejercitado oportunamente y en la. forí.lo legal, iilcJuna facul-­

tad o algfin derecho procesal o cumplido alguna obligaci6n de la -
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misma naturaleza 11 (8). 

Como en todo el derecho vigente, la preclusión por no cjcr-

citar la acción de pr6rrogi1 resulta por 1a finil1ida<l de mantener-

un orden juridico, ya que transcurridos ciertos t6rminos ln parte 

arrendat~ria no puede ejercitar actos pro~es~l<!S, tnl reflexi611 a 

la luz de la doctrina res11lta pcrfect~mcntc rt•solt1toria, pero en-

la vida pr5ctica nos encontramos que aGn vcr1cido un contrdlo de ~ 

rrendamicnt:o el arrcndal.ario interpone la demanda de pr6rrog~ e -

inclusive se dct el caso de recor1venir al arr·endador cuando se le-

promueve el juicio de terndnación, siendo qoc el plazo para dc·man 

dar la prórroga ha fe11ccido. 

De lo anterior se desprende que nlin cuando un co11trat:o ~·1: -

encuentra vencido el arrcnd~t¿1rio solicita su prórroga y su ac---

ción se ejercita, tan es así que partiendo de 1~1 ba:;e de que el.::_ 

rrendatario CJercit6 su acción fuera de tórniino, 6st~ continOa er1 

el goce del inmueble hasta que no so dicte providencia de lanza--

miento e incluso se da el caso d~ que los juc!c0s, ahora del arren 

damiento inmohjli~rin se dan el lt1j0 de cr·!1ce<l~1· ln prórroga del-

contrato cuando el inquilino por el retardo del procedimiento ha-

gozado de la prórroqa conlrn la voluntad del arr~n<lador y aGn en-

contravención de la ley. 

(8) 11 Diccionario de Derecho Procesal Civil 11 Editorial PorrGa,S.A. 
México. 1984. pág. 610. 
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Podríamos concluir que el de.recho a ld j)rÓ!'.'n:iga prL>cluye si 

no se ejercita a tiempo. El tiempo es consideraüo po1· los trata-­

distas como un hucho trasccndcntalísimo en la cisfera d1..· lo juríd!_ 

co e influye de una manera decisiva en la adqui~ic16n y p~r<lida -

de los derechos; hablando ya en el sentido procesal, sino en el -

sentido adjetivo, la pérdida del derecho a <:jcrcitar la pr6rrogu­

del contr.:ito de arrendamiento se traduce en dos figuras que son,­

la prescripción y la caducidacl. 

Para comprender la pérdida del derecho d. la prórroqa debe-­

mas hacer hincapié en que l u prescripción pu1:-de s'~r interrumpida­

º suspendidi!, Por lo que a nuestro parecer serie mfis conveniente­

quc Ql derecho u ejercitar la prúrrogt.1 c ... :l1 1 1~~.:ir;1 y de este modo se­

evitarían anomal!as en los procedunicntos JuJicJ.al(~_;, ya qun en lo 

actualidad como hu quedado asentado, lo.s tribunales dan entrada a­

las demandas de pr6rroga afin cua11Jo ya ~stá vencido el cor1trato do 

arrendumiunto e inclusive llt~var1 a cJ.bo (•i.. proc··dirniento hast<l se_l], 

tencí.u; por lo que si de lo contritt-io se ostu.h) ec:(?rn ~fecti'.lamcn­

te el cumpljn1icnto del t~r1nino p~r~ cj·~rccr ]d pr6rrclga co:1 la co~ 

dici6n de quC- en cuso de nv promoversL' ('.íl 1 ic!r¡-IA.', taJ dett~cho cad~ 

C:.J.!"'í.1, con lo que r;c obtendría el ph'no conoci::Üi!nto d<'~ los .:~rren-

datJrias de subt:!r u que citent!t~.__ ;:t •·1n hic.i1.·r;1r1 v.1lcr ;;u th:rechr: -

dir--..:·cta y ;wtom0.tjcri, la c:11::tlCÍdad e;;;.:inc: de· L1 Ju·.::: la c1pllCd ,_1-

juzgadnt:' el·~ oficio y cuu.ndCJ o¡JCZ.-.:1, impide a ~ ~1 ot1',-t p,u:t< 1,1 pr0m_9_ 

ción de La acci6n corrL!spon1Jir.:-n.l1..: 1- J<1mf1::; ¡x~c1rfi lJor· <.:!ridr.! {'>n r1ue~;~·­

trcJ cas(J int(!r.tar lct solicitud ck.: pr6rrogo., clan, ·;:...::..:- G~;tt! oost..:i:V~~ 
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ci6n seria en teoria ya que la verdad de las cosas es que ol a--­

rrendatario promueve la prórroga del contra.to arm después de ven­

cido el contretto y el tribunal admite la dcmand<1 dándole trámi.te­

y pasa por ulto que tal acción no es procede11te e incluso se da11-­

casos en .los cuaJc::; el arrendatario exhibe, la renta sin lo~ incr.~ 

mentas corrospondiantes y (!l j•1zya<lor· lJs Lio11c p0r oi·,-,~ciditH y -

cubierta~~ íntcgr..imc·nte; con esto quiero exponf!r y_u•: si uno d1• los 

requisitos paro la procedencia es ul estar tt] cor·-it~nte c-n el p.:1-

90 de las re11tas, con lo .:.mtcrior se manifi(•:;t;: un;1 mala inteq.Jr~ 

taci6n de la ley y por ende es evidente:> su m~11.1 .1pJícaci(1n. 

En ciccto, si la parte arrcndat~irio no p1·01\'tiev~.: su demcind,;·­

de pr6rro9íl antes del vencimiento del p1D.:~o conv\:ni.do de duracj{in 

del arrendamiento, tal demanda <lel..iería por taid:n :d :.;iguiera éH1mj_ 

tirse y desecharse de plano ya que ajustñndose conforme a dercchc .. 

su acci6n nu11ca prosperara. 

5. AllTONOMill DE J..I\ VOLUNTllD &'1 LA Rlli'<U:>ICJ.'\ r, !,.i\ l'RORIIDC.A 

Para hablar de la autonomía de la voluntad es necesario re­

ferirnos a las ideas del individualismo liberal parcJ. poder decir­

que el hombre puede crear a su arbitrio los contratos y contraer­

las obligaciones que libr~mcntc decida. Dicho principio subsisto­

hasta la fecha, pero independientemente de la idea original de la 

libre' c:-:presión de su voluntad, pu8s lu libertad de acción del i_!! 

dividuo se encuentra restrinrJida por los intcre~:;cs comunes, es d~ 
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cir por intereses de la comunidad, de ahí la promulgación de le-­

yes imperativas y prohibí ti vas que impiden cada vez con más fre-­

cuencia la celebraci6n de actos o contratos perjudiciales para la 

sociedad, como es el caso que nos ocupa, al prorrogar contratos -

de arrendamiento, aún contra la voluntad del arrendador. 

El dogma do la autonomía <le la voluntad se hn visto neutra­

lizado por las normas bfisic~s que aseguran la contriver1cia social­

(llamadas normas de ore.len público e interés sociul) impidiendo tE! 

do acto del individuo quo las contraríe. 

Las limitaciones que l<l ley establece al principio de la a~ 

tonomia de la voluntnd son ca<l~ d!a m5~ numeroslls f1or la necesi­

dad de proteger los intereses colnct1vos ~011tca ln acción indivi­

dual, al quedar dcmostra<lil con plena evitlunci~ la incxal·titud a~-

las ideas indivi duc1lL;tas "/ liberales, las cuolcs S':!'JÚn algunos -

autores, no -asugt1rn11 la justiciu ni produjeron resultados equita­

tivos, fundarnentalnH~nti:.: porque los seres humanos no somos iguales 

r1i económic~ ni socinlmcnlc, ¡1si como tampoco ~11 inteligencia ni­

'~n vo1nntac1, u.:;í pu•;s, t!n este (Jrdcn ele id1.:as 1 1:.1 plena libertad­

rlc obrar produ]o includilJlemcntc el abuso d0] fuc~tc sobre el m~R 

débil, siendo que l.J li!Jet·tud de contratación es únicamente libe.:.: 

tad para. aquel que t.,0.S(•t: C'l poder, pC:rO e::.; 0:1 C,1::b.io 1:<1;:10tt..!I1Cl . .J. -

pJ.ru. .:1r1u1c'l a r]11i0n si" diriqc aquella libertad, por e:jcmplo el pa­

trón puede 1~sp·-~rt;.1~ h:.1sla. que: el trab~jador se acerque: y .i.ccpte -­

la::; conclicion1JS U.r:! trabaio qu'2 .St.? le imponen, el arrendador puede 
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esperar hasta gue el inquilino acepte las cl§usulas del contrato­

y firme. 

Debido a todo esto el derecho moderno est5 te11diente a una­

creciente intervcnci6n del Estado para li1n~tar el alcance de la -

libertad de contratar así como p;1ra intc1~vcnir en auxilio de cieE 

tas clases sociales mediante la imposición de ciertas normas de -

observancia de rango de orden pUblico de esa jcrarquia, quorlan<lo­

la autonomía de la voluntad reducida a la posibilidad de contra-­

tar libremente, pero siempre y cuando sus cl§usulas no sean con-­

tra<lictorias al orden pGblico e inter~s socidl. 

La autonomía de la voluntad no es desde lu0go ilimitada si-

no que está sometida cada día <I m.::i.s restriccione:~; aho1«.t bien an-

te todo debemos decir que en derecho privado es tradicional el 

principio de la autonomía de la voluntad conforme al cual toda 

persona es libre para obligursc por su voluntad en l.J. forma y téE_ 

minos que les convengan sin roéis 1 imitaciones y c:-:ccpciones que 

las sefialadas por la ley. 

So ha acostumbrado decir que en materia contractual la vo-­

luntad de las partes es la suprema ley en los contratos, pero ah_Q 

ra tal principio tiene un 11mite llamado ''el orden pGblico'1 ya 

que ante ·:11 se restringe la voluntad de los particulares, la autQ 

nomía de la voluntad no es mfis que consecuencia de la libertad de 

acción conforme a la cual los particulares pueden hacer todo lo -

que la ley no les prohibe. 
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La mayoría de los tratadistas moder11os, sean de un.1 tc·r~dcn­

cia o de otra han considerado que la autnnomia de la voluntad se­

encuentrn en decadencia y la misma se presta a distintas injusti­

cias y arbitrariedades, y en vista dLI que nuestra sociedad se en­

cuentra en clases sociales enfrentadas por razones del r6girnon de 

propiedad privada, el Estado ha intervenido limitando ese princi­

pio. 

El arre11datario y arrendador pactan las clSusulas complcmcE 

tarias del contrata de arrendamiento a merced de l~ lib1·e vol11n-­

tad de las partes, pero tal situaci6n casi siempre aco11tecc coi1 -

la imperativa voluntad del prop1etari0 y ~or lo n1is1•·0 01 ~rrcnda­

tario se somete a la voluntad del arrend~dor. Pero, la autonc11nia­

de la voluntad en los contratos de arrcndami.enlo pactando libre-­

mente y en condici6n jurídica de igudldad el precio del arrenda-­

miento, la duraci6n del contrato ~· todas aqurllas obligaciones 

que result.:in accesorias de la principal lh1ceu maniliL:sl.:t la pre-­

sencia del pri11cipio en ct1esLi6r1. 

El principio de L1 autonomía de lu. voluntad se encuentrü r.E_ 

gulado eu el Código c.n d.i'.3tir:tnc artículos como el 6º 1 8° y 1832 1 

por lo que procedi.::rcmos .:i su U:.:inscriprii)n ':! Pstudio. 

Art. 6°.- 11 Ld voluntad de !os p~rticulares no puede exi111ir­

de la observctncia de l.:; l::.cj', r.:. c1lt0r~1~J,i. u modificarla, 

solo pueden ront1112iarse los dcrcct1us privudo~; r1ue no ~fcc-­

ten directamente aJ inb:.:r6s público, cuando la renuncia no­

perjudique derechos de terceros". 
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Art. 8°.- ºLos actos ejecutados contra el tenor de lüs le--

yes prohibitivas o de inter€s comGn serSn nulos, excepto en 

los casos en que la ley ordene lo contrario' 1
• 

Art. 1832.- ''En los contratos civiles cada uno se obliga en 

la manera y t~rminos que aparezca que qt1izo obligarse, sin-

que para la validez del contrato requj~rüt1 formalidades de-

terminadas, fuera de Jos casos expr~sament:e designados por-

la ley". 

Partiendo del anJlisis de los articulas antcr1orcs nos da--

mas cuenta que ~fectivct111i.:-nte .::>1.;; esLán iefiricndo d.i princ1pio de-

la autonomía de la volunt<td y a sus restricciones o limit.:iciones. 

Así do éste modo se expresa el Doctor Orti7 Urquidi Raúl cuando -

nos dice: 11 Toda persona es libre para obligarse por su volu11t~d -

en la furma y términos que le convengan, sin más lin;.itaciones y -

excepciones que las sch~ladas por la ley'' (9). 

El dogma de la autonomía dr: ~a 1.:olunt..1cl nos dice Sánchcz .M~ 

d.:il !U:11ón (*), flor·.~ció en e:l :lc..~:L! d..:.·l indi·:idualismo y libcrali.§. 

t3n de la sob·~rann voluntad de (!~~-~artes libres e iguales, sien 

io jL1~t.1s todas cs~3 ol)liyaciones creadas por su libre voluntad. 

(91 Ob. cit. Léíg. 316. 
{*) Cfr. ol:. ci..t. tJág.5. 
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Los legisladores n~xicanos han qtL~rido hacer realidad la 

aplicación de un Código Civil de Derecho Priv~1dn Soclal ya que p~ 

rece ser que en materia de contrat_os la lcgislaci~11 estfi cncamin~ 

da a truncar 01 principio de lo autonomÍcl de ].:i voluntwd, pero d!: 

bemos tener en cuenta que en Oürccho Civil, por mucltu que recoja-

las aspir.Jciones y üXÍ(j·-·r1cias d•:l mt:!dio ~;ocial, sie:nprt' será ind_t_ 

vidualista en su fundamento, así el derecho con.lri\(_'l11al sigue pe.E 

tcn.eciendo ul Derecho Privado. D0bt!mos ch..'<~it· que la voluntad de -

las partes jucg.:i todavía un p..1pe1 muy impqrt:ante <>n 1•1. nacimiento 

y fijación del cont<.:!nido de la::.; obligacion1~~; de· los < .. ontrato!;, y-

es aquí donde cabe mencionar lo establecido po1· (~1 arliculo l79G-

del Código Civil que dice: 

Art. 1796.- "Los contratos se p01·fur:cion<1n por i_;J mero con-

sentimiento, excepto aquellos qtw d1•hen n'v1·sLi r una for111,1-

establecida por la ley. Desde que s~ perfeccionan, oblig¿1n-

a los contratnntes no solo al cumplimicr1to de ln expresamcTI 

te pactado, sino también a las consecuencia;; ("]\JC según su -

naturaleza, son conformes a la buena f~, al uso o a la ley'~ 

Ignacio Galindo Garfias, nos dice qui:: "En principio, los -

particulares son libres para realizar negocios juridicos y para -

regular como meJor les plazca, sus relaciones ~n el campo <lel de-

recho privado. En tGrminos generales €sta libertad para obligarGc 

por propia dccisi6n, se conoce como autonomi~ de la voluntad''(lO). 

(101 ·,,Derecho Civil'' Primer Curso. Octava edición. Editorial Pb-­
rrúa, S.A. México, 1987. pág. 243. 
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Ahora bien, la libertad contructudl, como ya lo hemos dicho 

tiene sus limites y restricciones cuando se afectan derechos da -

terceros o bien cuundo se afccL1 al intPrés gcnc~rnl o al orden p_(} 

blico, dic!1a afectación a terceros causaria mcnoscitbo <l los mis--

mos por virtud de la expresi6n de la volu~t~1d de algún particular, 

y es precisamente eso lo que trata de evitar el Est<ldo. 

Debemos decir que el principio de la autonomía rjc la volun­

tad desde su nacimiento nunca ha sido absoluto y a trav~s del - -

transcurso del tiempo tal principio ha sido objeto de grQ<lualcs -

restricciones, en el caso que nos ocupa y habalando del contrnto­

de arrendamiento y espocificamente en la renuncia cxp1·csa a la 

prórrogu del contr:J.to por dos ,1ños mds t r,:1t..:inclo:,;e df~ ca su h.1hi t.::i.­

ci6n, nos encontramos que a_todas luces indcpcndientcm(~nte del - -

principio de lu autonomía de l.:l voluntad, resulta improcedente, 

ya que nos encontrarnos ante una disposici6n de 11 or.den público" e-

11inter6s soci~l'' y por tanto irrenunciable, till prohibición se e~ 

cuentra fundamünlada en el .:irtículo 24<'i8 dc:l C6c~igo Ci-..:il, que cr; 

producto de las reformas de febri:·rrJ ele~ 1985 y que .se han cstucJio­

do en el Capitulo II de la presc11te tesis, es d~cir no basta quc­

una pcrsoi1a, el arrendatario, renuncie al derecl10 a la pr6rroga -

que-e! le concede el artículo 2448-C, para que su oxpresi6n de volu~ 

tad se~ perfectamente vSlicla, ya que tal renuncia de acuerdo con­

la loy es nula de pleno derecho. 

Exist~n varias te~d.s jurj sprudencia.les que nos hablan de la 



- 140 -

autonomia de la voluntad, de lus cuules se tr.:tr-.scribcn dos de la.s 

más importantes a continuación: 

"CONTRA'rüS, VOLUNTl\D DE L1\S P/\f\TES EN LOS. 

Si bien es verdad que la voluntad de las partes es la Supr~ 

ma Ley de los Contratos, tt1mbién lo os que dicho principio tiene­

dos limitaciones forzosas ineludibles: la primera, qUL' St..: deriva­

del interés público que está. por 1~ncima de ln. voluntad individual, 

y la segunda de la tGcnica juridíca, ~obre la ~u~ tampoco puede -

prevalecer el capricho de los contratantes''. 

Quinta Epoca. Tomo XXXV. pfig. 1236. Tercera Sala. Espinoza­

ManuPla y Coags. 

"CONTRA1'0S, IN'rt;RPRE1'l;CION DE LOS. 

Si la voluntad d11 lcls partes es la Suprema Ley on los Cort-­

tratos, salvo los casos en que medie el inter0s pGblico de acuer­

do con las normas intcrprctntivas de los mismos, si los términ0s-

de un contrate. no deJan duda liOlJr0 l~ i:1tcnci611 <l0 ~o~ contra--

tan tes, se estará al sentido litcr,11 (l.:· sus cL'.iusul.:t::". 

Amparo Dir0cto 1059/49. Qtiinta Er>oca. Suplemento de 195G. -

UnRnimi.ciarl de S Jotos.Féli1-: S. C;.J.rza. Tcrcer.:i. Sal.a. pág.1G5. 

Las anteriores tcsi.~ d(!jan claro qUl? unil rvnuncia al dcrc-­

cho a lR prórroga del contrato de ar~~ntlariicnto ·~s nula puesto 

que vá '-'!1 contra de unu disposición de ord1:;:1 púbiico e interés s2 

ci:il, limitativa entonces .:i. }.a libert:1<"! de contratU':""", con esto 
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quiero decir que no puede imperar el principio de la uutonomLJ. de 

ld voluntad por encimct de las normas antes seüaladas, puesto quc­

la pr6rroga se encuentra contemplada en el articulo 2448-C del C~ 

digo Civil, y el mismo es un precepto considerado de orden pGbli­

co e interfis social y cualquier cstipulaci6n en su contra se ten­

drá por no puesta o bien la misma estará viciada de nulidad. 
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C A P I T U L O I V 

CONFJ.IC'l'OS DE COllPETEIK:J.11 

1. COMPETENCIA DE I.A PROCURADURJA FEDERAL DY.L CONSU>llDOR E!l fil, 

ARREl'IDAKlEMTO lIDIOBILIARIO. 

L:i creación de la Procuraduría Federal ch~l Consumidor fué -

produC"to de una lnícintiv\1. Presidencial tiresentadL1 a lu Cámara dC' 

Diputado~ <lül Congreso de la Unión, el veíntiseis de septiembre -

de 1975, con el espiritu de equilibrar la deHigualdad real quo 

exista ~:1tre }ns diversos sectores sociales, y la necesidad de qur~ 

el poder pQblico intervenga para garantizar en beneficio de los 

grupos económicamente más debilcs, quienes nccesi tan un.a protcc--­

ción mayor. 

La id~a de ln creación de 6sta Procuradurra es la <le que se 

sometan a sus normas y queden obligadas, los comerciantes, indus­

triales, y prestadores de servicios, asr como las empresas de PªE 

ticipaci6n estatal, los organismos descentralizados y l.os órganos 

del ~stado quienes desarrollan actividades de producci6n, distri­

bución o comercializ.::ición <le bienes o prestaciún JL' zcr:irins. 

Su pretende que las normas de la Ley Federal de Protecci6n­

al Consurn:i dor sea d<::: categoría de normo.s de derecho social que 
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buscan moderar la uutonomía de la voluntüd para :.>alvaguardar la -

auténtica libertad y cncontr<lr la justicia soc-i~11. En eLProyccto­

de iniciativa que nos ocupa se manifiesta la r0itl interacción del 

Estado para Sülvaguardur actos de comercio, dicho proyecto se fun 

dament6 c11 la facultad para legislar otorgada al ll. Congreso, cn­

rclación a actos mercan ti les, en lo dispuesto por lil fracción X -

del artículo 73 de la Co11stituci6n Politica de Jo~ Estados Unidos 

Mexicanos. El proyecto de iniciativa proponía regular as~ectos 

que de manera más importante y con mayor frecuencia afectan los -

intereses del consumidor, se scñal.6 en la inici :1U va que la Proc_!! 

rndur!.a Federal del Consumidor, sería un Organismo l\ut6nomo. 

Las atribuciones principales de dicha Procuraduría serian -

las de representar los intereses de la sociedad ccl11sumidora; re-­

presentar colectivamente a los consumidores antt! toda clase de 

proveedores de bienes y servicios; actuar como conciliador y árb! 

tro en las diferencias entre consun1idor y proveedor; y en general 

ve!ar por el eficaz cumplimiento de las normas tutelares de los -

consumidores, in.~;pecci6n y vigilancia, así como imposición de sa.!! 

cioncs por infr~cciones a la ley mediante multas. 

Con tales motivos se sometió la Iniciativa clo Ley Fed~ral -

de Protección al Consumidor a la Cámara de Diputados, con funda-­

mento en el urtículo 71 fracción I de la Constitución Politica de 

los Estados Unidos Mexicanos. 

La Ley Federal de Protecci6n al Consumidor fué publicada en 
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el Diario Oficial de la Federación el veintidos de Diciembre de -

1975, y en su articulo lº nos dice que: '1 Las disposiciones de ~s­

ta ley regirán en todn 1.1 república y son de orden pl1bl ico e lnt_g_ 

rés sor.:inl 11
• 

La competencia <le la Procuradur!a P~rlcral del Consumidor os 

a nivel federal, y en determinados cuestiones e:;; de aplicación l~ 

cal, como en el caso del arrendamiento inmob.i l iario de fincas ur­

banas destinadas a la habitaci6n en el Distrito Federal. 

L<ls disposiciones de ~sta ley son irrcnunci~bles por los -­

consumi<Ioras y serán aplicables por sobre cualcsquic~a que sea11 -

lns leyes establecidas en raz6n de la mater]a, o sobre costumbres, 

usos o pr5cticas as! como estipulaciones contractuales en contra­

rio. 

Debemo!' decir que la presente ley se adicionó, incluyéndose 

en los sujetos afectados por la dich.:i ley, a los arrendadores y 2. 

rrendatnrios de bienes destinados para habitaci6n en el Distrito­

Fcdcral, 'Jucdando obligados tambi6n al cumplimiento de ~stJ ley. 

A lo largo de la historia, el Estado mexicano si~mpi-c hJ t.ll_ 

telado los derechos de los obr1!ros ~ de l~s clases socialmente 

marginadas, porque consideran que en la relación con el capital,­

est"JS están en acsventajrt frente al capitr:iJ, por (~Jempl•1 l u. lcgi.§_ 

laci6n obrera y agrarin descansa en 10 tutcl~ do los derechos de­

los obreros y de las campesinos. 
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Ahora debemos hacernos las siguiüntes preyunlds, ¿por 4ué -

se le otorgan facultades para intervenir f~n mñt•'.riu de arrcnda--­

miento? la respuesta a los anteriores cuest innami.c:ntos, podrían -

ser que 6sta Procuraduria, reconociendo el esplritu con que fu6 -

creada, y siendo manifiesta la desigualdad_ real entn.' .las partes, 

se ubicó a favor de una de ellas, que es la parte un nuL'stro caso 

la consumidora arrendataria. 

El artf.culo 59 bis de la Ley Federal de Protección al Consu 

midor, nos dice que tratándose de inmuebles destinados a la habi­

tación ubicadas en el Distrito FeJe1~al la Proc111·a<luria Federal dt! 

Protección al Consumidor tcndr& las atribucionc·s de rcprescnta--­

ci6n, vigilancia y tutela de los derechos d1? los arrendatarios;--

y nos remite el artículo 59 en relación a las atribuciones fornv1-

les de lu. Procuraduria Federal del Consumidor, de las cuales una­

de las m&s importantes y que tiene relación co11 el arrendamiento, 

es la atri.bución marcada en la fracción III del articulo 59 que -

dice: 

Art. 59. - La Procuraduría Federal del Consumidor tiene las­

siguientes atribuciones: 

l. 

II 

III. - Repres~ntar a los consumidores ante autoridades juri~ 

diccionalcs, previo el mandato correspondiente, cuando a 

juicio de la Procuraduría la solución que puede darse el e~ 

so planteado, llegare a trascender al tratamiento de inte-­

res colectivos 11
• 
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Del articulo a~terior se deduce que la Procuradurí~ Federal 

del Consumidor tiene competencia para recibir quejas de los cons~ 

midores arrendatarios y representar sus derechos ante las autori­

dades jurisdiccionales, tlcf1.:ndit'.:n<lolos y tutelándolos, pero en -­

ningGn momento se le a.tribuye facultad u.lguna para dirimir alguna 

controversia, solo en el caso que tanto arrf~ndodor como :1r.rcndatQ 

rio convongan en someterse al ~rbitrdje on la Procuraduria, sir-­

viendo ésta como umig.:iblc componedora en atención a lo díspu0sto­

por el articulo 59 fracc16n V111-C de ~sta ley, y de acuer<l0 con­

el Título Octavo, llamado "Dt:l }\licio l\rbit:ralº del Códir30 d0 PrQ 

cedim1entos Civi.lcs para 01 Distrito Fednral; y toda vez qLtC la -

materíd en cuosti6n, es decir, (jl :\ri-.-:!ndanuento no está excluído­

de comprometerse en 5rbitros ntanto a lo dispuesto por el arlícu­

lo 615 del Código de Procodin1icntos Civiles, fsta materia se pue­

de dirimir por el arbitraje. De Gste modo result<l que es al 6nico 

c3so en que puede intervenir la Procur~duria Podcral del Consumi­

dor para la· solución de conu:over::i.i~3~ pero nunca podrá actuar i_i:! 

dL>pcndientemente de que se.:i nomhrudo árbi t.ro, como autoridad ju-­

risd1ccionill, toda vez que la ProcuradurÍ..l Federal del Consumidor 

es un organismo desc:cntraliza<lo de sc1·vicio social con personali­

dad juridic~ y pat~im6ni~ propio y con f\tnciones de autoridad ad­

rninis tril ti vas, encargúdu.::; rJ¡o~ promover y ¡..:rotcgur los derec(10~ ~ 

intereses de l~ poblnci611 consumidor~. 

De lo anteriur r..:::J:11.t:1 '-JUP únicamente puede actuar la Proc.i¿ 

raduría en los t6rminos del ctrticulo 59 fracción VIII, que en sus 

diversos incisos se cst<1biecf.: un prucc:dimi.t?nto conciliatorio y ªE 
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bitral para dirimir las quejas y reclamaciones de los consumido-­

res en amigable composición. 

De acuerdo con las Heformas a la Ley Federal de Protccción­

al Consumidor de febrero de 1985, se d.:i competencia a la Procura­

duría Federal de Protección al Consumidor para que proteja los d-2_ 

rccho.5 de Jos arrendatarios, reformas y adiciones que' n continua­

ci6n se m011cionan: 

Se modifican los artículos 2º y 3º de la ley vigente y se ~ 

dicionan los articulas 3 bis, y 59 bis de la J.cy Federal de Pro-­

tecci6n <il Consumidor para quedar como sicJuen ! 

f\rt. 2º .- .... 

Así mismo, quedan obligados al cumplimiento de ést.:i ley los 

urrendildOres y arrendatarios de bienes destinados para habi:, 

taci6n en el Distrito Federal. 

Para los efectos del párrafo anterior, la presente ley es -

de aplicación local en el Distrito Fedcrnl en materia de 

protecci611 al inquilino en arrend,lmientos pilra habitación". 

Art. 3 bis.- 11 Par.J. los fin..-:;s Llt!l u.rtíctdo 2" se entiende -­

por urrendador y urrcndatari.o a quienes, conforme u las di~ 

posiciones del Código Civil en el Distrito Federal, se ha-­

yun obligado rccíproc.J1111..::nt._• uno a conceder el uso temporal­

de un inmueble destinado a la habitación y el otro a pagar­

por ello un precio cierto''. 
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Art. JO.-

Los pagos hechos en exceso de lo renta convenida, cuando se 

trate de arrendamientos para habitaci6n en el Distrito Fed~ 

ral, son recuperables en los t6rminos a~ la presente ley''. 

Art. 57 bis.- 11 'l'ratándost.! de inmuebles de;:;tin~dos a la hab_!. 

taci6n lu. Procurnrtur1~ Federal del Consumidor protege asi -

mismo, los derechos de los arrendatarios en el Distrito Fe­

deral, cuando se trnte de arrendamiuntos poru habitaci6n 11
• 

Art. 59 bis.- .. Tratándose de inmuel,les dest.in.:idos a ln hu.bj_ 

tación uLicados c:i 1~1 lii!~tri.to f'edf:1~u1, 1a. Procu1~aduria Fe­

deral del Consumidor lendrli las mism~;.::; ,1tri.bucione:s a que -

se refieren el artícul 1.J anterior, de rer:ircs1~nLaci6n, vi9i-­

lancia y tutela de los dc?rechos de lo!; arre:,dat~rios'', 

En i·etación ~ l~ cuosti6n p~Rnteada de qur! si la r1r6rroga -

del contrato de arrendamiento puede solicitarse anti_· la P•·ocur(1du 

rí~ Federal del Consumidor, tenemos c¡ue manlfesti1r nt1nstra incon­

formidad y para fundar lo dicho, independientcm~ntr: dt.~ lo debati­

i..10 Dn el :::;ipítulo anterior de la presente tesis, reproduc)1!\or-; la­

siguiunta tc3is j11ri~prudoncial: 

"COMPETENCl/\ LA RESOLUCION INTEHLOCUTORIA DEL THIBUNl\L DE l<L?.ADA­

QllE Dl~CLINA LA, EN FAVOH DE Li\ PROCUilADUlHA FI::llERi\I, DEL CONSUMI-­

DOH, ES UN l\CTO DE IMPOSIBLE REPAPACION RI::CLM\ABLf; DE IJ-\PARO 1<1DI 

RECTO. 

Es imposible juridic:1mente que la ProcuraduríG fed~ral del-



- 157 -

consumidor acepte la competencia para conocer de un juicio sobre­

prórrog.J. de contr.:ito dn arrendamiento, dado que ci\rcce de ella PE. 

ra conocer de cualquier controversia judicial, ya que únicamentc­

las autoridades judiciales, atenta la división de poderes cansa-­

grada en la Constitución General de la República y la de los Est~ 

dos que la integran compete, de acuerdo con su organización, di.ri 

mir las controversias qul! pudieran surgir entre los gobernados y­

entre 6stos y las distintas autoridades. La Procurddur!a referid~ 

al intervenir como amigable componedor en los conflictos qw.! SUJ: 

jan entre los arrendatarios y los u.rrcndadores, lo hace como cua_l_ 

quir?r arbitro privado designado voluntariamente por las partes, -

sjn que en ningGn caso el procurador tenga facultad1!S para ejecu­

tar sus decisiones, porque no actua como autoridnd jurisdiccional. 

Por tanto, es indudable que la rcsoluci6n del tribunal de alzada­

que determina declinar la competencia en favor de dicha autoridad 

administrativa tiene el carácter, de irreparable y, por ende, - -

en Jos t6rminos de la fracción IV del artículo 114 de la ley de -

amparo, es reclamablo en Amparo Directo o Biinstanci.al". 

Tercer Tribunal Colegiado en materia Civil del Primer Cir--

cuita. 

f\mparo en rcvi~ión RC 1103/89. Cl<'lurlin 7\nanstn M'H1nllón GdL_ 

cl:a. Unanimidad de votos. 13 de septiembre de 1989. Potente: José 

Rojas Ajd. Secretario: Jesús Casarrubias Ortega. 

Con todo lo anterior podernos deducir que la Procuraduría F~ 

deral. del Consumidor y su Ley están destinadas a limitar la libe.E 

tad contractual ya que en su artículo encontramos leyes procesa--
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les que delimitan sur.ampo de aplicación y cre~n los órganos de -

actuaci6n, fijándoles su compctenciu y la formn de su funciona--­

micnto, y encontramos también norm.:1s sustantivas con una serie de 

restricciones a 1.-:i. libcrtnd contri1clual, paru garantizar la tran.:_: 

parencia y equiditd en la contratuci5n y evitar asi que la partt! -

d€bil quede a merced a,~ la parte contratante en nuestro caso .!] a 

rrendador. 

Compete de manera inmediata a la Procuraduría F'~dt!ral del -

Consuroi dor ln aplicación de la ley como organismor; administrat i- -

vos que cureccn en principjo de f¿1cultad jurisdicC"ional1...~s, ya que 

por c:·:i.:upci6n solo las ejc.rcen cunnrl'J los int~rcsados en conflic­

to han designado a la Procuraduría Federal del Consumidor, árbi-­

tro amigable componr;dor, o cuando dc:>pués cJ,~ una r¡ucj.-, y de nn h~ 

ber habido conciliaci6n ni cornpromis0 arlJitral entre las p~rtcs,­

la Procuraduría Federal del Con~•umidor estima de oficio que Iw e­

xistido una.infracción a líl ley (a1·t. 59 fracci6n VIIJ-D). Paro -

sin embargo en ningún c.:1so tiene facultndes jnl'.'isdiccjonalcs di-­

chas organos adrni1listrativos J>Qra CJ~cuta1· ni los convu11ios, ni -

los laudos, ni las resoluciones administr~tiva~ que emita, pues -

su ejecución Gompcte ~ los tribunales compfrtenteR, es decir a los 

Tribunales Judiciulcs en atención a lo dispuesto por t!:l .:..i.:..·t!r·111()­

.S9 fracciGn VIII-E; q1-:eüando únicamente reducida su intü1 .. J,..:nción­

a la imposici6n de multas cuantiosas en función del salario míni­

mo o de clausuras temporales o de arrestos administrativos, por -

lo que u través da éstas medidas de apremio, en forma indirGctn,­

se logra la ejecución o cumplimiento de los actos reclamados en -
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las quejas formuladas ante esta Procuraduria. 

2. CO!U'ETENCIA DRL TRIBIJXAI, SUPERIOR DE JUSTICIA DY.J, DISTRITO 

FEDERA! •• 

Debemos dejar claro, que la competencia de que se habla en­

cl presente punto, es exclusivamente a los conflicto:> relnciona-­

dos con la materia del arrendamiento inmobilillr.io en el Distrito­

Fcdt":1·al. 

La creación de 1.os Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario­

son pro<luctoB de la política del l~stndo ele protección inquilina-­

ria, a la cual obedecen las distir1tas reformas y adiciones al Có­

digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, y a la -

Ley Orgánica de los Tribunalc8 de Justicia del fu¡..:ro común del 

Distrito Federal; para la creación de dichos tribunales, con un -

procedimiento especial pi1r.J. las materias de arrendamiento, a.sí, -

nos encontramos que se introduce una instancia conciliatoria en-­

tre las partes, a efecto de que después de presentada la dernanda­

y contestada ésta, su co11curra a una audiencia de conciliaci6n. 

En efecto, los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, ob~ 

decrnal paquete de diversas reformas y adiciones a distintas dis­

posiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento, de fecha-

7 de 'febrero de 1985, de este modo, las reformas a 1.J. Ley Orgáni­

ca de los Tribunales de Justicia del F'uero Común d0l Distrito Fe-



- 160 -

deral, tienen como objetivo principal, croar los Juzgados del 

Arrendamiento lnmobiliario, cuyo número será determinado por el -

Pleno del Tribunal corresµondicntc y que serf11¡ i..:::omp1 ... :tentes para -

conocer de toda:~ la:1 cont:r·ov~.:rsias que se suciten 01: matcrin de .!!, 

rrendamicnto de inmuebles destinados a habit~ci6n. 

Con la aprobación de las anteriores reformas y adiciones, -

se modificó el Código ele Procedimiento~• Civiles para el Distrito­

Federal, en el Título Décimo Cuarto Bif>, para quedar como sigue: 

"TI'ruLo DECIMO CUAR1'0 BIS" 

Oc las controversias en ma teri.:1 de ilrrcnd~lmiünto 

de fincas urbanas destinadas a habitación. 

Art. 957.- 11 A las controversias que versen sobre arrcnda--­

miento de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n a que -

se refiere el Capitulo Cuarto, del Titulo VI del C6digo Ci­

vil le ser&n aplicables las disposiciones de este titulo, -

excepto el juicio especial <ll! des;:1hu_cio a 1 c.iue se le scgui_ 

rfin aplicando las disposiciones del Capitulo Cuarto del Ti­

tulo Séptimo de este C6digo. 

El juez tcndr~ las m&s ampliaH [¿culladc~ pílr~ <lPcidir en -

forma pronta y expedita lo qu~ en dorecl10 convcn~n 1'. 

En el articulo transcrito anteriormente se encuentra regla­

mentada la jurisdicción e.le las controversia~ J,_! .Jrrc:-1.d.:i.mj en to in­

mobiliario y estableciendo los preceptos legale~ aplicahles dn la 
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soluci6n de las controversias sucitadas entre arrendador y arren­

datario. 

Ahora bien, en los subsecuentes artículos, que van del 958-

al 968 del ordenamiento citado quedan plas~adas las regli1G proce­

dimentales de los juicic;:>s relacionados con el arrcnclamiento, de -

éste modo el articulo 958 nos hace mención a que toda. demanda re­

lacionada con lé'\ materia arrendaticia ir§. acompailad·:t del contrato 

de arrendamiento, mismo que se considerará documento base de la -

acción, siempre y cuando el contrato de arrendamiento se hu~it~se­

celebrado por escrito; en el artículo 959 encont1·¿1mo~ que se red~ 

ce el término para contestar la demanda establecienclosc el de ci!l 

ca días siendo el mismo para el caso a~ reconvcnci611, al. articulo 

961 es innovador al establecer una audiencia previa y de concili.e. 

ci6n tendiente a dirimir ln controversia medianl1_~ la incitacióu -

de las partes a llegar a celebrar un convenio, y d,.! Jo contraria­

se abre el juicio a prueba por el término de die;~ dl ,1s comunes p~ 

ra ambas partes y su desa11ogo se ll1~var5 sobre las prt1cbas admitj_ 

das y preparad¿:¡s, posteriormente ~e lJdS~.ti:~ .:.. l~ ct.::1pE!. d-:· n1,.·0ntos, 

que formular~n las partes, y se citar§ pi1ra oir s2ilt~ncia defini­

tiva dentro de los siguientes ocho dí~s, término que por lo gene­

ral no se respeta por el exceso de trabajo de los juzgados de a-­

rrendamicnto. 

Para continuar con el presente estudio procederemos a expo­

ner las reformas a los artículos 2°, 5º, la deroqaci6n de la fraE_ 



- 162 -

ci6n III del artículo 8° y el 36 del Título Especial de la Justi­

cia de Paz del Código de Procedimientos Civiles, para quedar como 

sigue: 

Art. 1° 

Art. 2 ° 

Cuando se trate de cuestiones da arrendamiento -

inmobiliario serán competentes los juccen del a­

rren<lamicnto inmobiliario en los términos fija-­

dos por la ley. 

Art. 5° - Cada juzgado conocer§ de los negocios relativos­

ª predios ubicados dentro de su jurisdicci6n, 

cuando se trate de acciones rcu.1..es sobre inmuc-­

bles. 

Art. 6° 

Art. 7° 

Art. 8° 

II 

IlI.- (Derogada). 

Art. 36 .- (Derogado). 

TRANSITORIOS 

Decreto del 18 de diciembre d¿ 1984, publicado en el Diario 

Oficial de la Fcdecaci6n el 7 de fubraro d0 1985. 

l\R'rICULO PRIMERO.- Los juicios y procedimientos judiciales-
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en lr5.mitc que tengan por oh jeto la rescisión, o la. tcrmi nación -

de lo~ contratos de arrendamiento de fincas u1 i.>dnas a la habita-­

ción continuarán substanci5ndosc y se rcsolver<ln conforme d las -

disposiciones legales en vigor al momento <le su iniciaci6n. 

AR'l'ICULO SEGUNDO. - Una vez guc los juzgado~·; d1,:o .::1 rrendamicn­

to inmobiliario esten en funciones, los juz<J,:itlos civiles remiti-­

rán a aquellos los expediente~ correspondicnles u los juicios que! 

versen sobre co11troversia de arrendamiento de in1nucblcs, a cxcep­

c ión de aquellos juicios tn los que se hayan dcsahogi\dO la totalj_ 

dad el(~ lns pruebas admitidas, los cuate~ <lcberií.n ser resueltos 

por el juez del conocimiento. 

Al crearse los Juzgados del Arrcndamicr1to Inmo~iliario se -

reíormuron los artículos 2º, 16, 45, 49, 54 y 97 y se adicionaron 

los articulas 60-A, 60-B, 60-C, 60-D, 60-E, 60-f, de la Ley Orgl­

nica de los Tribunales de Justicia del Fuero Común del Distrito -

Federal, y quedaron de la siguiente manera: 

Art. 2º.- La facultad a que se refiere el articulo anterior 

se ejerce: 

11 

III 

IV Por los jueces del Arrendamiento Inmobiliario; 

V 

VI 



VII 

VIII 

rx 

XI 

XII 
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Art. 16.- Los jueces da lo civil, de lo familiar, del arren 

damiento inmobiliario, de lo concursa!, pcn;:ilcs y los de -

paz del Distrito Federal serán nombrLtdos por el Tribunal 5_!! 

perior de Justicia en acuerdo pleno. 

Art. 45.- Las salas civiles, en los asuntos de los juzgados 

de su adscripción conoc~rSn: 

I 

II 

III .-

IV .- De los casos de responsabilidad civil y de los recuE 

sos de apelación conlra las re~oluciones dictadas -

por los jueces del arrendamiento jnmobiliario y de -

lo concursa!. 

V 

Art. 49.- Son jt1eces de primera instancia, para los efectos 

que prescriban la Constitución y demás leyes secundarias: 

rr 
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III .- Los jueces del arrendamiento inmobiliario; 

IV 

V 

VI 

Art. 54.- Los jueces de lo civil conocerán: 

Il 

Oc los negocios <le juridicci6n voluntaria, cuyo conQ 

cimiento no corresponde cspccificnmcnte n los juccc~ 

de lo íamilJar, del arrendamiento inmobiliario y de­

lo concursal; 

III.- De los negocios de jurisdicción conte11ciosa, comfin· 

y concurrente, cuy¿: cu •. mtía 0:-:c•..:<ln (1r_• 1 R2 V!•CC!:S cl­

snl.Jrio mfnirno diario general, vigente en el DistrJ_ 

to Federal, e>:cepto en los concc:~rnientc~; al derecho 

familiar, del arrendamiento inmob:i.liario y de lo 

concursa 1; 

IV 

V 

VI 

Se c~:ccptuan de su competenC"ia todos los asuntos o contro-­

versias r~:i~Livos ~l arrendamiento de inmuebles en que la compe­

tencia corresponda a los jueces del arrendamiento inmobiliario. 
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SECCION TEHCEIU\ 

DE LOS JUZGl1DOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

Art. 60-I\ .- En el Distr1to Fe:der.d habrá: el número de juz­

gados del arrendamiento inmobiliario que el tribunal pleno­

considere necesario para que la arl1ninistraci6n de justiciil­

sea expedita. 

Art. 60-B - Los jueces del arrc11damiento inmobiliario con­

tar&n co11 el personal a que se refier~ el articulo 61 de la 

presente ley. Adem5s, contará11 cun al r1Gmero de concili<ldo­

res que el pleno del trib11nal superior considere neccs~rio­

para el cfi.caz dcscrnpef~o de sus funciones. 

Art. 60-C .- Para ser juez del arr011da111lento inmobiliario -

se exigen los mismos requisilos que ~1 art:íc11lo 52 requjcre 

para los jueces de lo civil, y será. nombrado dE~ L1 misma mi!_ 

nera que éstos. 

Art. 60-D . - Los jueces del arrendamiento irnr,(>.Üiliar io cnn~:. 

ccr5n de toda& ldH controversias que se st1citcn en la mate­

ria de arrendamiento de inmuebles destinados a habilación,­

comcrcio, industria n cualqu1~r otro ~1so, qiro o des··ir10 

permitido por la ley. 

Art. 60-E Los secretarios de acuerdos .1c los juz~ados 
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del arrendamiento inmobiliario deberán reunir los mismos r~ 

quisitos que la presente ley señala a los secretarios de 

los juzgados de lo civil, ser5n nombrados de la misn1a mane­

ra y tendrán en lo conducente iguales atribuciones que as-­

tos. 

Art. 60-F .- Los conciliadores de los juzgados del arrenda­

miento inmobiliario deberán reunir los mismos requisitos 

que la ley señala a los secretarios de los juzgados de lo -

civil y serán nombrados de la misma manera que éstos. 

Son atribuciones de los conciliadores: 

Estar presentes en la audiencia de conciliaci6n, es­

cuchar sus prctcnciones de las partes y procurar su­

avcnencia; 

II Dar cuenta inmediata al titular del juzgado de su a­

probaci6n, en caso de que proceda y diariamente in-­

formar al juez los resultados logrado!> en las audie!!. 

cias de conciliaci6n que se les encomienden; 

III.- Autorizar las diligencias en que inl~rvungar1; 

IV .- Sustituir al secretario de acuerdo en sus faltas tem 

perales; 

V Las demás que los jueces y esta ley les encomienden. 

Con lo anterior hemos dejado claro la competencia de los 

Tribunales de Arrendamiento Inmobiliario, para conocer de las co~ 

troversias relacionadas con la materia arrendaticia en el Distri-
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to Federal, con lo cual no se deja duda, que es el Tribunal Supe­

rior de Justicia del Distrito Federal, a través de los Juzgados -

del Arrendamiento Inmobiliario quién debe conocer de dichas con-­

trovcrsias. 

Ast pues, el tribunal para conocer de la prórroga del con-­

trato de arrendamiento, es un Juzgado del Arren<lamiünlo Inmobili~ 

rio, mediante una demanda judicial, y no la Procuraduría Fcderal­

del Consumidor, mediante una queja. 

3. PRO!ltEMAS DE CONEXIDAD Y LITISPENOHnCIA 

Los problemas de conexidad y litispendencia que nos ocupan, 

son los referentes a los suscitados entre la Procuraduría Federal 

del Consumidor y los Juzgados del nrrendamiento Inmobiliario dcl­

Distrito Federal. 

La suspcnsi6n de un procedimiento judicial puede obedecer -

porque la. misma se fundamente en el artículo 59 fracción VlII-H, -

de la Ley Federal de Protccci6n al Consumi<lor, ·1 s.e mande suspen­

der el procedimiento ventilado unte el 'l'ribunal del Arrendamil:nto 

Inmobiliario, hast<1 en tanto se coni:;:luya la sustanciación de lu -

qu0ja administrativa radicada en lu Procuraduría Federal del Con­

sumidor, y dicha queja se encuentre pend1cnte J.1...: resolverse; un -

acuerdo dictado en éstos términos por un juez del arrendamiunto -
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ínmobiliario, debe de recurrirse presentando lu .:i.pelación corres­

pondiente, e incluso, si la sala correspon<licnl1~ confirmo .. .d auto 

recurrirlo, en contn1 tle ésU1. resolución se pue<lf2 interponer el ª!.!! 

paro y protección d0 la justicia federal, al ser omisn la sala 

del Tribunal Superior d~ .Justicia de los agr.uviur; ~xprcsaclos den­

tro del loca corrcqJonJicnle. 

Al jnterponer una demanda de garantí.as a.rqumcmtando que no­

dcbe c»istir cxcupci6n de conexidad y litísµcndc.ncL1 y por ende -

no dc!l1l' j<in1ás suspenderse un proccdímient0 judicL:d por la Vf.!Ut:i­

lación de una queja de prórroga de un co;1L1·at.0 d" arn.~ndamicnto -

ante Ja Pi·ocuradurtd Federal del Consumidor, ya qtte 6sta institu­

ción r10 es instancia para dirimir c~e tit10 de cor1trovcr5ias, quc­

son eminentemente de orden judicial, en los conc(•pt.os de viola--­

ci6n el quejoso debe esgrimir en cscencia que l~ s~lil responsable 

aplic6 en forma inexacta los artí.culos 24'18-C del Código Civil, -

57 bis y 59 fracción VIII-11 de la Ley Federal de Protección al 

Con~umidor al reconocer facultades jurisdiccionales tl la Procura­

duriu Federal del Consumidor, no obstante que lu mismu es un 6rg~ 

no de naturaluza administrativa que ::o ('"H•-,nt¿i con facultades ju-­

risdiccionales. /1.Un en el caso de gue oc: urredite con los t.1cbidos 

testimonios que la dependencia <lludida ya csUi conociendo de lu -

prórroqa del contrato de arrendamiento e.n los términos del art1.c,g 

lo 2449-C del Código Civil, se pued~ Lcmar nn consideraci6n que -

el artículo 57 bis de la LAY Federal de 1)1·otecci611 al Consumidor, 

le otorga facultades a lu citada Procuraduría puril conocer de co_!l 
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troversias relaciona~as con los <l&'rcchos de los arrendatarios dc­

casa habitación, por lo que si una persona (lrcscnta c¡uwJd de sol! 

citnt.1 de prórroga ante dicho Procui:-adurL1, .-iím cu.111dn ~·:;t<1 St..> pr,?: 

sentó ante~; de la fecha de .. vencimiento del contrutt' dP ill'r•_nda--­

miento, y por ende antes ele que la parte arrendadorzt de11h1nr1e t'l -

juicio de terminación dc1 contrato de arrendamiento untl~ 1 en; Tri­

bunales del Arrendamiento Inmobiliario, c.:wriamos denLro del su-­

puesto del artículo 59 fracción VIII inciso h) el~· 1.1 cit.:ida Ley -

Federal rtc Protecci6n al Consumidor, qui· cstnblece que ct1n!1do sc­

cst6 ve11tiJ¿1n<lo un procedimiento relacio11ado con alguna queja so­

llrc los 111isn1os hechos que son objeto tle algGn Juicio, resultar§ -

improcedente el juicio, ha~5ta en L.:into no [;e dé p()r conr.luíd,1 l.:1-

rcclamaci6n presentada ante dicha Procuradurta, y como en el ~~so 

concreto de procodcr dicha queja el arrc11datario obtcndria 1;1 pr~ 

rroga del contrato cuya tcrminaci6n reclamaría el arrendador en -

ul juicio ventilado ante el Jt1zgado del Arrendamiento lnmobilia-­

rio, y de 6sle modo se podr!a dar el caso de obt~ner resoluciones 

co11tradictorias, lo cual violaria el principio de seguridad juri­

dica en todo proceciimicnto, eil tal sentido se dan casos de que 

jueCE!S dal <1rrend'1micnto inmobiliario se orillen a resolver en es 

te sentido. 

AGn en el caso d0 que el arrCI)daJor se cncunntre demandando 

ld terminación del contrato <le arret1damicnto y en la Procurit<luria 

\:
1 1 inquilino se encuentre rcclaman<l1) la prórroga d1.d contr,:1to, 

los t1echos resultan distintos, pero relacion~dos e11tre s!, puesto 
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que como yo se dijo, de oblener la prGrroya del cont1·ato el inqul:_ 

lino, rcsultarf¿l improcedente la acción do terminación del mismo­

contrato que judici<llmf':!nte se recl.:imf! en el Juz0ado del Arrenda-­

tnicnto Inmobilinrio. Cabe hacer· la aclaración que c~;tamos en el -

supuesto de que jamtis ~rn comprometieron en. árbitras las partes ª!! 

te la Procuraduria Federal dal Consumidor. 

/\hora bien el ilrticnlo 57 de la Ley Fcder.-\l de P1·ntccci611 -

al Consumidor, establece: 

"La Procuraduría Fcd(~¡·,-d del Consumidor Ps 1Jn organismo 

descentralizado de servicio social, con personalidad j~ 

rídica y patrimunio propio y con funvinnes dl..' nutorid<Hl 

odmini;;;trativa~, encargada de promover y proteger loB -

dorechos de la polJlnci6n consumidor~ medinnt<~ el cjerc! 

cio de las atribucion~s quL~ le confiere la Ley,'. 

El articulo 57 bis dice: 

11 Trutándose de inmuebles dcstina<lofl a lu. habitación, ln 

Procuradurfa Federal del Consumidor protege asimismo, -

los derechos {1e lo:; arrcncl.:itarios en el Distrito F'cde-­

ral, cuando se trz1tn ~~ arrc11damiento par~ habitaci6n 11 • 

Por su parte, en la fracción VIII tlel artículo 59 en sus d_i 

versos incisos se C'stablecc• un procediinl cnto conciliatorio y arb_i 

tral paril diri1nir las qucj~s y r~clamacioncs de los consumidores, 

en actuac:ión de Arbitro designado µo~ las pilrtus. 
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De lo anterior se deduce que la participación rJc la Proct1r~ 

duria Federal ll<~l Consumidor al intcrvc111r en los conflictos que­

surjan enlrc consumidor y proveedor como en el caso ilrrcndutarLo­

y arrendador, es como árbitro df'siqnado voluntari.:rn11~nte por Li:i -

partes, sin que tengn faculLadc~; )urisdiccio11.1lcs. Por L,1nto la -

misma no debe actuar como autorid .. 1<l jurisdicci.onal, pue~~ carece -

de cornpetencin JUdici.il conforme· ,1 1,-1 d1v.1'.~ió11 rlc pudcr,~v. qur· •. :,;.1! 

sa<;ru la t'o:i~,1_1tuci6n Política dl~ lo:; E~;L1tlos Unidor; Mt~xicano.r;, -

ya que esta f.1cuJt,1d compt.!te al pocll:r judicial ft~dcr.:tl o local,­

quicnes 0011 l¡1:; autoridad~s facultad~s par~ dirimir las cor1trovcL 

si<t;, qut.' pudieran sur9ir entr·c lo~; r1ut 1 1•r11ad.o~;, lu1~go, cuu.ndo aCin­

cs cic1t0 qui.• !.t Ley Fudcral de i·1rJtc·.·1:íu11 al Consumidor 1.)n el ar 

tlcuJo S9 f1·r1cción V1 l I inci~;u h), 1!i. ~¡:• ¡¡1: t]l\(•: 

"Cnando se huya prescnt<lllu .11 <Jun<1 r·.··c J .:rn1,1c t(JH en ld 

Prncur.1durf.a Fedl!r;1l de Ptiiter::ci,:1:i .ll Con.~umj,Jor o­

se t.!st.l substanciando el prOL~•··.!i1n1··~:to ;1 4ue SI...? re­

ficr1 · úst .. t f r.-11~c i6n, re~.;ul t.1rEt j :'.•;1roc~den l:c, en 

otra ví:1 cu<1lqui(~r iuicl.o pnra dirimir lu~; diíc·rcn-

ci.a!.; cnt 1-1· proveedor '/ co11~;umid,1r p<Jr lli:: mismos h.9_ 

cho!; 11
• 

Es cierto entoncc's que eSil <~i1·cunstancir1 no li.J 1.itoryn fun-­

ciones juriBdicr~Jonal1~s y, por t~11de, r:l ejercicio d1,.; L:i acción j~ 

dicial no pucd•-· l inntdrsi}, por elle; s1.~i.-í.1 incoi):;ti.tuc.ion.:i.1, .:il l.!_ 

mítarse el derecho dt!l .il1-cn<ladcn ¡i.1r.i <1cudir ;1nte el Poclc:r Judi­

ci«l en el C!101«;1cj,, {h! sus <1C<.:iones. 
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E1\ efcclo, co~o. ha que<lado ~sentado, el inciso h) de la fr~ 

cci6n VIII dc'l articulo 59 de la Ley Federal de Protecci6n al Con 

sumidor, se refiere a conflictos especificas de consumidores y 

proveedoras, lo cual es concepto diverso a las parte~ que dirimen 

sus conflictos en V1a ,Jurisdiccional, de qonde se concluye que ln 

prórroga de un contrato de arrendamiento debe pedirse ante el - -

juez competente y no ante la Procuradur!.a Federal dc1 Consumidor, 

porque el juez sí es autoridacl juriRdiccional y no 1~ Procuradu-­

ría Federal del Consumidor. 

Para roafirm<1r lo anterior citaremos la sJ.guientc tesis c1b"; 

lada que nos sirve de gran apoyo: 

"PROCURAOURJ A FEDERAL DEL CONSUMIDOR NO TIENE EL CARACTER -

DE AUTORIDAD JURISDICCIONAL.- La Ley Federal de Protecci6n al Cog 

sumidor establece quo la Procuraduria de esa materia es un 6rgano 

descentralizado de servicio social, con personalidad jurídica, p~ 

trimanio propio y con funciones de autoridud adminislrativa cncuE_ 

gada de promover y protegcl los derechos e intereses de la poblil­

ci6n consumidora, medi.:1ntc el ejercicio de las atribuciones que -

le confiere la ley, teniendo entre sus f2~ultadcs representar a -

los consumidores ante la.s autor iJadl.:~~ jt.::-isc1isci anales. En la 

fracción VIII del artículo 59, l!n suti divcrGOG incisos se cstabl~ 

ce un procedimiento conciliatorio y arbitral para dirimir las qu~ 

jas y reclamaciones de los consumidores, siempre como amigable 

componedor. En estas condiciones la Procuraduría Federal de Pro--
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tección al Cor!sumidor- ,'\l intervenir üll 105 conflicto.:~ qu~3 surjan­

cntre consumidor y proveedor, como lo es trat5ndos0 de arrendata­

rios y arrendadora~, lo l1i1ce como firbitro designado volunturiJmcn 

te por las partes, sin que y en ni::gGn caso, el procurador tenga­

facultadcs jurisdiccionales, de donde se concluye que no <lctGa CQ 

mo autoridad JUrisdiccional; llH~<JO Cd1 e1~0 dt: compct í_•nci n Judicial, 

atcntu a la división :~"--' pnJt•r·_!s qu ... con'.0 .. -, :r.: la ConstituciGn l'olf 

tica de los Estados ~rn1du:.; :-lc:· . .ic<J.nos 

te']rcn, porque esta Li.c\lltc1d compete dl PndL'l JudicL1L Federal o­

local, quienes so11 las autoridad~·s facL1lt3des ~.11:a _!irin1i1· las 

controversias que pu<lierü:. surgir ent:1·r· 1os pr:-opios r;ob•-·nvtdo~ 

o entre óstos y las distintHs autoridades. Por lo tanto aGn cuan­

do la Ley Federal de Protección al Con~;un1idor en el artículo 59 -

fracción VIII inciso h), dispone que cuando se haya prese11t~do al 

guna reclamac~ón en la Procuradur!a Fedu.:_ :11 del Consumidor o se -

este substancia11tlo L'l procedi111icnto ~ qt1c se ~eficre 0nta frac--­

ción resultaría improcedente cualquier otra vía de impugnación p~ 

ra dirimir las dift:rencias entr~ proveedor y const11nidor por Jos -

mismos hechos, tarnbi~n lo es qt1c esa circt1nstanc1a e~ manera alg~ 

na le otorg~¡ a aquella funciones jurisdiccionales y por onde, el­

ejercicio de la acci6n judicial no IJUede limitarse, porque ello -

ser:í.a inconstitucional, al limitarsr su derecho p.J.ru acudir al P.Q 

der judicial ejercita:1do sus accionqs; en c3rnbi·J ante la Procura­

duria Federal de Prc~ccci6n al Consumidor, como indica el referi­

do inciso h) de lu fracción VIII del artículo 59 de la Ley i.nvoc~ 

da, la comFctencia que se 0stablece como exclusiva se refiere a -
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conflictos especificas de consumidores y provct""dnrcs, lo cual es­

conCepto diverso a lus partes que dirimen SUB confJ i ctos en V!a -

jurisdiccional, de donde se concluye que la prórro1;a de un contr~ 

to de arrendamiento debe pedirse ante un juez competente y no nn­

te la Procuraduría Federal del Consumidor, porque el indicndo 

juez si es autoridad jurisdiccional y no asi li1 referida Procura­

duría Federal del Consumidor". 

Segundo 1rribunal Colegiado. Ja. Pot:-te del informe d<' 1989.­

Tesis No. 21. p&g. 248. 

Por tanto si una aut.ocidad judicial omi lt~ t111 ;ruto donde su_::: 

penda un procedimiento, claro es que atribuye faculta<lcs jurjsdiE 

cionnles a lo citada Pruct1radu1·i~, y por u11de violn gnr~ntias <lcl 

arrendador que ha. ejercitado en la vía y f0r111~1 légal su demund.:t -

de terminación del contrato de arrendamicnlo. 

Cuando a un juez del arrendamiento inmobi li.Jrio se le plan­

teará algun.:i excepción de cone;.:idad o lit i.spendc~nc.:ia por cncon--­

trarsc pendiente de resolver una queja ante In 11 r0curaduria Fede­

ral del Consumidor, de solicitud <le pr6rrogn de uu contra.to de a­

rrendamiento, debe resolver el juez. del conocimicnlo diciendo, de 

conformidad coz1 la~ artfculas 57 y 59 fracción VIll da la I.cy Fe­

deral de Protección u.1 Cnnsumidor, se dcduc0 qui! lu pdrLici.pAr.i 6n 

de la Procuraduría de referencia al intervenir en los co1\flictos­

que surjan entre consumidor y proveedor como en el cllso a.rrcndatQ 

rio-arr8ndador, es como árbitro voluntariamente designado por las 
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partes sin que tenga tacultades jurisdiccionales, pues carece dc­

compctencia judicial con forme a nuestra cart.:i magna; de dondL' !.it~­

concluye que la prórroga del contrato de arrandamit!rito d0bc p0tli~ 

se ante el juez competente y no ante autoridad ~d:nini~;t1·ativJ iil­

guna como es el caso de 1<1 Procuraduria Federal de Protección al­

Consumidor, debiendo continuarse con el procedimiento judicial de 

terminación del contrato de arrendamiento legalmente instaurado -

por el arrendador ante los tribunales competentes. 

L.::i conclusión, es m.:inificst;i y no deja lugar a duda u.lgun.:i., 

la pr6rroga de un contrato de arrendamiento solicitada ante la 

Procuraduría Federa] de Proteccj ón J.] Cnn~rnml dor, no ll.Cr1rrca pro­

blema alguno de conexidad ni litispcnd•::nci.u e11 el juicio promovi­

do t!n vía de controversia de Arrendamiento Inmobiliario de termi­

nación o rescisión del mismo co11trato por no ser dicha Procuradu­

ría órgano )Urisdiccionu.l competente par<1 •:•.::.oci::r ~· rcsolv1~r no-­

bre la rrórroga del contrato de arrend;unicnt.,, (·.~ierr,prc. J' cuu.n<lo­

no se hayan comprometido c11 ái·bitros las partes para di1·imir so-­

brc asa cuestión) y se debe agotar el ¡1roc·0dimicnto ~Ullicial ante 

ul Juzgado del Arrendamiento Inn1obiliario del conoci1niento sin 

suspenderlo ni entorpecerlo por supuestas excepciones de conexi-­

da<l y litispende11cia. 

Aborn bif:!n, las cui:.:stjoncs dt~ competencia ya sea por raz6n­

de la m~teria o territorial, solo se dan cnt.re los tribunales rlo­

la Fedcració:;, ontre ~stos y Jos de las Entid~des Fedurittiv.is, o-
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de los tribunales de dos o más Entidudcs FederativHg, legalmcntc­

constitu!dos con arrt~glo a las leyes aplicables, cuestión de com­

potcncin que, u demás, solo puede pi-amoverse m0di.:t.ntc decl iniltoria 

o inhibitoria. Ahora bien, el articulo 57 de liJ J,cy Federal de 

Protección al Co11suinidor establece que la procuraduría Federal 

del Consumidor es un or13ü11lsmo descentralizado de servicio soclal, 

con person,1lidad jur!dica y patrimonio proplo y con funciones de:­

autoridi1d udmin.isLr.._~tivn cncarc_¡ciri,1 de promover y ¡irotcgcr Jos de­

rechos e intereses de la población con~rnmid0L1 nv~dí.rnLt_: 1.!l ejcrci 

cio de l<L• ..:.itribuciont:S qne le confiere la ley, LC<n.i.c:ndo entr<! 

sus f.Jcultud~s representar a l<x: consumidores ante autoridades ),!! 

risdiccional,!S vrcvio el mandato corrcspondic11te, cuando a juicio 

de la Procur.ddurr..-1 Ju rc~>olnción que pued<1 darsv al ca50 plante;1-

do llegarse il traucender el tratamionto de in!·.~rrGc!s t·aluctivos,­

asi mismo el ¡11·ciculo 59 bis nos dice que, tratSndo~e de inmua--­

blcs desti11ados a la hahj.tación ubicadO'.i ~11 el Distrito Foderal,­

la Procuradur!a. l''adcral del ConGumidor tendrá l.::i.s rnü.>1n<.1s ü.ttíbu-­

ciones a gue se refiere el articulo ~nterior, <le reprosen1:~ci6~,­

vigila.nci..:1 y Lutcli'l de Jo..; cit.!rcchos de los .:irrcndat.:1~·.ios, d1.~ 1.1 ·­

misma n~nera, en la fr~\~~i6n VIII del articulo 59 en sus diversos 

incisos, cstablec0 un procedimiento conciliatorio y arbitral para 

dirimir l«s quejas y reclamaciones de los cnnsuniido.res, :,ic1';"1pre -

como ami.gab1.c componedor .siendo necesaria 1.:i intervención de los­

tribunalüs competentes, pura la ejecución de los laudos que llcg~ 

se a pronunciar tal y corno lo establece al inciso E) del citado -

artículo. Es evidente en e.stas condiciones qut.:' la P.rocuradurí.u F_g 
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<lera! del Consumidor al intervenir en los conflictos que sur]u.n -

entre los arrendatarios y los arrendadores, lo hace como cual---­

quier árbitro privado designado voluntariu.mento por las partes, -

sin que, en ningGn caso el procurador tenga facultades para <~Jec~ 

tar sus dccinioncs, de donde se concl uyc que no actúa como autori:_ 

dad jurisdiccional, luego carece de comp0tencia para conocer de -

cualquier controversi~ judicial, ello p0rc¡ue Gnicamcnttl ~ las au­

toridades judiciales les compete, atc11Ln la divisi6n de poderes -

consagradas en la Constitución Política de la RcpGblica y las <le­

los Estados que L1 integr .. rn, y únic~1mcnte compl!LL'. con su orgun.i z~ 

ci6n, diriinir las controversias que ¡1udi1~ran $Urgir entre los go­

bernados y entre' c~;to~ y .:..:.~ d::.:~1nt.:i.::; .::-1~;Lorid--ld..:.::.;. Es '.'C:r.i<icl l'ºr 

otra parte, que la Lcr Federal de Protec•.:i.ó11 ~d Consumidor en c.l­

invocadu articulo fracción VIII inciso li), dispone que cuando sc­

haya prl!Scntado .:i.lgu11a reclamaci6n en 1¿1 l 1 rocuradurr~ Pec!ural del 

Consumido~ o se este substanci~ndo el pr<,~cclimic11tr1 ., qu~ se rc-­

f iere ésta fracción n~sulLdrd impro•:1_~dc·nte, '.~11 olra vía., cua.l---­

quier juicio pnrn dirj~ir las diferencias entre µroveucior y con~~ 

midor por los mismos hechos, pPro no Jo ....;~, ffi( nos ·-Jtie esa cj tc\rns­

tancia en manera alguna le otorga ¡1 diciu Procurr1c~;,_:rí.:l funcioncs­

jurisdiccionales, constituyendo Gnicam~nte un;1 defensa para el i~ 

qui lino en el procedimiento judiriRl que dPll0 h~r01· \•alf•r 1•n Rl -

mismo, por el pcrjtti~:io que le llcga_rL' a crn..is:u·. 
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41. ii'..JECl!Cl<Ml DE I.OS Llt.UOOS DICTADOS POR LA PiIDCURA!>IJIUA FEDERAL 

DEI. COMSIDUDOR. 

Hemos ckJado claro (jUL! solamuntP pu 1.:!dv i nte:1·v.-•nir la Procu­

raduría F'edcral del Consumidor como árbi.tr;J, Clrnndo ambas partcs­

asr lo desean, y de ~stc modo dicha Procuradt1rfn aJc1uicre compe-­

tencja parL• dirimir L-1 contr0vcrsi<1 su::;cj t:adéi PlllJ 1• lns parte::;, -

tal situación debe acontecer en la audicnc:ia de compromiso arbi-­

tral ante la Procuraduría Federal del Cons11111idor lJU0dando de man! 

fiesta que scr5n los ctrticulos 59 fracci6n VIII inci~o C) y E) ~e 

la Ley Federal de Protccci6n al Consumidor y 609 y 616 del Código 

de Procedimientos Civiles para el Djstri!JJ ff·di·ral, serán lo!;,; r1....­

guladorcs del juicio arbitral, asimismo tcndrd qtw rcconocérsc·l~~­

en ese acLo de competencia plena u la Procurddui:Li Feclt.:ral del 

Consumidor para dirimir la controversia somctid.J nl arbitraje. 

En el c.:tso que nos ocupa, las parte::; mani fe~; t c:i rán el negocio quc­

desearen someter al arbitraje es decir, la pr61·roga del contrato­

de arrendamiento. 

Cuando se ha hecho el compromiso arbitral, el laudo será 

dictado por la Procuraduría Federal del Consurni dor conforme a laR 

disposiciones de su respectiva ley, de las dispooiciones del Códi 

ge de Procedimientos Civiles y en su defecto de las disposiciones 

del Código de Comercio, pudiendo las partes convenir inclusive 

que el laudo emitido no admitir5 recurso alquno, con la salvedad­

de la aclaraci6n del laudo. 
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La prórroga tlel cont:.rat9 de arrendamiento es matc>ria qui:! no 

se encuentra excluida de las que no se pueden comprometer en árbi 

tros de acuerdo con el artículo 615 del Código de Proccdimientos­

Civiles, que dice: 

Art. 615.- No se pueden comprometer en árbitros los siguie!! 

tes negocios: 

- El derecho de recibir alimentos; 

II - Los divorcios excepto en cuanto a la sepuraci6n de 

bienes y a las dcmfis diferencias puramente pecun.:irias; 

III.- Las il.c.:ciones dí.! nulidad ele m.:l.t~"imonio; 

IV .- Los conccr11icntcs al estado civil de las personas, 

con la excepción contenida en el artfct1lo 339 del c6-

digo Civil; 

V - Los demás en que lo prohibd cxprC!sarncnte la ley. 

Una voz agotado el procedimiento arbitral se procede a dic­

tar el laudo, y si no se promueve acluraci6n del mismo, deben pa­

sarse los ;:tUtos <il juez competente pnru ejecutar, que en nuestro­

caso es ~l Juez dol Arrendamiento lnntobi l iurio 1~~n turno en el Di~ 

trito Federal, quien está obligado y a su ve~ fucultado para eje­

cutar los laudos arbitrales de acuerdo con lo que dispone el arti 

culo 634 del C6digo de Procc<limient9s Ci.viltJ!:; al decirnos quw: 

ºLos jueces ordinarios están obligndos <1 imp.:irlir el .:1u:·:ilio de -

su jurisdicci6n a los Arbitres''. 
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La ejecución de un laudo emitido por i.-1 Procuraduría Fcdc-­

ral del Consumidor debe promoverse en vS:a de ilprcmio con fttrH.lame_!:!. 

to an el artículo 500 del C6digo de Procedimientos Civiles que dl_ 

ce: 

Art. 500.- Procede la Vía de Apremio a instancia de partc,­

siempre que se trate de la cjecuci6n de una sentencia o de­

un convenio celebrado en el juicio, ya sea por las partes o 

por terceros que hayan venido al juicio por cualquier moti­

vo que sea. 

Esta disposición será aplicable en la ejecución de convc--­

nios celebrados ante la Procuraduría. Federal del Consumidor y de­

laudos emitidos por dicha procuraduría. 

El juez competente para ejecutar el laudo, será el del l.u-­

gar donde se haya ventilado el arbitraje, en nuestro caso scr5 

competente para la ejecución del laudo de prórroga del contrato -

de arrendamiento, el juez del arrendamiento inmobiliario en turno 

en el Distrito Federal, tal como lo previene el artículo 504 dcl­

C6digo de ProccdimicntoG Civí1Ps, ql1e a ]R letra dice: 

Art. 504.- La ejecuci6n de las sentencias arbitrales, de 

los convenios celebrados ante la Procuraduría Federal del -

Consumidor y de los l?ludos dictados por ésta, se hará por -

el juez competente designado por las partes, o en su defec­

to, por el juez del lugar del juicio. 
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Del contenido del artículo 500 del Código de Procedimientos 

Civiles podemos deducir que la sentencia o laudo en nuestro caso, 

os ejecutable, bien puede suceder que el condc11a<lo la cumpla vo-­

luntariumcntc o de qu~ haya necesl dad de ¡ffoccdcr co.Jctivarnenlc a 

su cumplimiento. Para este último supuesto, la ley ha creado un -

procedimiento especial, el de la Vía de Apremio, que puede ser dE_ 

finido corno el procedimiento especial establecido por la ley, pa­

ra la ejecución de las sentencias y que se hace extensivo para el 

cumplimiento de convenios judiciales, convenios arbitrales o lau­

dos emitidos por los árbitros, de éste modo queda contemplado la­

ejecución de los laudos dictados por la Procuradurta Federal del­

Consumidor. 

Se ha dejado claro que la Procuradur1a Federal del Consumi­

dor no es un organismos jurisdiccional, por lo que resulta que si 

se llegaron a comprometer en árbitros tanto arrendador corno arre_!! 

datario, únicamente tendrá obligación la Procuraduría Federal del 

Consumidor, ele dirimir la controversia pl.:mteadu y emitir el la~ 

do que forzosamente será homologado por el juez dc.l arrendamiento 

inmobiliario en turno, a través del procedimiento respectivo, 11~ 

tnado Via de Apremio. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- El principio de la autonomía de la voluntad faculta a -

las partes {arrendador y arrendatario} a compromctersc­

y celebrar un contrato de arrendamiento, con l.:i liber-­

tad de fijar el precio del mismo, así como su término,­

elementos que se estabJoccn cxpresamcr1te e11 el clausul~ 

do del contrato. La autonomía de la voluntad se encuen­

tra restringida por las disposiciones de orden pGblico­

e interés social. 

SEGUNDA.- Probablemente los problemas sociales y económicos por -

los que atraviesa el pais hace que el estado regule y -

limite el principio Ju la autonon1Ia de la volu11tad al -

reformar la ley civil mediante decretos con los cuulcs­

pretende lograr una prolecci6n dirigida al arrendatario 

cuando se trata de fincas urbanas destinadas u habita-­

ción. 

TERCERA. - El Contrato de Arrendamiento de fincas urbanas destina­

das a habitación, d]u con día pierde la connotación, de 

un verd,1dero contrato civil del que la doctrina a tra-­

vés del tiempo nos habla, desde el Derecho Romano hasta 

las legislaciones m.:is r':'cicnto.s qut..! no daban protec--­

ción tan marcada a la p..i.rtc cllTt::ndataria y seguían la -

pauta de vigilancia de la relación contractual; En la -

actualidad, a mi parecer la voluntad de las partes se -

ve sometida por el EGtQ<lO a trav~s de su legislación i~ 

tcrvcncionista en est¿1 materia que se hace llamar de 

protección inquilinaria, es decir el contrato de arren-
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damiento de casa habitación en el Distrito Federal no -

solo se rige por la voluntad del arrendador y del arre!}_ 

datario, sino que ademis se rige por disposiciones de -

orden pGblico e intcr~s socinl. 

CUARTA.- De la anterior conclusión desprcndemo~ qu12. aún cuando -

las partes se obligen en lcls t6rminos ([UC quisierun J1a­

cerlo, y si es obligación contraviene alguna llisposi--­

ción de orden público e interl>.s social, l.J misma se te!! 

dr¡ por no puesta eG d0ci.r serS nul~. 

QUINTA.- Cabe <le~tacRr que el congrcno de la Uni6n, en su proce­

dimiento de rnforrn.i~ a divcrs~s (]isµosicio11es relrlc1on~ 

das con inmu~!Jles dados en ~rrcndamiento, jam~s explica 

o se explican que son las disposiciones de orden pGbli­

co e interés social. 

SEXTA.- Cuando hablamos de un derecho a la prórroga del contra­

to de arrendamiento, debemos entenderlo como un derecho 

que nace a raíz de una petici6n del arrendatario funda­

mentada en el artículo 2448-C del Código, por lo que en 

esta cuesti6n encontramos trunca la intenci6n de algu-­

nos legisladores que pretendían que dicha rr0r.roga :~0-

sc autom&tica es decir, sin pctici611 algt1na de arrenda­

tario, tal y como se desprende de los debates sustenta­

dos en la Cfimara de Origen, tendiontes a reformar la 

ley civil. 

SEPTIMA.- La intervención de la Procur.:.i.duría Fcder.:11 del Consumi-

dor, en el conocimiento de controversias relacionadas -

con el arrendJmicnto de fi.ncas urbanas destir1adas a t1u­

bitaci5n debe ajustarse a sus atribuciones y facultüdcs 



- 185 -

y jamfis tcndr& competencia p.:i.r<l dirimir controversia a! 

guna, si no se han sometido a las p¿1rtcs al arbitraje -

de esa institución udministraLivd. 

OCTAVA.- El conocimiento de una controversia. suscitada entre a-­

rrendador y arrendatario, cuando se ejercite la acción­

de prórroga del contrato de arrendamiento, compete a 

los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario del •rribu-­

nal Superior de Justicia del Distrito Federal. 

NOVENA.- Para el caso de que se llegase a presentar unu so1jci-­

tud de pr6rroga de un contrato de arrend«miento mcdL1n­

te un.:i. queja ante 1<1 Procur¿iduría Fcdc'r~d del Consumí-­

dar, dicha queja no impedirá. que el arrendador cjr-'r.citc 

diversas acciones ante los tribunales com~ctc11tes con--

tra el arrendaL.1.rio, como la de rescici611 o termina---

ci6n de dicho contrato, y la queja planteadLt anti.~ lLt 

Procuraduría citada no impedirJ 111 suspentl0r5 el proce­

dimiento judicial respectivo. 
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