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INTRODUCCTION.

£l problema; “de 1a escasez de vivienda en: el Distritn Federal,

ha golpeado fuettenente 1a economia de 1a czase trabajadora. me-

refiero a aquella clase que depende de un salario para 1a manuten

..c16h de toda una familia, ia tradicional y econbmicamente débil
¥y que desafortunadamente es la clase mayoritaria en nuestro pais,

Los pertenecientes a esta clase, son 1los gue han tenido gue ig
‘currir al-arrendamiento a f£in de tener un hogar donde vivir con--
su familia, dicha convivencla siempre serf con la incertidumbre y
preocupacidn respecto a la vigencia de su contrato de arrendamien
to, que aunado a los aumentos anuales de los precios al consuni-<
dor, no fallan los arrendadores aumentando las rentas en cantida-
des- muy por encima de los l{mites autorizados por la ley, por ia
que los abusos en esta materia se encuentran ala orden del dié.

Analizando estos problemas desde un punto de vista objetivo,
podemos darnos cuenta que el arrendador defiende su derecho de---
ﬁropiedad y el arrendatario su derecho y necesidad de habitacibn,
situacidn que el Estado ha considerado de interés social, ya que
estas relaciones jurfdicas trasclenden y repercuten en la colec-
tividad, decidiendo por 1o tanto tutelar los derechos de los in-
quilinos en forma permanente y directa.

., Esta proteccidn inicia cuando mediante Decreto de fecha 19-
de octubre ‘de’ 1983, -publicado en el Diario Oficial de la Federa-
cibn el dfa 7 de febrero del mismo afio, se reformd y adiciond ia
Constitucién Poiftica de los Estados Unidos Mexicanos, en su arefe
culo cuarto, estableciendo que toda familia mexicana tiene dere--
cho a disfrutar de una vivienda dignz y decorosa. En estas mismas
fechas, varios Partidos Polfticos enviaron diversas iniclativas .de
ley 2 la Cémara de Diputados, con el objeto de que se expidleia—-



unayley due protegiera los intereses de los anuflihos,7lo coal
-2 tanta insistencia, por fin se dicté un pagquete de reformas . y
adiciones a diversos ordenamientos relacionados .con el arrenda-
mieﬁto inmobiliario, Decreto que se publicd en el Diario Ofi--=
‘cial:- dela Federacién el 7 de febrero de 1985.

"Dicho Decreto, adiciond el capitulo IV dei titulo sextodel
1ibro cuarto del Cddigo Civil, regulando de una manera especffi-
-ca al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién, ~-
rasimismo se adiciond al Cédigo de Procedimientos Civiles el capi
tulo decimosexto bis, para crear un procedimiento especial en---
donde ‘se ventilen exclusivamente las controversias que se susci-

ten con motivo del arrendamiento a que se refiere la reforma del
Ccédigo Civil antes citada, también se crearon los juzgados del--
“arrendamiento inmokiliario mediante la correspondiente reforma--
a la Ley Orgénica de 1o0s Tribunales del Fuero Comén del Distri--

i1

to Federal,considerdndose dichas disposiciones de orden pliblico- .

e interés social.

En las adiciones practicadas al Cédigo Civil, se cred un de
recho de prérroga en favor del inguilino(artfculo 2448-C), con el
’ objeto de establecer egquidad y justicia en las relaciones arren-

daticias, y sobre todo para acabar con la incertidumbre a que nos-

refer{amos en 1a plgina anterior,pues précticamente al tomar el-

arrendamiento, se harfa por el término de tres afios, es decir---

uno de. su vigencia y hasta dos afios mis de prérroga, procediendo
,esée derecho a voluntad del arrendatario.

“No obstante ‘1o anterior, este derecho de. prérroga se ha vis.

to frustrado por las interpretaciones jurisprudenciales, estiﬁlg"""

cidas por los Tribunales Colegiados de Circuito en el sentido de
que este derecho se debe demandar en juicio ordinario civil, es-
decir, que para su procedencia, debe ser declarado judicialmente,-
situacidén que contrarfa el fin propuesto por el legislador en dai
cha norma, pues la politica de proteccidn inquilinaria fue la de
no crearle mayores problemas a los arrendatarios.
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E1 presente trabajo tiene por objete realizar 1la investiga-
cién cient{fica correspondiente, para analizar la prdrroga de los
contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 2 la habita-
cidn y su problema procesal, es decir, estudiaremos ia intencién del
leyislador establecido en el articulo 2448-C del codigo Civil que
contiene el derecho de prédrroga y las interpretaciones jurispru--
denciales que le ha dado el &rgano correspondiente a este derecho
a2l resolver los casos concretos sometidos a su conociniento; pre-
cisaremos el problema de estudio y propondremos alternativas de so-
lucidn.

Para cumplir con nuestro objetivo hemos estruccturado el presen---
te. trabajo de la siguiente manera: en el capftulo primero basén-
donos en el método deductivo, decidimos estudiar al contrato en--
general, -su origeny su finalidad, para comprender posteriormente-
y deé manera espec{fica al contrato de arrendamiento de fincas ur-
Ptanas destinadas a la habitacibn, 2nalizando tamhién cada una de
las reformas y adiciones realizadas al Cédigo Civil en esta mate
ria, su regulacidén actual,hasta concluir con 21 estudio de la---
prorroga.

En el capitulo segundo, estudiaremos los procedimientos a
través de los cuales se resuelven controversias en materia arren
daticia, destacando mayor importancia al procedimiento e;pecial-
para resolver controversias eon materia de arrendamieato de fin—-"
cas urbanas destinadas a habitacidén, asf{ como ai estudio de la-- .
jurisdiceidén voluntaria y ia tramitacidn adninisttativa ante: 1a- 
Procuraduria Federal del Consumidor.

En el capitulo tercero entraremos al anilisis del problema
procesal de la prérroga, sefialando estad{sticas de los conflic-

~+ tos‘en materia.arrendaticia, criticaremos de.una manera razona-

da las tesis jurisprudenciales que interpretan eil’articulo 2448C
del Cédigo Civil, y estudiaremos esta misma problemitica en las
entidades federativas, concluyendo con proposiciones para resol
ver él problema planteado.
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v Concepto»di>

1.1. Etimologia

\bra: contrato provxene :
gontractus derivada ‘del vocablo contraho, que ‘entre otras’ -

Etimolégicamente lé‘ﬁa

acepcicnes sxgn1f!ca contraer, estrechar, unir ] juntar.(1)~
El maestro Floris Margadant(Z) dice. que contrato,pr&vig_
ne del vocablo latino contrahere, que significa jalar) y su-";
glere esta idea el acto de "jalar el nudo”. Este vocablo 585‘ 
fialado por-el maestro, es derivade también de los vocablos -
latinos contractus y contraho, y ademds del signiflcado"ja
1ar"‘ tiene otras acepciones como: restringir, reprinlr, re-vf‘
ducir; etc.(3) ., solo’'que el maestro le da el sentido ap;o--"

plado, ‘atendiendo a la génesis del contrato en el Dgrecholkg
mano.. i

1.2. Génesis del dcnt;ato,

‘La genesis del contrato tuvo. su 1nicio en el.antigu,; e
recho Romano, presunciun que se realiza atendiendo alisenti- 4
do ecimolégico del contrato como el acto de jala: el nudo, ¥
que nos. recuerda los significados etimolégicos de1a obliga~“
ciéniiob- ligatus, que significa atado, Y’ el nudo, nexum, que‘j
quizd fue el primer contrato.

vSeglin la teorfa de Bonfante, la cbligaéién romana‘na--~

cid.en tiempos arcaicos, dentro del terreno de: los delxtcs,

en donde aplicandose la ley del talxon, surgia un derecho’de.
venganza en favor de la victima o de sus Eamiliaresvy que, ;

(1) DICCIONARIO LATINO ESPANOL ESPASA SOPENA Barcelona. Ed.~'
Ramdn Sopena, S.A., 1987, p. 141. .
{2) FLORIS MARGADANT, Gulllermo. EL DERECHO PRIVADO ROMANO,'
México, Esfinge, 1985, p. 309. [
(2) DICCIONARIO LATINO ESPANOL ESPASA SOPENA. Op. cit nisma :
pég.




mediante una composicidn podia transformarse este derecho de
venganza en una prestacién a cargo del culpable o de la fami
1ia-de éste. Como garantfa del cumrplimiento de esa presta---
cién, un miembro de la familia del culpable, guedaba gb-liqa

tus, o sea, atado en la domus de 12 victima, como especie de
rehén. {4}

Sefiala el maestro Margadant(s) gue al irse desarrollan-
do la comunidad romana , la idea de ob-ligatus, fue traslada

‘da cdel campo de los delites al incipiente derecho privado, -
surgiendo una nueva figura, el nexum, se trataba de un prés-

tamo solemne per aes et iibram (2nte una balanza ¥ en presen

cia de cinco testigos), por el cual un miembro de la domus -
del deudor era ofrecido en garantia al acreedor, guedando. --
por tanto ob-ligatus hasta que se cumpliera la prestacién, -
Con el constante uso de esta figura y el transcurrir del --~
tiempo, el propio deudor llegd a ofrecerse, para garantizar

el adeudo y, asimisme siendo menos rigorista esta figura, el
acreedor posponf{a la atadura y sbélo la llevaba a cabo en ca-
so de incumplimiento. )

Como se pudo observar de la expcsiciédn anterior el ---

nexum fue un auténtico contrato, o sea un acuerdo de volunta

des creador de obligaciones; sin embargo en un principio los
remanos no conceptualizaron esta figura juridica, y el con--
trato contrahere significd algo as{ como una ejecucidn, ya -

que a través del pnexum (nudo), un miembro de la domus queda-

ba ob-ligatus (atado), y el acreedor era el gue jaldba &1 =T

nudo contrahere en caso de incumplimiento; asimismo, para-el

{4) MORINEAU MARTHA. DERECHO ROMANO II. Manual 1. México, --
SUA, Facultad de Derecho, UNAM, 1979, p. 3B.
(3) FLORIS MARGADANT, Guillermo. Op. cit. pdg. 39



‘caso ée incumplimiento dice el maestro Matgadant(G), que el -
acreedor tenia la ley a su favor, #odia hacer uso de la panus
injectio, descrita en las doce tablas y gue consistfa en que
el-acreedor reclufa al deudor en su cédrcel privada por un tér
mino de €0 dias.exhibiéndolo tres veces en el mercado por si
’ alguien 1o liveraba del adeudo, y de no verificarse lc ante--
rior, el acreedor podfa venderlo coro esclavo fuera de Roma,
e incluso podfa disponer de su vida.

Esta préctica fue derogada a fines del sigloivVa.c.dice o

Max Kaser(7). por la lex rpoetilia papiria de nexis, ley comi-

cial propuesta por el cédnsul del 2fo 326 a.c., la cual supri-
mié 1a esclavitud y la disposicidn de 1la vida por deudas civi
les; principio gue alin subsiste en nuestro derecho {articulo

17 Constitucional). ’

Confirmando la idea de gue el contrato significd una ejg
cucibn, este mismo autor alemén, expone que "el contrahere no
serefirié solamente a los contratos, sino a toda conducta que
generara responsabilidad y cita a Gayo en su obra, guien dice:
una persona es deudora de otra porque asi lo han convenido de
comin acuerdo o porgque la primera ha realizado contra la se--
gunda un acto ilicito que debe tespcnder“,(a) de 10 que se ~--
desprende que en un principio el contrahere no era un acuer-
do de voluntades creador de obligaciones, sino una consecuen-
cia.

Sefiala el maestro Xaser(3) que en 1a época clésica, se --
percibe ya la tendencia a insertar en el concepto de contrato

(6) FLORIS MARGADANT, Guillermo Op. cit. pdg. 39 Sl
{7} KASER, Max. DERECHO ROMANO PRIVADO.Madrid. Ed. Reus, S:A.,
1968, p. 149 : A
(8) KASER, Max. Op. cit. p. 175

(9} KASER, Max. QOp. cit. p. 176




el elemento consentimiento o acuerdo centractual, inicidndose
la elaboracidn del concepto técnico del contrato como un con-
trato obligacional del gue Zderiva un actio del ius civiie pa-
ra ‘poder exigir su cumplimiento; explica el maestro J. Arias
Ramos{19) que en el Derecro Romano no toda convencién o acuer
do de voluntades era considerado centrato, sino sélo aquéllos
a 105 gue el derecho objetivo atribula tal categoria. Esto se
detié a que el antiguo lus civile rno formuié una teorfa gene-
ral del contrato, sino que la jurisprudencia romana sdlo ela-
bord una lista de ceniratos, provistos de una causa civil, y
acrecentindola segin las neccesidades gue fueran surgiendo y -
doténdolos de accidén para hacerlos valer: segin este mismo an
rorit) ggce que esa causa civil consistib en: 2] una solemn}
dad formal, credndose por 10 tanto los contratos formales yer
bis y lltrerss; ©) en la entrega de la cosa forméndose los --
contratos yre: c¢) la especial naturaleza del negocio, en vista
de la cual la ley concedid el simple consentimiento en virtud
creadora de obligaciones, formindose 10s contratos consensu,
y: 4} 1a realizacidn de una prestacién llevada ya a cabo, pa-
ra obtener otra, crefndose los contratos innominados.

“En las fuentes de las obligaciones justinianeas, el:con
trato pudo definirse como un acuerdo entre varias personas, }
con el objeto de producir una o mis obligaciones civiles»(12)
se observa de la anterior definicién que en el Derecho Romano
no se precisarcn como en el derecho Roderno ias funciones del
contrato o su diferencia con el convenio{ sino que sélo se 1ie
atribuyd la funcidn de producir obligacloneé civiles’ :

{10) ARIAS RAMOS, J. DERECHO ROMANQ, Madrid, Ed. Revista de -
Perecho Privado, 1966. p. 589.

(11} ARIAS RAMOS, J. DERECHO ROMANG, Madrid, Ed. Revista de
Derecho Privado, 1966. p. 589 i

{12) FLORIS MARGADANT® GUiilermo Op. cit. pdg. 316
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1.3.Definicién

En el derecho.actual, el contrato en forma genérica es -
considerado como la primera Yy mas importante fuente de las -
ob;iqaciones, por 1o jue es necesario antes de entrar al estu
dic del centrato de arrendamiento, definir qué se entiende -
POr contrato, y al efecto el maestro Rafael de Pina sefiala -
que "el contrato es un convenio en virtud del cual se produ-
cé o se transfiere una obligacién o un derecho®. 113)

‘Pertinente es la definicién propuesta por el maestro Ra-
fael Rojina Villegas,{14) guien ademis precisa las diferen--
cias de esta figura juridica con 1e de convenio, en sus ios
sentidos, amplio y estricto; define este autor el contrato -
como el convenio gue tiene por objeto crear o transferir de-

_rechos y obligaciones. A su vez explica este autor gue el --
contrato es unz especie del género convenio, siendo éste un-
acto juridico plurilateral gue comprende cuatro funciones u
objetos: crear, transferir, modificar o extinguir derechos y
obligaciones, correspondiéndole por 1o tanto al convenio en
sentido estricto, que también es especie del género convenio,
las funciones de modificar y extinguir derechos y obligacio-
nes.

Continuando con su explicacidérn sefiala este autor(13)
gue nuestro Coédigo Civil asignd al contrato una funciédn posi
tiva, consistente en crear y transmitir derechos y obligaclg
nes, en tanto que para el convenio en sentido estricto, le’ -'
"816 una funcién negativa, consistente en la nodi‘icacxén o -
extincidn de derechos y obligaciones." : e

(13) DE PINA Y PINA VARA, Rafael. DICCIONARIO DE DERECHD Mé-
xico. Porrda, 1988, p. 180 ;
(14) ROJINA VILLEGAS, Rafael. DERECHQ CIVIL MEXICANO: T V v. I‘
México, Porrda, p. 118 ‘
(15) Ibidem




- El maestro Ramdn Sénchez Medal critica la distincidn que
hace el C&édigo Civil, misma que se precisd en el pdrrafo ante
rior, argumentando que "la distincién entre convenio y contra
to tiene su antecedente en el Cddigo Civil francés, que dis--
tingue la convencidn o acuerde de voluntades que es el género.
del contrato que es el acuerdo de voluntades para dar nacl---
miento a una obligacién. Sin embargo dice este -autor gue la -
mencionada distincidn no es ya reconocida en la actualidad, -
pues el cddigo civil {taliano ia ha eliminado (articulo 1321)
Y nuestro mismo Cddigo Civil hace desaparecer toda importan--
cia de ella a) establecer gue 10s principios relativos a los
contratos se aplican a todos 1os convenios {articule 1853},
lo.cual en realidad resulta ya bizantina 13 diferencia enire
convenioc y contrato”(ls). No estamos de acuerdo con la ante--~
rior opinién, puesto que el Cédigo Civil establece importan--~
tes diferencias entre el convenio y el contrato en razén a -~
las funciones u objetos asignados a cada figura, y por otro -

" 1ado el artfculo 1839 del Cédigo Civil no habla de principlos,
sino de disposicicnes legales aplicables.

Concluyendo este tema, podemos decir gue el contrato es
un acto juridico bilateral, conformado por la reciprocidad de
las voluntades que en &1 intervienen y que tienen fines dis~~
tintos pero coincidentes acorde a sus necesidades, con el so-
10 objeto de crear o transmitir derechos y obligaciones san~-~
cicnados por la norma Jurfdica: siendo por excelencia la prin
cipal fuente de las obligaciones y, por su propia naturaleza,
es y ha sido a través de la historia, el instrumento jurfdice
més vsual en las relaciones civiles y mercantiles, sin descar
tar su importancia en otras $reas del derecho: por Sltimo, ca
be agregar gue nuestro Cédigo Civil hace del contrato el agto
jurfdico modelo, al establecerlo asi en el artfculo 1859.f§ué

(16) SANCHEZ MEDAL, Rambn. LOS CONTRATOS CIVILES. Méxicb PO;; 
rrha, 1986. p.4 )



a laletra dice: "Las disposiciones legales sobre contratos, -
serénraplicables a todos .los convenios y a otros actos juridi-
cos eﬁ lo que,hc se opongan a la naturaleza de éste o a dispo-
siciones especiales ‘de la ley sobre los mismos."

2, El contrato de arrendamiento.
2.1, Antecedentes en el Derecho Romano.

CEl contrato de arrendamiento tuvo su origen en el Derecho
Romano, nacié dentro del concepto de la locatio-conductio, --

figura que conprendio varios contratos de nuestro derecho mo--
derno, . --

',El maestro Floris Margadant(l7) explica gque la locacién -
romana abarcé tres especies de arrendamiento: la locacio-con--

ductio rei, gue fue proplamente el contrato de arrendamiento -

de cosas: la locatio-conductio operarum, que fue el arrenda---

miento de servicios y por Gitimo, lz locatio-conductio operis,

que fue el contrato de servicios para realizar una obra.

En estas figuras el conductor se obliga a pagar un precio
cierto y en dinero ai locator por el uso y goce temporal.de --
una cosa, de un servicio no por 1la rrealizacibn de alguna obra;
actualmente en nuestro derecho moderno quedarian comprendidos
en esta figura el contrato de arrendamiento, el contrato de -=
trabajo, el contrato de prestacién de servicios y el contrato . ..

de abra.

“de
arrendamiento, data, segin Margadant(la) de 135 ccnvenciones -

La locatjo-conductio rerum, antecedente der- contrat

(17) FLORIS MARGADANT, Guillermo. Op. cxc pag Ca1y
(18) bedem > . :




" soctales de hace dos mil afios, y fue ﬁuy recurrido en. los-tiem
§65'1ﬁ§et{alés; en-el siglo prinero de nuestra. era;’ Roma conta.
ba con 50}000 vencindédes que eran objeto de arrendaniento Y -
s610 con 2 000 casas aisladas. AsinisnO‘en Roma también hubo -
proteccion al .arrendatario, pero sb6lo en los casos de. arrenda-
miento agricola.

"Procesalimente 1l0S dereéhos'delyarrendadcr y airendatario

se enccntraban protegidos por la actio locati ¥ 1a actio-con—-;'
ducti respectivamente”. (‘9) : ’ g :

JZ.Z.:DeEinicﬁéq

es el cont:ato por. el que el ar:endad 1iga a concedez -
el us0:0 ‘goce temporal’ de una cosa” al a:rendatario, ‘a canbiq -

: de un’ precio cierto."(ZO’

) El maestro Rafael Rojina Villegas(zl)'lo define como un -
contrato, por virtud del cual una persona llamada arrendador. -

" concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal de
una cosa, mediante el pago de un precio cierto. Enseguida de -
esta definicidén nos sefiala el maestro o5 elementos de 13 mis-
ma, siendo el primer elemento la concesidén del uso o goce tem-
poral de un bhien, el segundo el pago de un precio-cierto-y, el
tercero y Gltimo, la restitucién de la cosa, supuesto porque: -
sdlo se transfiera ese uso o goce. |

El cédigo Civil en su articulo 2398.define al contrato

(19) FLORIS MARGADANT, Guillermo. Op. ci . pag. 411

(20) SANCHEZ MEDAL, Ramén Op. cit. pag.

{21) ROJINA VILLEGAS Rafael, COMPENDIO DE DEF:CHO CIVIL T Iv.
Contratos. México. Porrda, 1990, p. 20




de arrendawienta en los términos siguientes._“ﬂay arrendamien

to cuand6 las.dos partes contratantes se obligan :eclprocamen

te,- una,: a’ ccnceder el uso o go:e temporal de una ‘cosa, y 1a’
“otra,’a pagar por ese’uso o goce un precio cierto.

2.3. Anélisis de 12 definiciédn.

La definicion del contrato de atrendamiento seﬁalada porrv

nuestro cédigo Ccivil: contiene divezsos elementos de los cua-<

les es pertinente analizar uno por uno del‘la; ‘iguiente nanera:

A.- Pkimeraﬁente, requiere e acuerdo deidos voluntades

sTdecir’ una conceder PEERY o'goce tem
poral de-una.cosa, y 1a ‘otra-a- pagar por asa concesién un pre

cio cierto.

“eon fines" reciprocos 8

3 B.- El us0 y el gcce.— En sentidc gramatical se.entiende
poz "uso®: "La accidn -y el efecto de usar, utilizar: el uso -
de un gbjeto"; por lo que se refiere .al "goce" en su-acepcién
grahatical,signitica: “la accidn o efecto de gozar o disfru--
tar y es sinénimo de .disfrutar: posesidn, ﬁsufructo, uso*, (22)

En sentido juridico y consultado en el diccionario de dg
iecho,rse entiende por "uso": "El derecho a percibir de los -
: frutos de‘la cosa ajena, los que basten a las necesidades del
usuario y de su famirta~.(23) Este mismo concepto es el que -
utiliza nuestro Cédigo Civil en el articulo 1049, pero para -
definir a la consecuencia del uso, por 1o que s€ encuentra --
+“mal-interpretado por el autor del diccionario citado, ya que
este articulo sefiala que el "uso” da derecho a percibir fru--
tos, mas no que es el derecho a percibir frutos, con lo que -~

(22) DICCIONARIQ DE LA LENGUA ESPANOLA, REAL ACADEMIA ESPABO-
LA. Madrld, Espasa-Calpe, S.A., 1970, p. 34,
(23) DE PINA Y PINA VARA, Rafael. Op. cit. pdg. 283




se ‘conciuye adends afirmando gue nuestrs Cédigo Civil no defi-
ne. lo que debe -entender por uso, de tal manera que debemos ---
orientarnos por su significado gramatical; sin embargc por lo
gue respecta al “"goce", este si se encuentra implficitamente -

definido por nuestro Cédigo Civil, resultando de la interpre-
tacién precisamente del citado articulo 1049, al disponer que
el uso da derecho al goce, a la letra este articulo dice: "El
uso da derecho para percibir de los frutcs de una coSa ajena

105 que basten a las necesidades del usuario y de su familia -
aunque ésta aumente.»(24) :

como quedo establecido existen diferencias entre 1o que ~

es el uso y el goce, siendo el *uso" la utilizaciém ) aprove -
chamiento de algo y el “goce” es el derecho a percibir deilos,
frutos de ese algo que se esta usando. ) k

La definicidn del contrato de arrendamiento en cuestidn,
utiliza la disyuntiva uso o goce, de manera que el arrendador
puede conceder sdlo el uso o sblo el goce, lo cual significa‘k
un.error, ys que por ldogica no se puede conceder en el arren--
damiento sdlo el goce, es decir se puede conceder el uso.y e?

gocce, pero no el goce aisladamente del uso, sin embargof‘cbﬁii
mente se puede conceder sblo el uso. :

Lo anterior es explicable ya que existen bienes que ﬁor

su propia naturaleza no producen frutos, desde el puntbtdé

ta juridico, conforme a lo dispuesto por el articulo 887>6e1 -

cddigo Civil que contempla sélo tres tipos de frutos: a) los'—
c1v1les. b) los industriales y; c) los naturales. :

bie "
nes materia del mismo no producen frutos, sélo se podra conce-

De - manera gue en un contrato de arrendamiento’si lo

(24) cfr. Artf{culo 1049 del Cédigo Civil



der~el vso y. .si por el contrario dichos bienes producen frutos,
entonces-se podrd conceder el uso y el goce.

En virtud.de los razonamientos vertidos anteriormente po-
driamos cuestionarnos si en el arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la nabitazcidn se concede el uso o el uso ¥ goce:
primeramente nos responderfamos que las fincas destinadas a la
habitacidén por su propia naturaleza no producen frutos suceptl
bles de ser aprovechados por el arrendatario. de conformidad -
con el articulo BB7 del C&digo Civil: por lo tanto es un con--
trato traslativo s6lo del uso. Sin embargo existe una sola po-
sibilidad en gue este contrato produzca frutos en favor del --
arrendatario, con 1o cual convertirfa este contrato en trasla-
tivo del uso y goce, y esto es posible a través del subarrenda
miento, del cual i1o0s frutcs producidos serian de cardcter ci--
vil, de conformidad con el articulo 593 del Cbdigo Civil gque --
dispone: "Son frutos civiles, los alguileres de los bienes mue
bles, las rentas de los inmuebles. ‘"(25)

Por el contrario el centrato cde Arrendanmiento de fincas -
urbanas destinadas a la nabitacidn siempre produce frutos a.fa
vor del ar}endada:, frutos de cardcter civil, consistentes en
la renta, de conformidad con el citado arti{culo B93.

C.- Otro elemento de esta definicidn es la temporalidad -
del contrato, y al efecto el meestro Miguel Angel Zamora ybvﬁ—
lencia sefiala que "la concesifén del uso o del uso y goce debe
ser temporal, con base en consideraciones de orden econdmico.
L2 ley impone 1a necesidad de 1a tenmporalidad en este contrato

para impedir la propiedad de manos puertas y facilitar#ia pasiiiﬁ,,;,

bilidad de circulacién de la r1queza.“(26)

(25} Cfr. Articulo 893 cdel cddigo Civil
{26) ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. CONTRATOS c1vn.ss Méxi- -
co, Porrda, 1989, p. 153 B
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El articulo 2398 en su segundo pdrrafo, contempla la tem-
poraljdad del contrato de arrendamiento y fija limites a esie
contrato sefialar que el arrendamiento de fincas destipadas a -
1a habitacidn no puede exceder de diez afios, quince afios para
las fincas destinadas al comercio y veinte afios para las fin--
cas destinadas a la industria.

Cabe hacer notar que en todo el capitulo del arrendamien
to en el Cédigo Civil, no se contempla nada respecto a limita-.
ciones temporaies, tratindose de bienes muebles, por 10 que en
estos contratos puede fijarse, si se desea, una duracidn de --
cincuenta, cien o mds afios, pero sin olvidar que el contrato -
de arrendamiento en esencia es temporal ya que faltando este -
elemento, dejarfa de ser arrendamiento.

D.- El otro elemento de esta definicibén es 1a cosa, el ju
rista Rafael de Pina nos dice que,(27) cosa es todo lo due S
tiene entidad ya sea corporal o espiritual, natural o-.artifi--
cial, real o abstracta. Dice este mismo autor que-para~los.ro-
manos, cosa fue todo aquello que existiendo separadamente de la
persona, puede ser, por parte de ésta, objeto de apropiacion [+]
materia de derechos y obligaciones.

El maestro Rafael de Pina establece la diferencia entre '-
cosa y bien, dice" que la cosa es un elemento. u objeto mate---
rial situado fuera de toda idea de apropliacién en tanto que el

bien es un objeto material actual o v&ztual."(ze) "Por eso se
ha podido decir que, 1a nocién de cosa y de bien se separan --

desde el punta de vista de la idea de aprOpiacién".(29)

(27) PINA, Rafael de, ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL. MexLCO, PO-—
rrda, 1984, p. 24

(28) DE PINA, Rafael. Op. cit. pag. 25

(29) MOTO SALAZAR Efrain. ELEMENTOS DE DERECHO, Mexico, Portua.
1978, p. 190 :
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Pienso que la difeﬁencia entre cosa Y bien no.pertenece -‘
‘a1 ambito Jur;dlco s1no a1 filosoflco, Arlstoteles idecia.que:
“Bien es.el. fin ultimo de las acciones- y de’ las cosas", o sea,
que todas 128 cosas tienen una ‘finalidad o fin intrinsaco y.en”
cuanto cumplan ‘con-ese fxn {ntrinseco cada cosa estard hacien=
'do al bien y se considerarén por 1o tanto bienes.

v El ulcimo elemento de 1a definicidn es el precio. és~

"be se’ define’ como “la suma de dinero que se paga a: Cambio e
alguna "Cosa".(ao) El precio es un elemento 1mportante de este

'_‘cuntra*o, ya que sin precio seria un contrato de comodato

; ELl: precic debe ser clerto 1o que s1gnx£ica qu
ser ficticxo y ademds poderse precisar'y valua
"El precio puede no estar determinado-al: momento de 1a celebra
cidén, pero es requ151to esencial que pueda determinaxse al mo—

"mento de efectuar el pago para - que se- considere cierto, puede
ser ‘en dinero o en especie (art1culo 2399)"(31,'

Por 1o .que. respecta a1 contrato de. fincas urbanas destina

‘temh,*dﬁn&d} el contrato de arrendamiento de -

h;bitaqxon, como ‘aguel- contrato R
[, en"virtud dei cual” una pafF'*~~~~~~

(gg) GOMEZ GRANILLO, Moisés.:TEORIA ECONOMICA, México, Esfinge,
1984, p. 49 .
*{31) ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel. Op. cit. pag. 153 :
(32) vié. Artfculo 2448D y 2448F fraccion 1V del Cédigo civii
para el Distrito Federal.




te denominada’ arrendador,
,ble,:(déétinédo;ehyéﬁin
a otra denominadaia re:
“usoilun precio cier!

3. Clases:de arrendamie

Como se ha venido:comentando

arrendamiento’es aquelicontrat

sién del uso'o del uso y goce dé una cosa;
la practica jut(dica Yy atendiendo necesidades 3 i
Y economlcas,resulta muy recurrida esta figura juridic o at
“satisfacer -dichas necesidades, ya sea dentro de

comercial o estatal.

“La doctrina en base a.la intetpretacién de algunos articu
“los tanto del Cddigo civi133)como- de’ Cédlgo de, Comercio (34)

ha establecioc tres tipcs o"clases de arrendamiento; gue son: -
el arrendamiento civil, el arrendamiento mercantil y el arren-
damiento administrativo. :

Es importante 1a especificacién que hace al respecto el -
rmaestro Lozano NDriega¥(35)'este autor dice gue el arrendamien-
to mercantil es‘aque; contrato que sefiala la fraccidn primera
del articulo 75 del Ccédigo de Comercio, y que sélo el objeto -
del arrendamiento.recae sobre bienes muebles; asimismo, aclara
que el arrendamiento de inmuebles nunca serd considerado mer--

-.cantil. en nuestro derecho; sin embargo en otras legislaciones
si éﬁwﬁbsibie;"el'ar:endam&ento administrativo, dice este au--

{33}:vid., Articulo 2411 del Cédigo Civil

(34) vid., Articulo 75 fraccién 1 del Cédigo de Comercia.

(35) LOZANO NORIEGA® Francisco. CONTRATOS.México, Asociacién’ -
-Nacional del Notariado Mexicano, A.C., 1987, p. 281y 282 -



tor, es aguél-gue se funda en’’lo dispuesto por-el articulo --=
2411 del. Cédigo Civil, es decir, nuestro Cédigo civilentiende
por arrendamiento administrativo el que rezliza el estado a --
través de .sus ‘6rganos:’y por G1timo; serén arrendamientos civi
1es, por exclusién los que no sean ni,metcénfi;es»nividminis-—
trativos, : ‘ . S

3.1.fafréndamiento;civil ¥ mercantili-

El ﬁaesﬁro .Sdnchez Medal, sefiala qHEI"Sélo'hay arrenda---
mienta civiy: sobre bienes inmuebles, puesto que tradicionaimen
te no se considera el arrendamiento mercanttl ‘sobre bienes raf

'ces; en tanto que el arrendamiento sobre muebles puede ser ---
arrendaniento civil o mercantil, segin los casos (articulo -—=
7551y 11 del Cédigo de Comercio).w!36)

: de lo anterior, resulta interesante reflexionar sobre- los
razonamientos vertidos por los citados autores y que ademds --
son coincidentes con la mayorfia de los autores que tratan este
tema en sus obras; primeramente, plenso que el arrendamiento -
mercantil si se puede dar en los bienes inmuebles, tanto tedri
camente como. en el propio derecho positive, por las siguientes
razones: De acuerdo al articulo 75 del Cddigo de Comercic, se
consideran actos de comercio, los consignados en sus XXIV frag
ciones; sin embargo, ha sido muy debatido y dificil para la --
doctrina(37)determinar al acto de comercio; a pesar de ello, -
es'ﬁosible ubicarnos cuando estamos realizando un acto de co--
: io, si.tratamos de decifrarlo atendiendo a tres factores:

a.lo
'finalidad del acto.

(35) SANCHEZ medal, Ramén. Op. cit. pdg. 230 N o
(37) VASQUEZ DEL MERCADO, Oscar. CONTRATOS MERCANTILES. Mexico.
Porrda, 1985, p. 45

sujetos que ‘intervienen en el acto, al. objeto del acto o‘m



Atendiendo a los sujetos que intervienen en ‘el acto; éste
puede ser de comercio, toda vez que 10s sujetos son personas -
fisicas o morales comerciantes y, por lo tanto, su finalidad -
serd preponderantemente de especulacidn comercial; atendiendo
al.objeto del acto, existen actos como 1la creacidn cde tituios
de crédito que la ley por su propio objeto reputa como actos -
de: comercio, independientemente de la finalidad y de los suje-
tos que en é1 intervienen y; por Gltimo, existen actos que se
reputan mercantiles por la mera finalidad especulativa mercan-
til, como los contratos mercantiles.

En conclusién, el contrato de arrendamiento de inmuebles
s8{ se ‘puede reputar tadéricamente acto de comercio, Ya que pue-
den existir y de hecho existen contratos de arrendamiento, en
1os cuales intervengan como arrendador y arrendatario dos co--
merciantes y por la finalidad especulativa, existen también mu

~‘chas? inmobiliarias que administran y arrendan bienes inmuebles,

realizando por lo tanto actos de comercio en cada contrato que

‘celebran, y que de ninguna manera deben considerarse actos de
,ﬁacutaleza civil; no obstante en la prdctica jurfdica a estos
contratos se les aplica legislacién civil, tanto sustancial cg
. 'mo’procesal.

“ign derecho positivo el articulo 75 fraccidén XXIV, da cabi -

‘-da é este tipo de contrato al establecer: "La ley reputa actos

‘de comercio:’ fraccién XXIV.- Cualesquiera otros actos de natu-

“raleza andloga a los expresados en éste cddigo”; sin embargo.
. icomo se’sefialé anteriormente, la mayori{a de los autores defi--

nen y limitan al contrato de arrendamiento meréanﬂilren cuanto
a st objeto sbélo a bienes muebles, en atencidn a lo que dispo-
ne la fraccion I del articulo 75 del Cédigo de Comercio; gque -
dice: "La ley reputa actos de comercio: fraccién I.-"... alqui
leres verificados con propdsito de especulacién ccmercial...“;‘
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al interpretar esta fraccién se debe tener en cuenta que el --
térnino "alquilei" se refiere 3 bienes muebles dnicamente; a -
mayor abundamiento y para comprender mejor esta idea, explica
el maestro Lozano Noriega que: "el Cédigo Civil de 1884 dibé a1l
contrato de arrendamiento dos denominaciones: a) Arrendamiento,
cuando recafa sobre inmuebles y; b) alguiler, cuando recafa sg
bre muebles; asimismo, la prestacidén debida por el arrendata--
rio se le llamd renta y en el Alquiler, se le 1lamé alqui-----
182:"(38) no hay que olvidar gue nuestro Cddigo de Comercio vi
gente, fue expedido por Don Porfirio Dfzz en el siglo pasado,

y por 1o tanto se inspird en cuanto a2l arrendamiento al cbdigo
civil de su época; asimismo el Cddigo Civil vigente ha elimina
do dicha diferencia, por 1o cual no hay razén de ser para con-
siderar que existe el arrendamientc mercant{l sobre bienes mugb
bles.

A manera de observacién cabe hacer hincapié gque en el ac-
tual Cédigo Civil el articulo 893, se le olvidé al Legislador’
eliminar la diferencia en cuestién, al establecer este.articu
l1o0:"Son frutos civiies, 1los alquiletes de los bienes muebles.
las rentas: de los innuebles.‘.

3.2, Artaﬁdamiento Administratlvc;

ﬁrao;dina:&on o coo:dinacion, da en az:end'
ciph;leé;‘ S y

-E1 a:ticulo 2411 del Codigo Civll dispone que los- arrenda
mientos ‘de bienes nacionales, municipales o de establecimien--
tos piblicos estaran sujetos a-las disposiciones del derecho -
adminsitrativo, advirtiendo que ‘en ‘1o no dispuesto por aque---

(33) LOZANO \OPIEGA, Francisco. QOp. ecit. pdg. 280.



que ‘comprenden el dominic nacional, quedan sometid

risdiccién de las siguientes entidades, en ios t r
dispongan las leyes: o :

Los bienes de 1a federac!on (azticulo lo._
: ) R de Bienes Nacionales)l

b) Los’bienesvde jas enbidadés fedezativas (art{culu 27 Consti
3 i ucional, xxx fraccion seis),

6 'del Distrito Federal (art{culo

27 Constitucienal mismo pérra-

a de’la Ley General

“fo, misma' fraccidn);
(articulos 27 Constitucional -
~.mismo pirrafo -y fraccién, ade-
mds el articulo 115): v
e)wLos, en s as: Instituciones Paraestatales (articulo 2o,

- : de la Ley General de Btengs -
B P Nacionales fraccién V):
£) Los bianes
- pﬁbncd. i

De manera que cuando el contrato de arrendamiento tenga -
como objeto dar la concesién del uso o del uso 'y goce temporal'
de alguno de los bienes comprendidos en el listado antetior,,-
(PO
trario cuando el arrendatario sea el organo del. stado‘es,a:e

estaremos frente a un arrendamiento administrat&vo, el :con

mos frente a un contrate civil.

(39) SERRA ROJAS, Andrés. DERECHO ADMINISTRATIVO T.
co, Porrda, 1985 p. 158

del estado en 'las-empresas privadas de 1nteres -1 
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Por (ltimo resulta pertinente observar. que el articulo --
© 2411 del Cbdigo Civil en cuestidn, sefiala gue tanbién serd con
~trato administrativo, cuando tenga por objetoc el arrendamiento

de bienes pertenecientes a establecimientos piblicos; esta de-

nominacidén de establecimientos piblicos, dice el maestro Serra
20ja5!%%) tiene su atencedente en los principios tedricos de -
la descentralizacién administrativa del derecho francés, y que
nuestro legislador inspirado en la legislacién francesa, ia --
utirizd quizid para referirse a los bienes pertenecientes a la
adminstracién plblica paraestatal; pero, tanto este concepto -
como el de bienes municipales que utiliza dicho articulo, que-
dan incluidos dentro del género "bienes nacionales”.

3.3.Arrendamlento de fincas urbanas destinadas a 1a habitacién-
como una cuarta clase. ;

El-contrato de arrendamiento de fincas urbadas destinadas
a ia habitacidn regulado por el artficulo 2448 del Cédigo Civil
podria constituir una’ cuarta clase de arrendamiento, ya que si
bien es cierto es un contrato de naturaleza civil, existen di-
féfencias con los arrendamientos inclufdos en aguella catego--
rfa, el articulo 2448 en cita establece que las disposiciones
‘apl!éables a este contrato son de orden piblico e interés so--
ciali 1o cual ubica a este contrato mids que al derecho privado
dentro del derecho social, ya que el estado busca proteger los
débiles intereses cdel econdmicamente desprotegido, el inquili-
no; esta idea de socializar al derecho para proteccidn de leos
debiles, se encuentra inmersa en la propia exposicién de moti-
-vos del Cédigo Civil que se forja como principio sociallizar el
dgrecho, sobre todo de aquellas relaciones entre particulares
que tienen repercusién en el itnerés social; lo cual establece
la marcada diferencia respecto del arrendamiento civil y este



‘rai, debido al deficit .de vivienda désiinadas

“elal’y econdmico; siendo estos factores, 105 co
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contrato, ya‘que eni‘el ‘primerc priva como principio que ‘la vo-
luntad de las partes es la suprema ley de los contratos, situa

cién que no opera en el arrendamiento de casa habitacién, por-

que el interés general se encuentra concernido en esas relacio
nes contractuales, por lo tanto el estado tutela esos intereses.

Por otra parte, procesalmente este contrato cuenta:con un
procedimiento especial para el caso.de controversias, en donde
igualmente se nota la tutela del estado para con los intereses
del econémicamente débil, el inquilino; estas disposiciones se

encuentran contenidas en el t{tulc décimo sexto capitulo dnico

del Cédigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal;
asimismo existen juzgadores especializados en esta materia -
{Artfculo 60-A de 1a Ley Orgénica de los Tribunales de Justieo %
cia del fuero Comiin del Distritoc Federal). : -

4.1,

cién; es un contratode vital‘impotﬁénciare

asimismo, ha representado y sigue representando
pais un problema no sélo Juridico sino’ tambien pol(tico

las fuentes reales que han motivado al 1egislad
ner actualizada la legislaciédn al respectu, tutelando
ra permanente y directa los derechos }nquilinarios,
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“En péginas anteriores(vidl Supra, pag: 13) se’ definio a e
este contrato como agquel arrendamxento, :egulado por normas de
‘orden publlco e interés social, en virtud del cual una“ parte -
denominada arrendador, concede el uso temporal de un inmueble
(destinado en cuanto a su construccién a uso habitacional),’
btra‘denominada arrendatario, quien se obliga a pagar por ese

" uso ‘un preclo cierto y en moneda nacional, denominado renta.
Toca‘ahora en este tema entrar al anélisis de esta definicién.

Este contrato se encuentra regulado por normas de orden - .
publico e interés social, por que as{ 10 establece el art!cula
. 2448 del cédigo Civil, que dice:."Lag disposlciones de este car
) p(tulo son de orden:plblico’e 1nterés social.;."‘4])‘ e

Ahora bien para‘ saber por que esté regulado por normas de'
'orden publico e incerés social, es importante primeramente de-
cerminar el significado de estas expresiones

En cuanto al’ concepto de  “orden publico"‘ seﬁala el maes-
tro Mario Magallén,(42) que ‘ha'significado una’ constante preo~
cupacion de los autores dictaminar una conceptualizacién de es
ta.expresién; azgument; demés ‘de que quienes lo han estudiado
doetrinalmenté’hén'tenido‘ptoblemas debido a su connotacién --
gramatical Y su propia terminologia, dando por- lo tanto 1a ma-
~yor5a de ‘1los tratadistas conceptos 1mprecisos, y en algunos ca
~sos han buscado explicarlo por medio ‘de ejemplos.

Este misma autor define al orden publico, como . 'un conjun
~-toidefnormas jur!dlc B que

. ombinadas con 1os principios supre
mos’en materia pol(tica Y econémica lntegran la moral de un es
. tado n(43) : ;

(41) Cer. Articulo 2448 del Cédigo Civil
“{42) MAGALLON 1BARRA,:Jorg M..INSTITUCIONES DE_DERECHO CIVIL.
7.1V México, Porria,- 1987 148

(43) MAGALLON IBARRA: Op..cit. pagq
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(44) que en sentido genefal

El maestro Rolandoc Tamayo dice
*orden piblico" designa el estado de coexistencia paci{fica en-
tre los miembros de una comunidad. Asocia a esta -idea con la -
nocién de paz pliblica. Manifiesta que en sentido téenico, la -
dogmitica juridica con "orden piéiblico", se refiere al conjunto
de instituciones juridicas que identifican o distinguen el de-
recho de una comunidad; principios normas e instituciones que
no pueden ser alteradas ni por voluntad de los individuos, ni

por aplicacién del derecho extranjero.

El maestro Rafael de Pina dice que!"Orden piblico es el -~
estado o situaciédn social derivada del respeto a la legalidad
establecida.por:el Legislador" (45) K : T

“Cuando se-dice que tal o cual ley es de orden publico, ~
se. ignora o se olvida que todas las:leyes son. de orden publico.
porque todas ellas tienen como-fin principal el mantenimiento .
de la paz con justicia, que persigue el derecho. (46}

Nuestro Cbdigo Civil vigente, contempla al orden pibliico,-
en el pirrafo séptimo del texto de 'la exposicién de motivos, -
al seflalar: "La necesidad de cuidar de la mejor distribucidn -
de la riqueza; 1a proteccidén que merecen los débiles y los ig-
norantes en sus relaciones con los fuertes y los ilustrados; -
la desenfrenada competencia originada por 1la introduccién del
maquinismo y el gigantezco desarrollo de la gran industria que
directamente afecta a la clase obrera, han hecho indispensable
que el Estado intervenga para regular las relaciones jurfidico-

{44) TAMAYO Y SALMORAN, Rolando. CONCEPTOS JURIDICOS FUNDAMEN-
TALES. ANTOLOGIAS PARA LA ACTUALIZACION DE LOS PROFESORES DE -
ENSENANZA MEDIA SUPERIOR. México. UNAM-Porra, 1987, p. 32
(45) DE PINA Y PINA VARA. Op. cit. pég. 372

(46) Ibidem
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mir déVla'obsefvancia de la-ley, -
nizaiter zla o modifﬁcatla. Sélo pueden- re-

: nunciarse 1os derechos privados gue no afeg™
"ten directamence al interés piblico, cuando
1a renuncia ‘no-perjudique derechos de terce

,~~Art¥ 80."Los actos ejecutados contra el te-
-nor :de’ las leyes prohibitivas o de interés

publico serén nules, excepto en 105 cCasos =~
: a ley ordene lo contrario/

i‘o."Los habitantes del Distrito Fede-
nen’  obligacién de ejercer sus activi
dades y de usar y disponer de sus bienes en
i forma qua na perjudiquen a la colectividad,
¢ pﬂjoklasvsanciones establecidas en este cé-
—diéo'§ﬁen,lasileyes relativas!

De 105 razonamientos vertidos anteriormente, tenemcs que
.el orden publlco. se traduce en la .intervencidn del estado en
las‘relaciones juridicas del derecho privado, las cuales rigen
tradicfdnalmente por normas dispositivas, y.en las cuales ope-
ra.el principio de que la voluntad de 1as'§ér;e; es’ la ‘suprema

-{47) Cfr. Exposicién de Motivos del C6digo c1v11, D 0 26 de -
marzo 1928.
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1ey de 1os contratos' dicho de otra manera todas las normas -
son-de’ orden publico excepto las pertenecientes. al derecho pri
‘vado, no obstante dentro de este &mbito existen limitaciones a
“lla voluntadyde las' partes, siendo precisamente esa limitacién
'él‘ordeh,pﬁbli;o, intervencién del estado para no dejar al 1li-
b:e'atﬁitzig de ‘las partes la regulacidén de relaciones jurfdi-
'gasfqﬁe repércuﬁen o pueden repercutir en los intereses socia-
';es y éconémicos de la naciédn,

“ por io:dueﬁée refiere al interéds social, es preciso sefia-
1arf§ug nuestro Cédigo Civil, utiliza ademis los términos inte
:.rés plblico y en algunos casos interés general, los cuales tam
~.bién-

erecen andlisis.

x,"Algunoé autores atribuyen un significado mds restringido

a'la nocién de interés piblico. Estos juristas, consideran que
“gl ihﬁéiésiéﬁblico se constituye .solamente por las pretensio--
ie“tienen el estado para satisfacer sus necesidades como

vinstitucion. ‘De ‘acuerdo con esta concepcién, las demds preten-
siones'dirigidas. a satisfacer necesidades colectivas deben de-
nominarse 1nterés social o general."(48)

*Ei interés piiblico, es el conjunto de pretensiones rela-
'cioﬁddaé’boh‘las necesidades colectivas de los miembros de una
comunidad y protegidas mediante la intervencién directa y per

: manente del estado n(49)

“En” nuestro criterio pensamos que tanto el interés publi-
“tomo el interés social o general, son sinénimos 'y la idea
dida por~ nuestro Codigo civil a1 utilizar dichas expte-—;

siones es ratificar constantemente el cambio de la ideologf{a - -

 (48) CORNEJO CERTUCHA, Francisce M._DICCIONARIO JURIDICO MEXI-'
CANO, México, Porrda UNAM, 1989, p. 1780. ;
(49) .CORNEJO CERTUCHA, Op. cit. pég. 1779.
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'lsbetaligta éex‘cédigo anterior al vigente, en la cual prevale
cia el interés particular sobre el interés general; sin en cap
bio, uno de ios principios sobre el cual se basa nuestra legis

f‘laclén civil resyltado de la revolucidn social es precisapents

r'ei antilihgrallsmo, incluso asf{ quedd plasmado en 12 exposi---~
cidén de motivos del Cédigo Civil vigente gue dice: “Las revoliy
ciones soclales del presente siglo han provocado una revisidn
completa de los principios bdsicos de la organizacidn social..,
para transformar un cbédigo civil, en que predomina el criterio
individualista, en un cddigo privado social, es preciso refor~
mario substanciaimente, derogando todo cuanto favorece exclusi
vamente el interés particular con perjuicio de la colgctivi~--
dad...f ?.. Son poguisimas las relaciones entre particulares -~
que no tienen repercusién en el interés social... La célebre
férmula de la escuela liberal laissez-faire, laissez passer,. -
es completamente inadecuada para resolver los importahtisimos
y complejos problemas que a diario se presentan en la vida cop
temporénea.»(50)

Resulta de 1o anterior, que en aguellas sitvaciones o re-~
.iaciones jurfdicas gue surjan en el derecho privado y gue re~-
percutan o puedan repercutir en los interesés sociales, esta~~
rdn reguladas por normas taxativas o de orden piblice, como -~
consecuencia y como politica del estado para proteger o tute~-
lar a los-econbmica y tradicionalmente débiles o para cumplir
con su £in, el bien comin.

Volviendo a nuestro tema y ya con bases, podemos determi-
nar.'que el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha-
bitacidn se encuentra regulada por normas de orden piblice e
interds social, por que la escasez de vivienda en el Distrito
Federal; es un problema gue repercute en la sociedad Yy en 1& -

{50) Cfr, exposicidn de motivos del Cédigo Civil vigente.
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‘economfa ‘del ado, por 10 cual el” legisladoz intervino Yy --~
eximio de 1a voluntad ‘de los particulares la’ regulacién de es-
tos contratos; esta. intetvenci6n del estado se ha dejado sentir
en sus tres poderes, ya se explico anteriormente. la interven—-
cién del Poder Legislativo, por su parte el Poder Ejecutive --
también de manera permanente’y directa atiende estos problemas
a través de 1a Procuradurfa Federal del Consumidor y otros or-
ganismcs, el -Poder Judicial lo realiza a través .de sus juzgado
'res cuando estos dictan sus sentenclas en controversias rela--
cionadas con, esta materia.

En cuanto a’los demés elementos de la definicién propues—
'Iita,'estos ya se'analizaron en péginas anterlores (Supra. pég. -
9- 12) y se haré nuevamente mencién de 105, mismos cuando entre-
de 1os elementcs de este contrato.

el. Decreto que reformdLy adiclond diversas dispo-
cio‘es relacionadas con. inmuebles en arrendamiento.

. M diante decreto del H. Congreso. de la Unidn, publicado en

'el diario oficial de la Federacién el 7 de febrero de 1985, en
d tre otras modificaciones legales, se reguld de manera espec{fi
caen el Codiqo Civil al arrendamiento de fincas urbanas dest}

e nadas a-la-habitacién, ya que anterjormente a este decreto el

codﬁgo sélo hac{a referencia genérica al arrendamiento inmobi-
1iario;” de 1a misma manera a partir de este decreto, el Cddigo
civil, dedica un capitulo completo para regular aspectos sustan
.clales, de este contrato.
,Log;mQtivéé por los cuales el Legislador reguld en forma espe-
~-c{fica.’y sustancial este contrato, tuvieron su origen princi--
palmente en el problema de la escasez de vivienda, inferido de
‘un,problema alin mayor que es la explosién demogrifica en el --

Distrito Federal, motivada por el acelerado crecimiento de su
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poblacio excesiva mlgracién dc provincianos.a la capital,
de una mejor situacion eccnomica. aunado a
riel enca;ecimxento de-la vida, la pérdida del
vo.de nuestra moneda -debido 2 la espiral infla-
Eéhc'éoﬁsecuehcia los constantes abusos de algunos
atrendadores, 11ev6 alilegislador a ejercitar su funcién plibli
‘ca pata solucionar radicalmente el problema arrendaticio, lo -
que’ inevitablemente trajo consigo la modificacién a otros orde
namientos legales.

que vienen

cionaria

”‘dice el maestzd Arellano Garcfa®5l) ‘que en respuesta al -
,,ciamor,dg los inquilinos porque se expidieran normas tutelares,
108 dﬁputa§dé de -diversos partidos polf{ticos enviaron nueve di
ferentes.iniciativas de 'ley, todas ellas tendientes a equili--
brar o prbtéget en las relaciones arrendaticias, 1os intereses
“de"los débiles, ‘1os inquilinos. Medlante sesién del 23 de di--
clembre dé 1983, el plenc de la Cimara de Diputades, como res-
puesta a la proposicién que al efecto formuld la Comisibn Legis-
jativa del Distrito Federal, se constituyd la “Comisién Espe--
cial sobre Inmuebles en Arrendamiento", que formuld la inicia-
tiva que recibié la denominacién de “Proyecto de Decreto de Re
formas y Adiciones a Diversas Disposiciones relacionadas con -
Inmuebles en Arrendamiento”; esta comisién recogid las ideas -
mids sobresalientes de las nueve iniciativas mencionadas ante--
riormente; de esta manera se aprohd por la Cémara de Diputados
1a inciativa que propusoc la reforma y adicién a los siguien--
tes ordenamientos legales:

a) cédigo civil para el Distrito Fede:al:' e
b) Cddigo de Procedimi ntos ci f1es para el Distrito
Federal;

" (51) ARELLANO GARCIA, Carlos. PROCEDINI
México, Porrfia 1987, p.p. 372-37

DS'CIVILES ESPECIALES,
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e} Ley Orgénica de 1os Tribunales de Justicia del
af Fuero:Comin del Dist:iho Fedetal;
d} Ley del Instituto de Seguridad Y Servicios Socia
“: les de los Trabajadores alyserviciovdel Estados
e) Décreto de 30 de noviembre de: 1948 ‘que prﬁ}rogé

por ministerio de ley los contratos de arrenda~-
miento sin alteracién de ninguna ‘de ‘sus cléusu-
las; : SR
£) Ley Federal de Proteccién ai cOnsumidor;
g) Ley Sobre el Régimen de Propledad en Condominio i
de Inmuebles para el Distrito Federal;
h)} Ley del Notariado del Distrito Federal;
i} Ley Federal de Vivienda:
3} Ley de Obras Phblicas; 5
¥) Ley del Desarrollo Urbanc del Distrito Federalrif
1) Reglamento de COnstrucciones para ey’ Distrito -
Federal; N
m) Ley del Impuesto Sobre la Renta;-
n) Ley de Ingresos de la Federacién..
Seiflala el referido maestro(SZ) que 1a iniciativa aprobada
por la Cimara de Diputados, fue enviada a la Cimara de Senado-
‘res, objetando este drgane Gnicamente la reforma al Decreto -
de 24 de diciembre de 1948, arguyendo que por ahora este pro--
blema: es de menor cuantfa frente al cardcter social de la fal-
" ta de la vivienda.

Finalmente en el Diario Oficial de la Federacién de fecha
7 de febrero de 1985, fué publicado el “Decreto de Reformas ¥
Adiciones a Diversas Disposiciones relacionas con Inmuebles en
Arrendamiento"; en donde se vieron materializadas aquellas inji
ciativas de los diputados tendientes a tutelar los derechos in
quitinarios.

“{52) Ibidem.



29

En el articulo primero del referido decreto, se.reformd
el capiﬁulo IV t{tulo sexto de la segunda parte del libro ---
cuarto del ‘CSdigo Civil para el Distrito Federal y el artfcu--
1o 3042, reguléndcse de manera exclusiva y.con normas de or-<’

den pliblico e interés social, a1l contrato de arrendamiento'
fincas urbanas destinadas a.la habicacién

4. 3 Breve ‘anélisis de las reformas 'y adiclones al Codigo ci-'
vit ‘en ‘materia de arrendamiento.

os aspectos sustanciales del mismo, valiendose por ‘197 tanto -

ara: 10 ‘no previsto en este capftulo, de la aplicaciGn supleto"
ria‘de 1aa disposiciones genéricas aplicables a todo arrenda-—
“hiento, v

No obstante rl esfuerzo legislativo, comenta el maestro -

; 53

amora :V319NC13 que es una pena que el intento de refor-
ma; haya resultado fallido, argumentando que la explicacién es
6gica, ya que la iniciativa del decreto se discutié y aprobd

en el H..Congreso en forma apresurada y descuidada, y previa--

‘mente 10s autores de la iniciativa cuidaron més los aspectos -
poifticos que los conceptos legales y su transcendencia jurfdi
“gaisgcial, y la prueba de ello es yue pidieron asesoramiento -

‘de asociaciones de inquilinos de colonias proletarias, pero no
Ae los maestros de la Facultad de Derecho de 12 Universidad Na
cional Auténoma de México.

A continuacién se transcrlbe la parte relativa al Decreto

(53) ZAMORA" Y VALENCIA. 02. cit. pég. 170.
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que reforma ‘al-Cédigo:CIvil en mate:
guida-a’cada’articule g;‘comen.ari

decreta:

REFORMAS ‘¥ A
‘NES' RELACION
MIENTO. [
Artfculo Primer_

_ARRENDA---.

Se :etokmé el Capitulo 1V

Federéi ¥ :yrtlculo 3042 del mismo otdena- T
miento para quedar como sigue' o

(Del arrendamiento de,fincas urbanas destin' 2

o tanto son irrenunciables Y- en consecuencia;‘.
fcualquier estlpulacién en ccntrario se tendri
: pcr no puesta. :

camentario.e En 16 :eferente a 1as dis osiciones de orden

reftere a 1a segunda parte-de este art!culo en ia cual seﬁala
que las- disposiciones contenidas en este capitulo, son irre--r
‘nunciables. 'y que cualquietkgstipulacion en/contraxio se ten--
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. I - (O S : (54j
dré por no puesta, dice el maestro Zamoray Valenciaﬁ

se tiene por no puesta.‘J

’Arh. 2448 A.-“No debe darse e
“¥nailocalidad que no.. redna
'higiene y salubridad exigidaa pcr 1a 1ey de: 1a
‘material :

TArt 2448 b.-“El arrendador gue: no haya 1asA
R obras que ordene 1a autoridad sanltaria corres"’
;pondiente como necesatias para. qu

una,l cali- -
‘dad sea habitable e higiénica, es responsable
de los dafios y perjuicios que 1os inquilinos‘-'7‘

‘sufran por esa causa.!

Comentario;- Este articulo 2448-A, es igual aiiarb(cﬁlb,"”'

2448 anterior a la reforma, y el 2448-B, coincide con el‘artf
culeo 2449 del propio Cédigo Civil y del mismo capitulo, que -
debleron ser derogado por el decreto-de referencia, “sin embar'
go, en dicho decreto no se aprecia articulo transitorio algu-
‘ne que lo derogue. :

Art. .2448-C.-"La duracién minima de todo contrgf
to de arrendmaiento de fincas urbanas destina--
das a la habitacién serd de un afio forzosoiba-if
ra arrendador y arrendatario, que ser4 prorroga‘

bie, a _volutnad 'del arrendatario; hasta _por.: dos

afios més simpre y cuando se encuentre al corrien
te'en el pago de las rentas.

(54) ZAMORA™Y vALENCIA.‘o‘g. citr." pég’.y 174
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Este articulc contiene el derecho de cual

‘se tratara mas’ adelante en un so tema

medular de la presente tesis.-

efecbos de este capi~”
‘tulo la renta debera estipularse en moneda Nt
,nacional ;

»Art. 2448-

La. renta“ 5610 podra ser inctementada anuai--
. mente, en-su caso, el ‘aumento no podré exce-
i der delfés poi ciento del incremento porcen-
tual ‘fijado al salario minimo general del -~
Distrito Federal en el afio en el que el con-
~t:ato’se renueve o se prorrogue.’ .

Comentario.— A diferencia con el arrendamiento de bienes”
miebles 0-inmuebles no-destinados a la habitacién en 1as “eua-:
les el.precio puede. consistir-en dinero o'en gualquieryotta o
cosa. (artfculo’ 2399) en el contrato de'arrendamiento de ginos”
g cé;,urbanas destinadas a la habitacién el precio de 1a renta
seré en. dinero Y en moneda nacional.

La‘segﬁnda parte de este artfcule puede traer confusio--
nes: por:la:forma en que estd redactado; cabe sefialar que en -
‘jloéfaﬁgh en que la.espiral inflacionaria estuvo muy acelerada

.no; fueimuy. ¢onveniente esta disposicién, ya que en un afio se
'wllfgarqn a‘registrar varios incrementos al salario minimo, so

os’cuales se calcula el B85% a cada aumento, para ser ---
f'apnicado en forma acumulada al incremento anual de la renta,
lo'cu i repezcutia fuertemente en la economia de la clase plo

En lairealidad cotidiana esta diposicién no es respetada
poz la mayoria de los arrendadores, y el hecho de exigir el -
zespeto a este derecho es motivo de bastantes controversias,
misnas que se ventilan ante la Procuradurfa del consumidor <]
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“ante los juzgadus del‘arréqdamiéhto inmobiliafio. ;

; 2448= E.-“La zenta debe paga:se en::10s: plazos
'convenidos y al falta de convenio, por meses,

”vencidoa.
A § arrendatario no esta obligado a pagar la

renta sino desde el dfa en que. recib fy

mueble objeto del contrato

en impuntualidad",

Sexta Epoca, Cuart

El [ ntrato deberé contener, cuando mencs

1as siguientes estipulaciones:

10 Lombres del arrendador Yy arrendatario
II. La ubicacidn del inmueble -
‘III. pescripeciébn detallada del’ inmueble objeto
del Conttato y. de las 1nstalaciones y ‘acce-

sorios con que cuenta para el uso Y. goce ==
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~del mlsmo, as{ como el estado que guardan.
IV El monto de:la renta. i
V. La garantia en su caso. e

VI. La mencién expresa del destino’ habitacinnal

"I''del inmueble arrendado.
~VII.,EL término del contrato.
»QIII; Las obligaciones que el arrendadof y airen

datario contraigan adicionalmente a las.es
tablecidas en la leyt

'fComentario.— El contenido de este'ariicﬁloztrafé de1a =l
formalidad :equeridé para este contrato, sin 1a cuél'eSQaria -
afectado de:nulidad relativa 'y darfa-accién.al arren&atafid pa

-‘ra demandar el otorgamiento y firma por escrito _del contrato, B

244B-G.-*El arrendador deberi registrar el --
;'contratqlde arrendamiento ante la autoridad -
W¢ompé£ente del Departamento del Distritc Fede
'tal. Una vez cumplido este requisito, entrega
r4 al arrendatario una copia registrada del -
‘contrato.
El a;rendatario tendrd accidn para demandar -
el registro mencionado Yy la entrega degia co~
pla del: contrato.

Iguaxmente el arzendatario tendréderec
registrar su copia de conttat
to-ante la aqtoridad compete
‘mento-del piétrito~FedéEél

. Comentario - Dice el maest

este articulo'establece para. e

trar el contrat 'ante éutorida

(555 ZAMoka'? VA;ENCIA op.ici
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de este ‘artfculo estriba en gue ni el propie artfculo, ni en -
el capitulo al-que.pertenece, ni en todo el cddigo, ni -en nin-
guna otra ley u ordenamiento, existe un registro para estos --
contratos, ni 1a obllgacién de registrarlos y consecuentemente

: y‘légicamente no existe autoridad competente. Sin embargo, qui
zas para efectos meramente fiscales mas que para un aunténtico
registro, la Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal -
recibe los contratos que ante ella se presentan, sellandolos y
foliandoloé, guardando un ejemplar para su archivo dando cum--
plimiento'a este artfculo, no obstante gque la Ley de Hacienda
del Departamento del DIstrito Federal no hace referencia algu-
na--al respecto,

2448H.-"El arrendamiento de fincas:destina-
das a la habitacién no termina.por:la muer-
.te.del .arrendador ni por la del arrendata--
.rlo, sino sblo por los motivos establecidos
enylas leyes.

Con exclusidn de cualquier otra persona, el
“cényuge, el o la concubina, los hijos, los
ascendientes en linea consanguinea o por --
afinidad del arrendatario fallecido se sub=-
rogardn en los derechos y obligaciones de -
éste, en los mismos términos del cbntrato,
siempre y cuando hubieran habitado real y -
permanentemente el inmueble en vida del -~
arrendataric. . B
No_es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo
anterfor a las pérsonas que ocupen el inmue
ble como subarrendatarias, cesionarias o --
por otro t{tulo semejante que no sea la si-
tuacién prevista en este art{culo.”



- Comentario: Dentro del capitulo IX del:Cddigo Civil que -

regula‘él modo de-terminar el arrendamiento; no: contempla como ;-
causa de terminacidén la muerte de los conttatantes. asimismo -

Cel art{culo 2408 del ordenamiento citado dice que este contra-
"to no rescinde por la muerte del arrendador ni‘arrendatario, ~
salvo convenio en otro sentido, es decir contempla 10 mismo --
que eétablece el articulo gue se comenta, pero siendo este un

derecho .irrenunciable de orden pliblico ademis de que se pueden
subrrogar en las obligaciones y derechos, los parientes gue el
mismo sefiala. Este derecho en ciertos supuestos podria resul--
tar contraproducente, como 1o podrfa ser la muerte del arrenda
tario en plena secuela . procesal, que sin necesidad de tramitar
la sucesidén correspondiente, los causahbientes subrogados tie-
nen legitimacidn activa y pasiva para comparecer en el juicio

. en defensa de los derechos del arrendatario, y sino comparecen,
el-juicio continfa sin ellos,

Art. 24481.~ "Para iasrefectos de este capitu-
"lo el arrendatario;, sit esta .al” corriente en ~
el pago “devla. renta tend

igualdad de.copd{qiones*

er cho a que, en

prefiere

"“tnmueble.
Asimismo, r
de que el propiet

arrendpda

Comentario. Es desco
ra parte de’ este articulo

no tiene derecho de preferencia para 1a celebracicn de un nue—v

La inlciativa original de’ este. arciculo decfa "E1. inquiliim o
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(55)k

vo contrato”y,

‘La 1niciat£va era mis congruente que el articulo que se -
" comenta, ‘puas la finalidad de a iniciativa era: crear un dete-

cho de preferencia en favor del a:rendatatio, para 1a celebra—»;

cién de un nuevo contrato de arrendamiento.

En cuantn a‘la segunda parte de este articulo, el concep-A‘
to del derecho del tanto es: “la posibilldad juridica que e - v
da la ley a‘un copropietario para adquirir, en igualdad de cigs
‘cunstancias, respecto de cualguier tercero, 1akparte’indiviéa

del bien. sobre el que recae la- copropiedad. que pretende ven-—
dar otro copropietario. (57}

(8) que elilegislador

por considerar gue existen razones similares a las que se dan’’
en 'la copropiedad, también concede este derecho del tanto a --
los coherederos, a los socios en las sociedades civiles y”a -
~ los usufructuarios, y ademss el derecho del tanto sélo puede -
darse entre personas titulares de iguales o similares derechos

Dice el maestro Zamora y Valencia,

y nunca debe otorgarse técnicamente entre personas que no ten-
gan entre si esa categoria por que se romperfa el equilibrio.-
jurfdico; siendo por lo tanto este derecho del tanto en el 54
arrendamiento un disparate legisitativo, sin embargo existe 1a
necesidad de acatar el precepto.

Art. 2448J.-+El ejercicio del derecho del tanto se”
: sujetaré a las slguienbes reglas: T
I.- En todo los casos el propletario deberé dar -
et aviso-en.forma_induvitable al arrendador de:'su

) 'ARELLANO GARCIA. Op. cit. phg.. 375"
(57)° ZAMORA Y VALENCIA. Op. cit. phg. 336
), ‘ZAMORA' Y VALENCIA. Op. cit. pdg. 336-339



II.-

deseo’de vender el inmueble, precisando:

'e;vprecio; términos condiciones y ‘moda~ i’

lidades de la compra venta.

‘Bl ’o-1los arrendatarios dispondrén:de -~

quince’ dfas para notificar en forma in-

. duvitable al arrendader su voluntad de

1.ejet;ihar el derechoc del tan;b en. -los -

III.-

términos y condiciones.de la oferta.

En caso de que el arrendador cambie cual
quiera de los términos de la oferta ini-
cial estard obligado:.a dar un nuevo aﬁif
so’ en forma indubitable el arrendatario,
quien a partir de ese momento dispondrd

de un'nueVo plazo de quince dias para --
los-efectos del pdrrafo anterior. Si el

“Vcambio se refiere al precio, el arrenda-

dor sblo esté obligado a dar este nuevo
ayiso cuando el incremento o decremento
del: mismo sea demds de un diez por cien-
to, -

Tf&téndose‘de bienes sujetos al réglmeﬁ;'!

ropiedad ‘en condominio, se”apl}cé:én

1as -disposiciones de la ley de la mates~ !

Los qugrngNQEbegén‘ce;cloratée del,cﬁg

plimiento de este art{culo o previamente -
‘a-la -autorizacién de la escritura de com

. pra-venta.
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VI,- La compra-venta y-su. escrituracién rea-
 1izada en. contravencién de 1o dispuesto

en este art{culo serdn nulas de pleno -
derecho y 1los notarios incurrirdn en -~
responsabilidad en los términos de la - .
ley de la materia. La accién de nulidad
a que se refiere esta fraccidén prescri-
be a los sels meses contados a pértir -
de que el arrendatario tuvo conocimlén-‘j
to de la realizacién del contrato.
En caso de que el arrendatario no dé el
aviso.a gue se refieren las: fracciones"”
117y 111%de este arhiculo precluira ‘su o
derecho ' ‘

“Art.2448- K.—‘Tl propietériﬁ’ho puede rehusar co-
mo flador a_ una persona que redna los requisitos
exigidos por la ley ‘para que sea fiador.
Tratdndose del arrendamiento  de viviendas de in-
terés social es potestativo para el arrendatario

“dar fianza o sustituir esa garantia con el depd-
sito de un mes de vental

Comentario.- Este artficulo contempla lo mismo.queyconﬁem->.

pla el artfculo 2450, pero como se comentd anteriormente .el:de..
“creto no derogb los artficulos 2449 a 2452 del cédigo civil. No
obstante 1o estipulado en este art{culo, en 1a préética»juridl
‘ca-todos. los arrendadores solicitan de uno a tres meses de de-
pésito y ademis fiador, como requisitos para la. celebracion -

del contrato, sin embargo en estos supuestos el arrendatario e

tiene accidn para exigir en juicio la devolucién de ias rentas
o0 1a cancelacién de la fianza.
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Por otra parte es de hacerse notar que en.el Cédigo Civil
no-se define 16 que debe entenderse por vivienda de interés sg
cial, esta respuesta nos la da el "DECRETO QUE ESTABLECE LOS -
ESTIMULOS FISCALES PARA FOMENTAR LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA -
DE INTERES SOCIAL", publicado en el Diario Oficial de la Fede-
racién el dfa lo. de septiembre de 1980, que en su articulo se
gundo dice: “Para los efectos de este decreto, se entenderi -~
por:

1.-“Vivienda de Interés Soclal, aguella cuyo
valor-al momento de su terminacién no ex
ceda de la suma que resulte de multipli-
car por diez el salario minimo general -
““elevado al afio ‘de la zona econémica'q@e E
',rco::esponda a1 Distrito ngeral..."

,2448 L.—’gn todo contzato de arrendamiento ‘para”
'habitacién deberén transéribirse. lntegras las =
isposiciones de éste capitulo.rr s

*Cdméntario. Este articulo contiene también un requisito
de 1a£ormalldadque debe .revestir este ccntrato, la teleologfa
de’ éste: a:ticulo es sin’duda que los contratantes conozcan y -
"tengan presentes las‘disposicicnes 1egales del contrato de ---

'arrendamiento de fincas .urbanas destinadas a“la habitacién.

concluyendo'esﬁe tema, cabe ‘destacar-que-la reforma. y adi
ciones en cuestién, con todo 'y las criticas positivas o negatj
vas. que se les ha hecho desde la fecha de su publicaciédn, son
el resultado de la funciém piblica legislativa y.en general --
del-estado mexicano, encaminada: a da; soluciﬁn a‘uno de 1los:--
problemas que tanto aqueja a nuestre pais, 1a falta de. vivien-'
da, que a Giltimas fechas se ha traducido en una garqntia’sof-—
cial y un compromiso del estado mexicano, el otorgar los ins-=-.
trumentos y apoyo necesaric para que toda familia me*icana ;eﬁr
ga derecho a disfrutar de una vivienda digna 'y decorosa {Art.
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42 Const. Pol. Mex.)

4.4% Caracteristicas.
El contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas

a 1a habitacidén, se caracteriza por ser un contrato principal,
bilateral, oneroso, conmutativo, formal y de ejecucién sucesi—
va; estas caracteristicas se formulan tomando en consideradién’v
l1a clasificacidn gque al efecto sefiala el maestro Lozano-Norie- -
'93(59) para el contrato-de arrendamiento en general y 12 divi==
sibn de los contratos que expone el Cbédigo Civil en los artfcu
los 1835 a 1838, en virtud de que la regulacién de:los aspec--
tos éustanciales de este contrato son de reciente cre;cién en_
nuestro Cédigo,..y consecuentemente se ha escrito poco al res--. °
pecto; en ;égu&da se explican cada. una de dichas caracter{sti-
cas:

Es un, contrato bilateral -] sinalagmético, po: que la mig-

;ma definicién del contrato implica.el acuerde de dos volunta——
’des con Eines reciprocos pero coincidentes, para crear. o ==
'xtransferir ‘obligaciones.y de:echosy deital manéra que enel arren”
damiento‘de fincas urbanas’ destinadas‘a ia habitacién.,arrendgf‘
doriy arrendatario éevcreaﬁ oingaé1ones reciprocas, pero es -
de hacerse notar que en este contrato interviene una tercera - .’
ivoluntad, es decir:l la '

voluntad imperativa del estado,sobr

.cual 1as partes ‘no pu»den éaétat nada en contrario.

Es ‘oneroso por que existe entre los contratances recipro—?
cidad en los provechos y gravémenes; el atrendado >

el provecho de recibir a cambic un precio
.. en cuanto ‘al arrendatario este soportaAla



Es conmutativo por que las prestaciones gue se deben las
partes, son ciertas desde el momento en que se celebra el con-
trato, de tal suerte gue en el arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién pueden apreciarse lcs provechos o -
las pérdidas que se causen, toda vez de que de conformidad con
el artfculo 2448-f del Cédigo Civil este contrato debe cele---
brarse por escrito y en é1 guedan precisadas las prestaciones
debidas.

Es formal por gque para su perfeccidn la. ley determina que.
ia exteriorizacién de-la voluntad de- las partes, se.realice.me-

diante la formalidad escrita (art. 244B:f), ademés ‘de“contene

lo.

Otro-requisito de formalidad, en.este’ conttato es,el que~'

establece el articulo 2448-L, que dice “En todo contrato de Za
arrendamiento para habitacidn deberén transcribirse (n;egras -
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cuando menos las ocho estipulaciones seﬁaladas en’ este articu<ﬂ

1as disposiciones de este capltulo®, es decir el caﬁltﬁlo ;V s

del t{itulo sexto del libro cuarto del Cédigo Civil,

Es de ejecucién sucesiva, © de tracto sucesivo, por que -

1a obligacién del arrendador se va ejecutando y cumpliendo mo~
mento a momento, por todo el tiempo de vigencia del contrato;:
el contrato de arrendamiento es el contrato clésico de tracto

sucesivo. El maestro Lozanq Noriega se pregunta y se contesta:

ne Cuando ‘se puede decir gue ha cﬁmplido el arrendador con su

obligacibén? Hasta gue termine el contrato; mientras .esté vigen .

te, el arrendador tlene obligacién de ejecutar la prestacién'4jrw

principal a su cargo que consiste’en proporcionar el uso y'go-
ce de .la cosa-al arrendatario, momento a 'momento, durante todo
el tgempof(so)‘

{60) LOZANO NORIEGA;“Op. cit..pig. 278
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Por ﬁltimo, “es un contraéo

gacidn preexistente.

4.5. Elementbs’personales, reales yffprmaies;”

Dice el.maestro Sénchez Medél(SX) que estudiar el contra-
to . analizando sus elementos de existencia y de validez, es muy
Gti)y para estudiar al contrato en general, pero resulta innece

Vsarlb y hasta estorboso cuando se aplica en forma invariable y
- detalladé,al estudio de cada contrato en pariicular, dice zde-
més que para el examen concreto de cada contrafic ¢s preferible
realizarlo.hediante el sistema de‘la doctrina espafiola que es-
tudian los elementns personales, reales y formales, dentro de

los que pueden examinarse cuando gea pertinente elementos de -

existencia o de validez del contrato.

- Es muy razonable la opinién del maestro en cita, pues pa-

ra ‘lograr el objetivo de este tema, partiremos de la hipétesis

de aceptar - al contrato de arrendamiento de fincas urbanas des

tinadas.a la habitacién como un acto jurfdico que refine sus --

“elementos de existencia y requlsitos de validez, y nos avocare

mos sélo al andlisis de sus elementos personales, reales y for
.males, exponiéndolns de la siguiente manera:

A) ﬁlementos personales.

3””';?nglelgmentosrperscnales en el arrendamiento de fincas ur
banas destinadas a-la habitacién lo constituyen. el arrendador

.Y el arrendatario, el primero es el gue concede el uso tempo--

.ral.de uh inmueble, destinade en cuanto a su construccidn para

(61) SANCHEZ MEDAL. Op. cit. pig. 29
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casa: habitacion, ‘el “segundo.es-.la persona.gue acepta.y usa el -
‘bien inmueble para satisfacer su necesidad personal o famiiiar
‘de ‘habitacién, pagando como contra-prestaclén un precic cierto
yfdété;minado en' moneda nacional, tambief llamado renta.

. Ambos contratantes requieren tener capacidad para contra--
tar ‘(artfculo 1798 del Cédigo Civil) y no encontrarse por 1o --
tanto dentro de alguno de los supuestos contenidos en el artfcu
10 450 del C&digo Civil: no obstante podrdn celebrar contrato a
través de sus representantes, quienes invariablemente deberén -
encohtraxse debidamente legitimados por hacerlo.

De 1a misma manera deberdn encontrarse legitimados para -
contratar, los que no fueren duefios del inmueble, pero que.se -
encuentran facultados para hacerlo en virtud de autorizacién ---
del duefio o por disposicién de 1a ley, (artfculo 2401 del’ Cédi:
‘go Civil), como es el caso del subarrendamiento -] tratﬁndcse -
del. secuestro judicial de la finca urbana, en donde e1 deposita
rio adquiere el carfcter de administrador y la. ley 1o faculta -
para’ celebrar contratos de arrendamiento (art{culo 553 del cédi
'go de Procedimientos Civiles).

. 'Existen otras limitacionesllegales relacicnadas con los --

glementos personales de este cortrato, y que son las siguientes:

En cuanto al azrendador, cuando éste ya dio en arrendamien
‘to un’ determinado bien, -se-encuentra imposibilitado jurfdicamen
| X 4 arrendamiento ‘regpecto del mismo bien, --
eﬁcuentre vigente el primero (artfculo’ 2446
; i ( g tambien el articulo 2914 del Cddigo Civil, -
 inp£de que’ e1 propietario celebre contratc de arrendamiento ---
;cuando 1‘b1en objetc del mismo se encuentra hipotecado, a me--

nos: que obtenga e1 consentimiento de su acreedor, por filtimo --



cuando 1a vivienda ‘se encuentre en cdprdpiedad;‘po éuede'uno
de los duefios darla en. arrendamiento sin el consentimiento de
la .mayorfa de los condusfos (artfculo 2403 del C8digo: Civil).

En cuanto al arrendatario, se encuentran impedidos para ~
celebrar el contrato con esta calidad los magistrados, jueces
y cualquier ctro erpleado piblico, que por s{ o interpésita --
‘persona pretendan tomar en arrendamiento los bienes gue deban
arrendarse en los negocios que intervengan {articulo 2404 del
cdédigo Civil}; asimiemo también se prohibe a los funcionarios
Y empleados pfiblicos tomen en arrendamiento los bienes que ad-
ninistren {artfculo 2405 del céddigo Civil); por dltimo el tu--
tor no puede tomar en arrendamiento para si o para sus familia
res los bienes de su pipilo, sin embargo si puede celebrar con
trato de arrendamiento con cualquier otra persona (articulo --
569 del Cbdigo Civil).

B) Elementos reales.

Afirma el maestro Sénchezlnedal,(szl'qué : 1 arrenda==

miento son tres los elementos reales: 'la cosa,-eliprecic 'y el

tienmpo. k
a) Primer elemento reals La‘cqsé. Eniel arxendamienté de
fincas urbanas destinadas a la habitacidn' como su propio titu-
lo 1o indica,. la cosa deberd ser un inmueble o finca destinada
en cuanto a su construccidn para el uso habitacional, es decir
-deberd ser una vivienda digna y decorosa . para que en ella esta
blezca su hogar una familfar mexicana {articulo 48 Constitu=--=
cidn Politica Mexicana y articulo 76 de la Ley del Desarrollo

(62) Sinchez Medal. Op. cit. pig. 237
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Urbano. del D.F?’)

"Cabe hacer 1a aclaracidn, de que el destino habitacional -
no'debe ser precisamente familiar, ya qgue también podria ser --
usada.la habitacidn por una sola persona, o exiranjeros, el re-
quisito es que el fin sea habitacicnal; ademis de lo anterior -
dicha localidad debera reunir las condiciones de higiene y saluy
bridad exigidas por la ley de la materia, tal y como 1a ordena
el artficulo 2448-A del Cédigo Civil, responesabilizéndose en con

‘'secuencia al arrencdador, por la falta de estos reguisitos,

b) Segundo elemento real: El precio o renta. En el arrendg'
miendo de fincas urbanas destinadas a la habitacidn el precio o
renta ademds de ser cierto y determinado, debe ser estipulado -
en moneda nacional (articulo 2448-D y 2448-F Fraccibén IV-del €&
digo Civil), éste precio o renta no podrid ser modificado duran-
te 1a vigencia del contrato, que como ninimo la ley fija una dy
racibén de un afio, ‘

Una vez cumplido ese afio 1a ley otorga un derecho y una, s
obligaciﬁn al arrendador para incrementar la renta, se dice.que
es un derecho porque se encuentra facultado para hacerlo y'ﬁna‘“
obligacién porque lo constrifie a respetar el aumento autorizado,
que ‘es como méximo el 85% del incremento porcentual, fijado al-
salario minimo general del Distrito Federal, en el afio en queyﬂ

“el contrato-se-renueve o se prorrogue f{artfculo 2448-D_del Cédi -
go civil). :

{*) Articulo 76 de la Ley de Desarrollec Urbano del D,F. para la
Constitucidén de vivienda deberd mediar solicitud del interesado
ante el Departamento del Distrito Federal, gue satisfaga los re
quisitos previstos por esta ley y sus reglamentos.

Los fondos de vivienda y demds organismos e instituciones del -
sector piblico, al igual que los particulares, estdn obligados

al cumplimiento de las disposiclones legales y reglamentarias

que regulan esta materia.
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c) Tercer.elecento real: El tiempo.Como en . todo arrenda--
miénCO‘ei tiémpo es un elemento esencial del contrato, de mane-
ra gue la enajenacidén del uso y goce deberd ser slempre tempo--
ral; es por eso que en el arrendamiento de fincas destinadas a
1a habitacién, la ley fija como un rinimo de duracién de este
contrato el de un afio forzoso para ambas partes, prorrogable -
hasta por des afios a voluntad del arrendatario {artfculo 2448-C
del Cédigo Civil), y como duracidn mdxima la de diez aflos {ar--
ticuio 2399 del Cédigo Civil), transcurrido dicho plazo de diez
aflos y aungue no se haya establecido en el contrato, serd este
hecho su causa de terminacidn, ya gue asf{ lo establece la norma

dispositiva contenida en el artfculo 2483 Fraccidén I del Cédigo
: civil que dice: "El arrendamiento puede terminar: I... por-la -
ley...”

Otro topico importante respecto al elemento temporal de és
te contrato, &s la llamada por nuestro mds alto tribunal. "Thci-
ta Reconduccidn®, tdpico del cual nos encargaremos de estudiar
en otro tema, basta sefialar agui, gue en virtud de la‘apetancia
de la técita reconduccidn los contratos de arrendamiento cele--
brados por tiempo definido, se convierten en indefinidos si al
fenecer e) término de su vigencia continfa el arrendatario en -
el uso del inmueble sin oposicién del arrendador,

C) Elementos formales.

‘La forma es la manera en la cual se va a exteriorizar el -
consentimiento de los contratantes en el arrendamiento de fin--
cas urbanas destinadas a la habitacidn, determinéndose por pro-
pia ley la formalidad mediante escrito privado y-que deberd con

tener el nombre de los contratantes; ubicacién del inmueble; ~-

descripcidn detallada del inmueble objeto del contrato y de .las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el usoc y goce -<
del mismo, asi como el estado gue guardan; el monto de la renta;



la garant{a en su caso, la mencién expresa del destino habita-

- c¢ional del inmueble arrendado; el término del contrato; las --
cbligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicio--
nalmente a 1as establecidas en la Ley (articulo 2448-F del Cé-
digo Civil). Ademds en dicho escrito se deberdn transcribir {n
tegras las disposiciones del capf{tulo IV titulo sexto de la sg
gunda parte del Libro Cuarto, del ordenamiento citado.

Podrfa existir el caso en que ademds de celebrarse por eg
crito este contrato de arrendamiento, se tuviera que elevar a--
escritura piiblica, y a2demds inscribirse en el Registro Piblico
de la Propiedad del Distrito Federal, esto es cuando se trate-
de arrendamientos con duracidén mayor a seis afios, o cuando se-
ha entregado al arrendador un anticipo de renta mayor a tres--
aflos. Lo anterior encuentra su fundamento en lo dispuesto por-
el artfculo 3042 fraccibn II1 del Cédigo Civil gue dice: "En--
el Registro Piblico de la Propledad inmueble, se inscribirdn:-
IIIl.- Los contrateos de arrendamiento de bienes inmuebles por--
un periodo mayor de sels afios y aquellos en que haya anticipos

~ de rentas por més de tres afios...," y se presume que tenga gue
otorgarse en escritura plblica en atencién a lo que dispone el
artfculo 3005 que dice: “Sélo se registrarin: I.- Los testimo-
nios de escritura o actas notariales y otros documentos autén-
ticos.”

4.6 Contenido obligacional.

~Los efectos del- contrato'de-arrendamiento-de-fincas-urba--
nas destinadas a habitacidén, consisten en la creacién de obli-
gaciones o derechos personales como loé.défine'la doctrina, en
virtud de los Euales se generan derechos -y deberes a cargo de--
los contratantes, nibestro Cédigo Civil sefala los siguientes:

A. Obligaciones delyarrendhdﬁ;.
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El arrend;dof.debe entregar la finca, con bodas;éus‘ber—f

: tenencia;'fenfestado de servir.para el .uso.convenido.:.

b) Ei'azrendador ‘debe conservar la césikde abbeido a1 uso
, convenido, y en el mismo estado du:ante la vigencia del: ccntra

e e) El arrendador debe zesponder por 1os vicios o defectos
rocultos del inmueble arrendado, sean anteriores al-contrato o-
que hayan aparecido después sin ser culpa del ~arrendatario, pe
ro siempre a condicién de que’ ellcs‘lmpidan el -uso convenido.-

vf) El arrendador. debe reembolsar- 1as mejoras hechas al in
* mueble ‘por-.el arrendatario, bajo’ las condiciones previshas en-
el articulo 2423 de1 cédigo civu."‘ :

Existen otras obllgaciones a’ cargo del arrendador ¥ que--
se encuentran COntenidas en el capitulo IV:det t(tulo sexto,--
1ibro cuarto;dei’ cédigo- civil
. de' febrero de 1985; y que son 1as‘siguienbes.

1. E1l arrendadct"ests oﬁligado a'cumpliz ‘con ‘1as condicip
nes de higlene'y salubridad exigidas ‘por. 1a ley de la materia-
respecto al inmueble arrendado, ‘50 pena de pagar los dafios y--~
perjuicios gue por. este motivo se causen al inquilino.

esultado de. 1as reformas del 7

49
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: +8 ‘podr4” 1ncrementar la renta ‘en.la xenovacién ola.
pr6rroga de"contrato, sujeténdose a un incremento méximo del
‘85% del’ incremento porcentual fijado a1l ;salario minimo gene--

“rat:del Distrito Federal.

4 El atrendador tiene 1a obiigacién de otorgar el contrar

Vrto de arrendamiento mediante 1a“formalidad escrita Y contener'

-por. 1o /menos. 1as disposiciones seﬂaladas en, el- art{culo 2445 £
del" Cédigo Civii, : :

S, Deberé registrat el contrato ante 1a autoridad compe—-f
‘tente del Departamento del Distrito Federal, entreganda .deg---
pués de lo° anterior una copia registrada al azrendatario.;

6. Se encuentra constreﬁido a’ respetar el detecho del tan
to previsto: por 1a leyen favur del inquilino para el:.caso’que
,desee vender el inmueble.,'»

é;~0bx1gaéiones del arrendatario.

a). Pagar la renta, en la forma y tiempo convenidos, es és.
ta-la principal obligacién a cargo del‘arrendatarip por -ser-1la
contraprestacién de la concesiédn del uso del inmueble;.

b). Usar el inmueble arrendado sélo para el destino habi<"
tacional (articulo 2425-111).
cl. Cﬁnsetvar en ‘buen estado la cosa arrendada Y respon--

der de 105 petjuicios que sufra l1a misma por culpa o negligen-
cla suya o de susg" fanillares. sirvientes o subarrendatarios --




(articulo 2425°11).

d). Poner. en conccimiento del arréndador,'a'la breveéad--
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posible; ‘ia necesidad de las repatacicnes que en concreto exi- i

ja 1a localidad, asi como. también avisarle de toda usutpaci6n-

0 novedad dafiosa que pueda afectar el inmueble, ‘sin perjuicio-'i

de ‘hacer valer sus derechcs de posesién derivada.‘“

e). Permitir que el arzendadorrealicelas ob:as necesi
rias, a.fin de garantizar el uso del inmueble para el fin: pro-
puestu. :

artendatarlo en la siguiente forma: "5un sei

Tded arrendatario a saber: 1ra. Pagar 132’ renta;

mente la. cosa; 3a. Conservar la. cosa;-4a. Avlsax de las repara-

ciones necesarias y de las novedades daﬂosas; Sa. Petmitit -
{

83)-

ciertos. actos del arrendador; 6a.kDevolvet 1

4,7 Causas de terminacién.

EL capftulo IV del titulo sexto del cédigo civil, que tie—

ne’ por objeto regular al arrendamiento de’fincas-urbanas dest] -

nadas a la habitacién,'no establece nada respecto a 1as causas
de terminacién de este contrato; ante tal situaciény exstiendo
causas naturales Y juridicas de. terminacién de los contratos,-

deberén aplicarse en. su caso; supletoriamente, las disposicio-

nes generales aplicables,avtodo contrato de arrendamiento, con

(63) SANCHEZ MEDAL. Op. cit. pig. 252
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tenidas en el art{culo 2483 del ordenamiento citado, mismas -

que se analizan en el siguiente orden:

' Son causas de terminacion delcontratode arrendamiento de_»

fincas urbanas destinadas a la habitacion.'

2) El cumplimiento del término, el cual puede ser convén-
cicnal o legal, de acuerdo a lo que dispone 1a £raccién'prime—'

ra.del artfculo que se analiza; el plazo convencional es aquél

que resulta de la voluntad y acuerdo de las partes, y que debe

rd estar especificado en el propio contrato {(artfculo 244B-f);

el plazo legal es aquél que establece la propia.ley, el articu

1o 2448-C seflala taxativamente que los contratos de arrenda--

miento de fincas urbanas destinadas a la habitaciédn, deberﬁn -
celebrarse por un lapso minimo de un afio, y el articulo 2398 -
en su segundo pérrafo sefiala que este mismo contrato no pueda
exceder de un plazo miximo de duraclédn de diez afios.

De 1c anterior se desprende que la ley al lado de lo con-
vencional, también fija términos de duracién en dichos contra-
tos; el maestro Sdnchez Medal(sq), sefiala que a diferencia del
derecho romano, que permitia los arrendamientos a perpetuldad,
el derecho: modernc rechaza esta perpetuidad en los contratos -
de arrendamiento, ya que més valdr{a identificarlos como com--
praventas, y es por tal motivo que como restriccién a la auto-
nomfa de la voluntad, nuestro legislador sefiald que la dura---
cibn méxima en los contratos de arrendarientos de fincas urba-
nas serd de diez afios; ademis afirma este autor gue la ante--=
rior determinacién fue inspirada por nuestro legislador, del -
cbédigo civil argentino, que en su articulo 1505 dice::"Elrcon-

trato de locacién no puede hacerse por mayor tiempo que el de’

diez afios. El que se hiclere por mayor tiempo quedaré_coﬁélu(?

do a los diez afios".

{64) SANCHEZ MEDAL. Op. cit. pég. 240



Cabria agrggarkpcr~é1t1mo ﬁue existe. una excepci6n5a~1a--
regla antetior, es decir el caso en que un contrato de arrenda
miento 1nmobiliar1§ dure més de diez afios; me refiero pues ~--
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aque;losla:iendamientos pro}rogados&indefinidamente y por mi-=

nisterio de 'ley en cuanfo a'su duracidén, todo esto,a rafz dei-
“‘decreto del H. Congresc-de la Unidn de fecha 24 de diciembre--
de 1948, mismos contratos que adn a 1a fecha siguen vigentes.

b)'El éonvenio expreso- de las partes; dice el maestro Lo-
‘zang Noiiega(Gs) que el:convenio expreso de las partes puede--
ser.causa de terminacién de cualguler contrato, ya gque el----=
acuerdo-de voluntades que lo puede crear, también lo puede deg
truir.

c):Lé nulidad, que ademis es una causa de terminacién de-

¢ cualqu;er contrato; el maestro Sénchez Medal(ee) dice que mas-

que‘una causa de ‘terminacién es una frustracién del contrato,-

ya:quE~surgé ﬁor heéhos o circunstancias contemporéneas a la--
celebracién del: contrato. '

’ d)'La,;éééSsién, que es una causa normal de terminacibn-- -

de'cualquiér contrato sinalagmitico (articulo 1948 del Cédigo-=
“civil); 'cabe agregar que en el arrendamiento existen causas es
peciales de rescisién, ademds de las que establece el articulo
2489 del citado cédige, y que se originan: cuando el arrenda--
frdéf'ﬁbfbﬁmplfere en realizar las reparaciones necesarias para~
el ‘uso de 'la cosa (artficulo 2416), no obstante haber sido not}i
ficado de las mismas por el arrendatario; cuando por caso for-
tuito o fuerza mayor el arrendatario se ve privado total o par
cialmente del uso de la cosa por mds de dos meses (articulo---
2431:y 2432); cuando el arrendatario se vea impedido de usar--
la cosa arrendada por la eviccién del predioc o por que el due-

(65) LOZANO NORIEGA. QOp. cit. phg. 336
(66) SANCHEZ MEDAL. Op. cit. phg. 265
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flo efectde.reparaciones, y éstas duren mis de dos meses (artigg

lo 2434 y 2445); cuando el arrendador sin motivo fundado se opo
ne-al subarrendamiente (articulo 2492); la expropiacién por. cay
sa’ de utilidad piblica {articulo 2410).

e) La.confusién, esta también es una de las causas de ex--
tihbién de cualquier obligacién, as{ lo dispone el articuloc ---
2206 quevd1Ce:’“La obligacién se extingue por confusién cuando-
‘las‘calidades de acreedor y deudor se retnen en una misma perso
na...", en el:caso del arrendamiento, serd causa de su termina-
ciéni cuando el arrendatario llegare a ser duefio de la cosa-----
= arrendada, ‘por‘cualquier: circunstancia. A-Gltimas fechas se ha-
dado mucho esta figura, en aquellas. viviendas que con el apoyo-
de log programas :del: gobierno han podido venderse a sus habltap

f) L pérdida o. destruccién total de 1a’vivienday por CAaO

,2483 fracc. VI)

indicé (arciculo 241‘5

‘h) Por ulhimo la’ aviccién de’la cosy arrendaday‘ﬁreviené--
”esta hipétesis el caso del atrendamiento que "se celebre con el-

nuevo adquirente'd 1a cosa Y después se-vea éste Gltimo priva-

vfortuito o fuerza mayor, pone fin al a:rendamiento (art(culo---fyh

'Ldo de” 1a cosa por una'sentencia ejecutoriada, ‘que.declare un de -

.recho preferente Yy anterior a1 suyo.

“Por Gltimo y para conclufr este tema cabria agregar que---
cuando estas causas de terminacién se relacionen o se apliquen-
supletoriamente al capftulo del arrepdamiento de fincas desti--
nadas a la habitacidén, deberin considerarse también de orden---
pliblico e interés social.



4,8. La~t§ci;é.reéohd@cci6n.

La técita reccnduccion es un toplco brascendental en. mate'
ria arrendaelcia. ‘por ‘tal motivo es necesario dedicar en: esta-
tesis-un apattado para tratar su estudio‘

'5iCé Margadant(57) que en-el detecho romano ‘se. conocié-—
como una figura especial a’'la relocatio técita,o sea 1a técita
reconduccidn, y que consistfa en’que ‘éuando tetminaba et plazo
previsto en el contrato, y las partes continuaban comporténdo—
se como si el contrato siguieraen vigor, éste se entend(a por
prorrocgado en las mismas condiciones, pero sin plazo determina
do-ya. que ‘el mismo berminar{a cuando una.de las partes ast lo-'
deseara.

Planiol y Ripert sefialan, que en el derecho francés: "?rg'
cuentemente acontece que un inquilino de predios urbanos o ris
ticos, cuyo arrendamiento ha terminado, permanece en posesién-
del bien arrendado con el consentimiento del propietario, y---
sin que se celebre un nuevo contrato: opérese entonces un nue-
vo arrendamiento, que se ‘llama técita reconduccién®, {68} miso-
adelante agregan estos autores, que la tAcita reconduccidn no-
es una renovacién del arrendamiento anterior, sino que es un--
nuevo arrendamiento, sujeto a reglas proplas; respecto a las--
condiciones del arrendamiento y principalmente por lo que hace
a la renta, nada ha cambiado, puesto gue las partes no han ma-
nifestado su voluntad de modificar su convenio, sino solamen-
te por el tiempo que la ley establece para los contratos.verba
les o indeterminados, y para .su terminacidn .deberén.aplicarses
las reglas previstas en el artfculo 1728 del cédigo francés;
siendo este art{culo el mis reciente antecedente del artfculo-

2478 de nuesto vigente Cédigo Civil, que contiene disposicio--

(67) FLORIS MARGADANT. Op. cit. pig. 414
(68) PLANIOL MARCEL Y RIPERT GEORGES. TRATADO ELEMENTAL_DE DE-
RECHO CIVIL, T.V., México, Ed., Cérdenas, 1983.
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heé'éépeciales réspecto a arrendamientos;por:tiempo tndefinids,

La técita th&ucélén, es-un compuesto de'dos palabras,--

1a: primera Lndica una de.las maneras de manifestar la voluntad
-para; conformar el consentiniento, la segunda palabra resulta.a-
“1a ‘vez del compuesto de dos palabras, re y conduccidn, due como
-ya‘se analizé en capitulos anteriores, la conduccién es 1la ac--
etén del conductor, es decir del gue toma en arrendamiento un--

,bien; o.sea el arrendatario, acompafiada dicha palabra de la pre’
‘posidién inseparable "rev, que indica repeticidn, reiteracibn; --
‘ete., por tal motivo la técita reconduccién significa, retomar.
Lnuevamente el arrendamiento,en virtud del consentimiento tédcito
de los contratantes.

Como se puede observar de los anteriores argumentos, la t§
‘cita reconduccidén data desde el derecho romano, y su concepto—
-no ha variado con el actual, sin embargo es de comentarse que--
nuestro Cédigo Civil no denomina en forma expresa esta figura,-
sino que resulta de la interpretacién de los art{culos 2486, -~
2487y ‘2478 de dicho ordenamiento.

Nuestro més alto tribunal, en su funcién de establecer cri
terios unificados respectoa la interpretacién de 1a ndrma“juri-
dica, ha ‘sustentado las siguientes jurisprudencias en relacién-
al tema en cuestién. : :

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION DEL CON-
TRATO DE.- Los requisitos esenciales para que o~
pere-la ticita reconduccidn, segin los atticulos . !
2486.y 2487 del Cédigo Civil para el Distrito y wroe
Territorios Federales, son: la continuacién del
inquilino en el uso y disfrute de la cosa arren-
dada, después del vencimiento del contrato, y la
falta de oposicién, por 1o que la Suprema Corte
ha considerado prudente fijar el de diez dfas, -
contados a partir de la fecha de vencimiento del
contrato.



Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vo1i'I, -
Tesis 245, pp. 442 y 443, ~

Apéndice 1985, 4ta. Parte, Texcera Sala,
Tesis 75, p. 183. .

Apéndice 1975, 4ta. parte, Tercera Sala[ 
Tesis 98, p. 283.

Apéndice 1965, 4ta. Parte, Tercera Sala,
Tesis 93, p. 288.

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION DEL CON-
TRATO DE.- Los articulos 24B6 y 2487 del Cédigo

Civil del DIstrito Federal, se refiere a los cop

tratos de plazo fijo, pues al establecer que si

después de terminado el arrendamiento, continia

el arrendatario, sin oposicién, en el goce y uso
del predio, y éste fuere urbano, el arrendamien-
to continuard por tiempo incdefinido, modificarde
el contrato en cuanto a su duracién transformén-
dolo de plazo fijo, a indefinido. La segunda par
te del artfculo 2487 citado,confirma esta conclu
sibén, al disponer que el arrendatario deberi pa-
gar la renta que corresponda al tiempoc gque exce-
da al del contrato., con arreglo a la que pagaba,
pues sbélo en los contratos a plazo fijo, se pue-
de saber qué tiempo ocupd el inquilino el local,
excediéndose del plazo pactado originariamente, -
ya que en los arrendamientos indefinidos no hay

tiempo que exceda al del contrato, motivo por el

cual no puede operar en ellos la tdcita recondug

cién.
Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol. I
Tesis 246, p. 443.

Apéndice 1985, 4ta. Parte, Tercera Sala,
Tesis 76, pp. 183 y 184,

Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala;
Tesis 99, p. 284. i

Apéndice 1965, 4ta. Parte, Terééra>Sa1a,'
Tesis 94, p. 289. e e

La Suprema Corte de Justicia de 'la Nacién, a: 61eimas fe-
chas ha profundizado més en 1as cuestiones’de orden pﬁblico e
interés social,relacionados con el arrendamiento; de fincas ur-
banas destinadas a la habitacién, el mejor ejemplo es la juris i

prudencia que en seguida se cita:
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ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS
A LA HABITACION ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO CIVIL PARA
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1085). El arti
culo 2478 del cédigo Civil para el Distrito Fede
ral, adn cuandoc no se encuentra comprendido den-
tro del capftulo cuarto, titulo sexto, de la se-
gunda parte del libro cuarto de! cédigo Civii, -
que la ley considera de orden piblico e interés
social, estd {ntimamente relacicnado con las dis
posiciones que prevee el mencionado capftulo que
se refiere al arrendamiento de fincas urbanas --
destinadas a la habitacidn, por establecer dicho
precepto el plazo de terminacidn de los contra--
tos de arrendamiento que no se hubieren celebra-
do por tiempo determinado: motivo por el cual no
puede ser susceptible de renuncla voluntaria por
las partes, el plazo que fija el articulo en ---
cuestidn, ya que dicha disposicién debe conside-
rarse de orden piiblico e interés social cuando -
el destino del bien arrendado sea el de habita--
cibébn.(16-90).

CONTRADICCION DE TESIS 17/89. Entre las sus

tentadas por el primer y tercer tribunal colegia

do en materia civil del primer circuito. 4 de -

junio de 1990. Unanimidad de 4 votos. PONENTE: -

Ignacio Magafia Cérdenas. Secretario: Pablo Jesfs

Hernéndez Moreno.

La Gltima tésis citada nos provoca reflexionar sobre el -
razonamiento adoptado por la Suprema Corte de Justicia de la -
Nacibn al emitir dicha tesis, pues esta institucidn considera
que como el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha
bitacién, es una cuestidédn de orden pibilico e interés social, -
cualquier disposicién gue se aplique o se relacione con estas
cuestiones, deberdn considerarse también de orden piblico e in

terés social, aunjue no se encuentren conprendidas dentro de -
aguel capitulo del Cédigo Civil, que as{ las considera, toman-
do en cuenta que este ordenamiento dedica un capftulo sélo para
regular las esencialidades del contrato en cuestién y por lo -
tanto su exégesis o hermenefitica jur{dica debe ser de manera -
integral con la teor{a general del contratc gue maneja nuestro
cédigo, por tal motivo con sobrada razén al aplicarse supleto-
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‘riamente‘a’la regdlacién de este contrato disposiciones genéri

cas ébi&cailesba todo arrendamiento e inciuso disposiciones---
”aplicables a todo contrato, se convertirdn en normas taxativas
de. orden publico e interéds social por ese solo hechc.

Para édncluir este tema, debemos dejar apuntado que la té-

cita reconduccién es una modalidad del contrato de arrendamien
K to,y no una causa de terminacidn,ya que tiene por objeto virar
un elemento.real de este contrato, consistente en el tiempo de
duracién del mismo, que siendo. de término definido, al operar-

“estafigura- jur{dica lo conviarte de término indefinido, en--«

virtud-de 1a t&cita manifestacién de los contratantes que se-
. traduce en el consentimiento de los efectos de dicha figura.

4.9 ‘La Prérroga

La palabra‘prérrcga deiiva del Latin prorogare, gue en su
connotacién gramatical significa continuar o dilatar, y se usa-
en:el sentido de continuar o prorrogar el plazo de un venci--—
- m@ento,;sinénimo de prolongar, segin el diccionario de la . len-
‘gﬁa esﬁaﬁbla.(sg)

“-En el ‘&mbito. jur{dicoc 1la figura de la prérroga es utiliza
da,. naturalmente con su significado gramatical,en distintas--
" ‘ramas del derecho,como por ejemplo, la prérroga del término--

Vprbbatorio en el proceso mercantil, la llamada prérroga de com
‘petenciaen derecho procesal o la prdrroga de los contratos co
lectivos de trabajo en materia laboral: no obstante lo ante---
rior, 1a utilizacién trascendental de esta figura es la surgida
en materia arrendaticia, y siendo ésta el tépico central de la
presente tesis, sdlo nos avocaremos en este apartado.al estu--
dio de la prérroga en dicha materia. g . o

El maestro Rafael de Pina dice que la prérroga ea e
“Aplazamiento de la realizacién de un acco [ diligencia para;f

( 9) " b1 ICCIONARIO ENCICLDPEDICO'LAROUSSE:ﬂMEX
126. : : s

4. Larousse,1983

'U
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‘su’celebracién en un momento posterior a aquél gue estaba sefia

(70)

lado para ser llevado a efecto."

Elimaéstro'sénchez Meda1{71) distingue eﬁ materia arren-

déﬁicia dos tipos de prérroga, la legal y la convencional:

La nrdérroga convencional es aquella que resulta del pacto
expreso de l0s contratantes, en virtud del cual convienen jro-
longar por més tiempo 1a vigencia del contrato. Agrega el mis-
mo, qué otro ejemplo de la prérroga convencional serfa ia té-
cita reconduccién, ya que después de vencido el plazo dele----
arrendamiento, contindia el arrendatario en el uso de la cosa---

. arrendada sin oposicién del arrendador. El silencio de éste y--

1a actitud del arrandatario se interpretan por el legislador--
comd un acuerdo ticito para renovar la duracién del contrato.-
Esta analogfa razonada por el autor en cita, es aceptable sdlo-
desde el punto de vista tebrico, ya que en la praxis jur{dica-
la ley distingue la tdcita reconduccién de la prérroga, pues--
1a primera prolonga indefinidamente la vigencia del contrato--
de arrendamiento,mientras gque la segunda si bien es cierto que
también prolonga la vigencia del mismo, dicha prolongacidn--
siempre serd por un tiempo determinado, asimismo mientras.--
que la primera opera por el consentimiento tidcito de los con--
tratantes,la segunda opera por voluntad del arrendatario.

La prérroga legal segln el mismo autor, opera en tres ca-
§6s:'1,. En: los contratos a plazo fijo sujetos al régimen co--

miin de' todo arrendamiento, tiene derecho el arrendatario a so-~

licitar que se le prorrogue por un afio mds la duracién del con
‘trato, conforme a lo previsto por el artf{culo 2485 del Cédigo-
Civil; 2, En los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a
l1a habltacién, puede el inquilino solicitar, después de termi-
nado el afio forzoso minimo, la prérroga hasta por dos afios més

{70) DE PINA Y PINA VARA.Op. cit. pdg. 403
(71) SANCHEZ MEDAL.Qp. cit. p.p. 266-272




: chya voluntad sea la-de prolongar la vigencia de su

'1es se exponen en seguxdax

Yy, reuniendo los requisitos sefialados en el art(culo-2448—C;5-
del mismo ordenamiento citado; y 3. Cilertos contratos.de arren
damiento . que se hallaban en vigor al entrar-a regir el decrefo
éobré prétroga de arrendamientos de 24 de diciembre ‘de 1948,y
quedaron prorrogados por tiempo indefinido y por. ministerio de
la ley, sin alteracidén de ninguna de sus cliusulas.

"Respecto de las prérrogas surgidas en materia afrendéti-—

&1

cia, ‘sefialadas. anteriormente, sélo nos interesaremos: de aqué—~:

1lla surgida en los contratos de. arrendamiento de fincas utba-—,

‘del:Cédigo Civil, 'y lo podriamos definir como un: derecho’ de or
Vdé publico e interés social, subjetivo de aquél:arrendatario

~de. a:rendamiento hasta por dos aiflos.

Del art(culo antes. indicado; se? desprende que para que =-
opere este derecho, se’ deben reunir ciertos requisitos,los cua

1 primer requisito consiste en la existencia de un -
contrato de arrendamiento de finca urbana destinada a la habi-

. taci6n Y. que se ‘encuentre préximo a la expiracién del término

£ijado para 'su duracién, que como ya se indicé, el mismo articu
1o 2448-C del Codigo civil  sefiala como plazo minimo de dura--

““eibén de“este contrato, el de un aflo forzoso, lo cual ‘obviamen-

‘te no-impide que el contrato pueda celebrarse por mis tiempo.

Es importante sefialar que el deseo de prorrogar el contrato se
manifieste antes del vencimiento del mismo, obedeciendo esto -
dltimo a un orden 18gico, ya que expresarlo con posterioridad

al vencimiento del contrato.operarfa primero la ticita recon--
duccién, lo cual convertiria al contrato de término definide -
a indefinido y en este caso ya no operaria la prérroga, pues -
ésta sdlo procede respecto a contratos de plazo fijo; otra -=

“7r=nas’destinadas a la habitacién. El fundamento’juridico-de’ este i
derecho lo encontramos en la segunda parte del artficuio:-2448-C.



importancia de’ ngstar‘eéte derecho antes del vencimiento -

del conﬁratb, rque no se puede prorrogar.lo que. ya no

AL fecto anterioer 1a Suprema Corte de Justicia ‘da’, 1a Na- 5
cidnuy 1os Ttibunales cOLegiados de Circuito’ han dictado 1is’ —;f.
siguientes Jurisprudencias:

- "ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO D:.é

-"El derecho concedido al arrendatario para pe--

:dir que. se prorrogue el arrendamiento por:.el -.
término de un afio, debe ejercitarse cuzndo-to-
davia esté en vigor el contrato, porque 10 que

no existe no puede prorrogarse".

Apéndice 1988, 2a. Parte, Salés. Voli.'1
Tésis 233, p. 425.

Apéndice 1985, 4ta. Parte. Salas; Tesis 65,'1:
p. 165. :

apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala,Tg‘gf
sis 88, p. 263, :

Apéndice al tomo CXVIII (1954) Tesis 12
p. 290.

Apéndice al tomo XCVII (1948) Tesis 131, P
299,

“ARRENDAMIENTO, PRORROGA. DEL CONTRATO DE.-
Es imposible prorrogar un contrato de arrenda--
miento que, por conclusibén de su plazo de dura- .
cién, ha fenecido o ha dejado de estar en vi---
gor: puede prorrogarse lo que es, no 1o que ha
dejado de ser.
Quinta Epoca: Tomo CXXIX, pdg. 33. A.D. 3451/55,
Maximo Calvillo y Amalia Rojas de Calvillo. Suce
siones. 5 votos.

Visible en "Tesis Relacionadas”, Apéndice
1988, 2da. Parte, Salas Vol. I. p. 427.

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.-
TIEMPO PARA SOLICITARLA, INTERPRETACION DEL AR-
TICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL. De la interpretacidn que puede reali--
zarse en este precepto legal, se desprende gque
el derecho que tiene el arrendataric para pedir

62 -
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la-prérroga del contrato respectivo, es a partir
de.que vaya a concluir el término que se pactl--
originalmente y no después de que éste se cop---
vierta en'un contrato por tiempoc indeterminado,-
por-haber concluido el lapso original.

Amparo directo 1617/87.Lajla Afione Manzur.
10 de septiembre de 1987.Unanimidad de votos.

Ponente: José Becerra Santiago.Secretario:-"
Miguel Velez Martinez. :

Informe 1987, Jera.Parte,3er Tribunal Cole--

giado-en Materia Civil del Primer Circuito,Ejecu”
“toria. 15, p.211.

‘b). E1 siguiente requisito consiste en la voluntad del arren

datario-manifestada en el sentido de pretender la prorrogacidn--
"del‘contrato.Cabria aclarar que en el artfculo que se comenta,no
..Be seflala la necesidad de manifestar esta voluntad al arrendador,

ni‘siquiera nos sefiala o se interpreta que deba existir el con--
sentimiento de este Gltimo, sin embargo como se apuntd en el re-

irquisito contenido en el inciso anterior,existe la necesidad de--

manifestar esa voluntad al arrendador antes de que fenesca el---
término del contrato,y evitar que opere prinero la técita recondugc

: cléﬁ.

Ahora bien,segln el artfculo 1803 dei Cédigo Civil,se puede

‘manifestar ‘la voluntad de dos maneras,expresa o t4cita, siendo--

“'datario;-deberd-realizarse ante fedatario piblico,ya sea através

la:més recomendable para este caso la expresa,particularmente la
forma escrita, y ademds para mayor seguridad juridica del arren-

de notario pfiblico,mediante una fe de hechos (Artfculo B2 de 1a-
Ley del Notariado para el Distrito Federal),o bien promoviendo--
diligencias de jurisdiccién voluntaria,a fin de obtener‘la fefjg
dicial. : .
c) El tercer.y filtimo requisito gue sefiala el articule enn- -
cuestién consiste en que el arrendatarioc se encuentre al co;r{égf,'

te en el pago de las rentas; dicho requisito sélo constrifie alf;

arrendatario a encontrarse al corriente en el pago de sus!rentas:




perc no que. tenga.gue acreditarlo o justificarlo-ante el.arren-
dador ‘o alguna autoridad,sin embargo para los fines sefialados--
en el filtimo pirrafo del inciso anterior,resulta conveniente---—
que ‘en la jurisdiccidn voluntaria o notificacidn notarial que--
en su caso se realice,acredite el arrendatario encontrarse al--
corriente en el pago de sus rentas.

En la praxis juridica y de acuerdo a2 diversas jurispruden-
cias y tesis precedentes,se ha unarimizado el criteric de nues<
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tro mis alto tribunal, en el sentido de que la prérroga debe hg -

cerse valer mediante demanda y ejercitando la via ordinaria ci-

vil, situacidén con la que no estamos de acuerdo, pero nos.reser
vamos el estudio de esta problemitica para tratarlo posterior--
mente.en el capftulo tercero del presente trabajo. ‘



:  CAPITOLO SEGUNDO

PROCEDIMIENTOS A TRAVES DE LOS CUALES SE RESUELVEN CON—‘
’I‘ROVERSIAS EN MATERIA ARRE\IDATICIA.

e la ,P'rocruré'c_lvut('a' Fede-




En el presente cap{tulo analizaremos brevemente, 1os‘di--
versos procedimientos a través de los cuales se resuelven en -
nuestra vida cotidiana los litigios surgidos en las relaciones
contractuales arrendaticias, es decir no nos limitaremossélo al
estudio de los surgidos en arrendamientos de fincas urbanas --
destinadas a habitacidn, sinc que abarcaremos todas las contrg
versias surgidas en el arrendamiento en general y. los proced}
mientos previstos por nuestra legislacién para la solucién de
esta conflictiva social, ya que del conocimiento gque se obten-~
ga a este respecto, estaremos en posibilidades de criticar y -
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analizar la problemdtica que existe en el &mbito procesal pric.

tico, de la prérroga del contrato de arrendamiento de fincas f
urbanas destinadas a habitacidn, objeto de estudio del capftu-
10 siguiente. -

1" Juicio sobre controversias’en nateria de arrendamiento‘:' 7

de fincas urbanas. destinadas a habitacion.

11, Antecedeﬁteai

Medliante el multicitédo'décrgp03de,réf6rﬁas y-adiciones a

diversas dlsposiciones legales.relacionadas con el arrendamien

to inmobiliario, publicado .en Bl Diario offcial de’la Federa=-’

cibn, el 7 de febrero de 1985, se adicloné:al Cédigo de Proce-
dimientos Civiles para elyDiétritb Federal el tftulo décimo --
cuarto bis. (ahora décimo sexto bis), destinado a regular el --
procedimiento a travésg del cual se desarrollardn 1os procesos .
que darén solucibén a los litigios.surgidos en materia de arren
damiento de fincas urbanas destinadas a habitacién. Asimlsmo;

como ya se habfa seflalado anteriormente (supra p.28), se adi--
ciond ia Ley Orgdnica de Justicia del Distrito Federal, cuyo =
objetivo principal, fue la creacién de los juzgados del arren-
damiento inmobiliario, cuya competencia quedd especificada en

el artfculo 60-D del mencionado ordenamiente juridico, que di-
ce: "Los jueces del arrendamiento inmobiliario conocerén de -~
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»podas 1as controversias que se suscxten en materia de arrenda-
miento ‘de inmuebles destinados a habltacion, conercio, indus——

: tria [ cualquier tro uso, giro 0 destino permitido por la 1ey"

,;En'relacion a estas adiciones seﬁalé el maestro Arellano

‘Cio{ Xa instanci

ra. que ‘el juez esiéré en aptitud e
a ‘audiencia’ de pruebas Y alegatOS[

ces de pr!mera instancia del orden ccmun"(l)

(1) ARELLANO GRRCIA/ Carlos.;PROCEDIMIENTOS CIVILES BSPECIALES
Méxlco, Porrua, 19874 p. 379,00
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Estas reformas procesales, tuvieron como principai-objeti-
Qo, completar la regulacidn adjetiva a las reformas sustantivas
practicadas al Cédigo Civil en materia de arrendamiento.de fin-
cas urbanas destinadas a habitacién, sin embargo, por la pxémg :
ra y falta de técnica legislativa, se dejaron de ‘razonar cues--
tiones trascedentales que a la postre traerfan problemas précﬁi-
cos en la expedita administracidn de 1la justicia.

Diversos estudiosos del derecho, externaron severas criti-
cas a dichas reformas procesales, tal es el caso del maestro ---
‘Héctor Molina Gonzdlez, quien después de realizar un andlisis -
al capftulo cuarto bis del Cédigo de Procedimientos Civiles -~=
(ahora décimo sexto bis), concluye diciendo que: "Por lo que --
respecta exclusivamente a la administracién de justicia, 1las re
formas y adiciones comentadas no constituyen un adelanto ni una
innovacidén valiosa... En general la redaccién de 108 nuevos ar-
t{culos es pésima y 1a falta de técnica del contexto mismo de -~
las reformas es notoria... EL decreto en cuestién sdlo es un --
parche mds al remendadisimo Cédigo de Procedimientos Civiles 'y
no ‘pasard a la historia jurfdica del pai{s como una innovacién -

va;iosa".(z)

Por su parte los autores Rafael de Pina y Castillo Larrafia
ga, sefialan: "Este nuevo juicio especial est§ regulado por 1os
artlcqlcs 957 a 968 inclusive de dicho cédigo, adicionados en
virtud de la reforma antes referida, disposiciones que adolecen

-como casi todas las del mismo "paguete" legislativc-de preci-
pfta&ién, demagogia y scbre todo una absoluta falta de técnica
juf{dica. que ratifican en éste como en otros much{simos casos
la ausencia.-de una asesorfa profesicnal seria, adecuada."(a)

(2) MOLINA GONZALEZ, Héctor. REFORMAS PROCESALES DE ARRENDAMIEN
TQ, REFORMA PROCESAL. ESTUDIOS EN MEMORIA DE NICETO ALCALA ZANO-
RA Y CATILLO. Mexico, UNAM, 1987. pp. 54 ¥ 55.

(3) PINA RAFAEL De. y CASTILLO LARRANAGA, José. INSTITUCIONES
DE DERECHO PROCESAL CIVIL, México. Porria, 1988, p. 434.
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“Gracias a éstas'y otras importantes criticas, el H. Congre

so de’la Unidén, lanzd nuevos decretos, tendientes a perfeccio--
nar dicho procedimiento; al respecto comenta el maestro Ovalle-
Favela: " ... el titulo adicionado contenia graves defectos em-

pezando por su nfimero, por 1o gque tuve que ser reformado sustan

cialmente por el decreto piblicado'en el Diario Oficial de la Fe-

deracién del 14 de enero de 1987.»{4) Esto es, casi dos afios deg
pués se subsanaron aquellos defectos encontrados en dicho proce-
dimiento, quedando por lo tanto como actualmente se encuentra--

regulado en el Codigo de Procedimientos Civiles.

1,2. Breve exégesis del tftulo décimo sexto bis-del Cédigo

de Procedimientos Clviles para el Distfitp‘tedéial}* o

El tftulo décimo sexto bis del Chdige de Procedimientos CL~

" viles, que comprende de los artfculos 957 a 968, tiene por obje
to regular el procedimientc mediante el cual:se desarrollarén--

.--l0s-procesos que- darén solucién a los 1itigios cuya conflicti--

:.va-derive-de las relaciones .contractuales de arrendamiento de--
fincas urbanas de cdestino habitacional, a que se refiere ei ca-
pitulo cuarto, del tftulo sexto del Cédigc Civil, excluyendo de
esta regulacién, aquéllas controversias cuya pretensién de una-
de las partes sea la desocupacién del inmueble, motivada por la
falta de pago de dos o més pensiones rentisticas, pués en tal--
caso, se desarrollard el proceso tendiente a solucionar este'li

tigio, en los términos de lo dispuesto en el capi{tulo IV, del--.

t{tulo séptimo, del mismo Cddigo, bajo el epigrafe denominado--
"Juicio Especial de Desahucio”{articulo 957).

Antes de continuar con el presente anélisis, es pettinente

7de£inir y establecer la relacién y diferencias entre los térmii’"

nos procedimiento, juicio y proceso; el maestro cipriano Gémez-
Lara dice: "Es comiin que los significados de los vocablos, pro-=-
ceso y juicio se confundan, se tomen el uno por el otro'y, gue-

Sgeso ¥y jutcle :
(4) OVALLE FAVELA, Jose. DERECHO PROCESAL CIVIL, México.Harla.
1987. p.398.
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‘en ‘alghn sentido, se hagan equivalentes;.(s)ﬂxplicg gue -dicha-
equivalencia es mis arraigada en los sistemas procesaleé de---
‘okigen hisﬁénico, ya gue en el antiguo derecho espafiol: prevale
cié el concepto de juicio con una equivalente a la que se le--
da hoy en dfa al proceso, incluso dice este mismo autor,que en
~. el siglo pasado los cédigos espafioles no se llamaban procesa--
: les, o -de procedimientos, sino leyes de enjuiciamiento.

Otra acepcién de la palabra juicio, dice el maestro Gomez
Lara(st;es la que deriva de la divisidn que hace la doctrina--
‘del proceso, es decir cuando se divide a éste, en instruccién-

y juicio; aqui{ el significado proviene de la 16gica, discipii-
“:na que 1o define como: "El acto de la mente por el cual se afir-
“'ma’0 se niega una determinada relacién entre dos conceptos“.(7)
: Que - en el campo juridico, serfa cuando el juzgador aplica- la-
ley general-al caso concreto. : e

Becerra Bautista(a) identifica a-la palabra juicio como--"
sinénimo de proceso, pero adenmds afirma‘que en materia civil,-~
nunca se habla. de proceso, sino de juicios,pero.reconoce que 12
dencminacién proceso es mis técnica.

Acertadamente,argumenta el maestro Ovalle Favela:"La pala-
bra-juicio, muy difundida en los ordenamientos ptoéesaies espa-
fioles y latinoamericanos, se emplea, entre otros, con dos signi
-ficados: Como sinénimo de procesc y, mis especificamente, como-
sinénimo del procedimiento a través del cual se desenvuelve to-

do .un proceso; .y como sinénimo de sentencia o de etapa resoluti

'va,dEl proceso"., (9) En cuanto a la diferencia entre proceso y--

procedimiento, dice Eduardo Pallares:“No hay gque identificar al

~{5) GOMEZ LARA, Cipriano. DERECHO PROCESAL CIVIL.México. Trillas
1969. p.13
(6) IBIDEM. p&g.14
(7) DEZZA S.I., Paolo. INTRODUCCION A LA FILOSOFIA.México,Porrfa.1989.
p.69.
(8) BECERRA BAUTISTA,José.EL PROCESO CIVIL EN MEXICO. México.Porriia.1980.p.48
(9) OVALLE FAVELA,José. Op clt. pag.37.
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prdcédimiento Yy el proceso.Este (iltimo es un todo o si se quie;

re unaninstitucién,esté formado por un conjunto de actos proce-

sales que se inician con la presentacién y admisidn de la demap

da, y termina cuando concluyen por las diferentes causas que la

ley admite. El procedimiento es el modo como se va desenvol&ieg

do el proceso, los trimites a que estd sujeto,la manera de subg

tanciarlo, que puede ser ordinaria,sumaria,sumarisima,breve o di
latada, ‘escrita o verbal, con una o varias instancias, con perig
do de prueba o sin é1,y as{ sucesivamenter, (10)

Concluyendo en razdn a este orden de ideas, podr{amos decir
gue la palabra julcio, en su primer acepcién, y debido a la cos-
“tumbre, se le ha identificado como sindnimo de proceso asimismo--
nuestra legisiacidn 1o ha identificado como sinbénimo de procedi-
miento; por lo gue respecta al proceso y procedimiento,diremos-~
que el primero es el conjunto de hechos y actos jurfdicos,orde-
nados metodolégicamente para 1a obtencién de un fin determinado
consistente en la solucién de un litigio; en cambio el procedi-
miento “...se reduce a ser una coordinacién de actos en marcha-
relacionados o ligados entre si{ por la unidad del efecto jurfdi
co final, que puede ser el de un proceso o el de una fase O~~--
fragmento SHYO"-(II) Es decir, todo proceso implica un procedi-
:miento, pero no todo procedimiento implica un proceso; siendo--
pués el procedimiento,metaféricamente hablando, el vehiculo me-
diante el cual se transportard el proceso desde su inicio hasta

su fin.

,,,,, -~ yolviendo -a nuestro tema, y en relacidn al Gltimo pirrafo-.
del artf{culo 957, que sefiala que el juez tendrd las mds amplias
facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en de
recho convenga; al respecto sefiala el maestro Gémez Larat12)que

la frase que debid utilizarse serfa la que en derecho proceda,-
pues interpretarlo como estd escrito, atentarfa contra el prin-
cipio de imparcialidad del juzgador.

“T10) PALLARES, EGuarde. DICCIONARIO DE DERECHD PROCESAL.México.Porrfa.1979.p.63S.

{11)GOMEZ LARA, Cipriano.TEORIA GENERAL DEL PROCESO.México.UNAM.1987.p.251
(12)GOMEZ LARA.DEBECHO PROCESAL...,p.20




»Demanda y Contestacibn".

: El juicio se inicia presentando 12  demanda ante ei;juez =
del arrendamiento inmobiliario qde en . turnc le corresponda, ---
acompafiando a 1a misma el contrato de arrendamiento, como docu-
mento base.de la accidén, “"...debe decirse, base del derecho o -

. de 1la preténsién que se teclame..."(‘a), pensamos en razdén a---
v‘esta idea, que iz redaccién del artfculo 958, contiene un equi-
yrvoco, al mencionar: “Para el ejercicio de cualquiera de las ac-
ciones previstas en este tftulo...”, pués aquel t{tulo décimo--
sexto. bis del Cbdigo de Procedimientos Civiles, no previene ac-
ciones, va que ésta es Unica, y consiste en ejercitar al organo-
jurisdiccional ",.. para llevar a la pretensidn hacia el proce-
50:--"(14) Estas pretensiones. derivan precisamente del contrato :
de arrendamiento celebrado entre lcs litigantes, asi como por-- 7'
lo previsto en el capf{tulo IV del tftulo sexto, y demis artficu-
‘1os aplicables del cédigo Civil, .

La parte final del ariiculo‘que se ccmenta,fexhime;él pro;
movente de la exhibicidn del contrato, al decir: "..{‘en‘ca564-31
de haberse celebrado por esé;ico". Esto se encuentra en contra-
diccién con lo dispuesto en .el-articulo 26 del mismo ordenamien
to, y ademfs con 10 establecido en el art{culo 2448-f del Codi-
go Civil, que establece la formalidad escrita, para los contra-f
tos de arrendamiento de inmuebles destinados a habltécién.bPorf
lo tanto,ya no serd necesario promover medios preparatorios a-- .
juicio, en caso de no haberse celebrado el contrato por escrito
pues se podréd acredltar la relacidn contractual, dentro.de 1a-; .
secuela procesal. (RN

Una vez presentada la demanda ptoduciéériéé éléﬁiéﬁtES’”
efectos: a) interrumpiré 1a presctipcién sino lo esté por:-

otros medios; b) sefialard el prlnclpio de ‘la instancia. e} de=

(13) MOLINA GONZALEZ Op. cit. p. 50
{14) GOMEZ LARA. Teorfa General..., p. 20
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terminard el valor de las prestaciones exigidas cuapdd‘ho pueda
referirse a.otro tiempo (artfculo 258 del Cééigo dé‘Procediﬁieg
tos Civiles). : - : : B

Admitida 1a demanda, con los documentos .y copias réquefi—-
daé}des decir con el contrato en su caso y copias de traslado,--
el-juez-ordenard la notificacién del auto admisjorie’ al deﬁandg ‘

do,:y lo emplazard para que conteste la demanda dentro del tér-.
',ﬁind de cinco dias {articulo 959), este acto procesal, al decir
de Ovalle Faveia'lS), constituye una de las formalidades esen--'-
zciales del procedimiento a que alude el articulo 14 de nuestra-
Constitucibn, consistente en 1a garantia de audiencia, por 1o--"
cual deberé realizarse ep lcs términos estrictamente previstos-~
‘én los artfculos 116 y 117, del Cddigo Procesal.

El emplazamiento una vez realizado, produce los siguientes:
. efectos: a) Prevenir el jucio en favor del juez gue 1o hace; -~
b) sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el juez que lo-
emplazd, siendo éste competente al tiempo de 1a notificacién,--
aunque después deje de serlo por algiin motivo legal: c) obligar
al demandado a contestar ante el juez que lo emplazb, excepto--
qﬁe el demando provoque la incompetencia; d) producir todas ias
consecuencias de la interpelaciédn judicial, salvo que por otros
medios ya lo esté; y e) originar el interés legal en las obliga
ciones pecunarias, sin causa de réditos, ya que en tal caso se-
estard a lo pactado {artfculo 259 del Ccédigo de Procedimientos-
Civiles). B

El demandado deberd formular: su contestacién bajo las for-
malidades que se aducen en el -articulo 260 del cédigo ' citado,-
es decir conforme a 1os terminos:prevenidos para la demanda, ar
tfculo 255: "Toda contienda judicial principiard por demanda,en
lz cual se'exptesarén:ml. El tribunal ante el gque se promueve; -

(15) OVALLE FAVELA; QOp. cit. pig. 59
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iI. El nombfe‘del actor y la casa‘que se sefiale para ofr noti--
ficaciones; iII. El nombrae del demandadc y su domicilio; IV. EL
objeto u objetos que se reclamen con sus accesoriecs; V. Los he-
chos en que el actor funde su peticién, nurerdndolos y narrdndo
"los suecintamente con claridad y precisién, de tal manera que el
demandado pueda, preparar su contestacibén y defensa; VI. Los --
fundamentos de derecho y ia clase de accidn, procurando citar--
ios preceptos legales o principios juridicos aplicables; VIT.--
El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del
juezn,

Dentro de este mismo acto procesal, el demandado deberé---
oponer o hacer valer sus excepciones, y su reconvenciéni en caso
de asistirle ese derecho, so pena de precluir dichos derechos{r
para hacerlos valer en otro momento -procesal, salvo las excep-:
ciones supervenientes que la ley autoriza oponerlas poster&o:--
mente a-esta- etapa.

En caso de gue el demandado oponga 1a§ excepciones de cone~“
xidad, litispendencia o cosa juzgada, se le dard Vista a la con
traria, para que ofrezca las pruebas que consideze pettinentes-
{artfculo 960). :

Como una proteccién més a los derechos de orden bﬁblico,é—
interés ‘social, consagrados en favor del atrendatario; en . caso,
de que &ste no conteste la demanda, y como una excepcidn a la--
regla general('), se tendrd por contestada en sentido:negativo;
los efectos producidos por lo anterior, serén los con&ercientes
a la carga de la prueba, que en tal caso.el actor deberd probar
1os hechos de su demanda,como actualizacién de las hiﬁétesish;fr
normativas en las cuales funda su pretensidn. .

(*) También en cuestiones de Derecho Famlliar y cuando el empla
zamiento se hubiere hechos por edictos, se tendri por contestaZz
da 1a demanda en sentido negative (articulo 271 del Cod. Proc.
Civiles). :



ﬁﬁudieﬁé{arﬁkevié yde conciliaciénm.

La audiencia prévia‘y de conciliacién, no tiene de previa
‘mas _que el nombre, ya que se encuentra inmiscuida dentro-del -
proceso, es decir cuando'ya se ha conformado la litis. Resulta
pertinente sefialar que antes'de la reforma del 14 de‘enero de-
1987 ‘(vid. supra p. 67), s{ era una auténtica audiencia previa
Y. de ‘conciliacién, ya gue constitufa un acto celebrado antes de
la formalizacién de la 1litis, es decir antes de que el demanda
do contestara la demanda.

No -obstante lo anterior dice el maestro Gdmez Lara(le) -
que la audiencia previa tiene como antecedente a tres institu-
ciones que en algunos sistemas procesales, pueden constituir -
verdaderas cuestiones preliminares, estos son:La audiencia preg
liminar, el proceso monitorio y el pre-trial anglosajén; pu---

_diendo la primera de las mencionadas, reglamentarse dentro del
proceso o como un trémite previo al proceso, teniendo tres ---
principales finalidades a saber: !. Procurar la conciliacién;-~
2. Determinar la materia del litigio; y 3. Depurar los defec--
tos e irregularidades procesales, con el objeto de evitar que-
avancen indebidamente. El proceso monitorio, indica el citado--
autor, que también coincide con estas intenciones ordenadoras-
y saneadoras del proceso, pero que ademis podrfa conducir a.--
una solucidn anticipada y rdpida del problema, siempre y cuan-
do se cumplan determiandas condiciones, evitando as{ un proceso
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infitil; finalmente, seflala el autor en cita, el pre-trial ap

glosajdn,constituye una institucidn en los tribunales de paf--
ses de habla inglesa, esta figuré también tiene como finalidad
afinar y enfocar debidamente la materia del proceso, con un.am

piisimo campo de negociacién entre los abogados y las partes,-_

que pueden llegar a solucionar el conflicto o por lo menos de-
limitar la materia de la controversia.

(16) GOMEZ LARA. Derecho Procesal..:, pig. 264




Réspecia a’su procédimiento, séﬁéla él ariiculo 961, QUe-

una vez contestada1a demanda, ¥ en<su caso la reconvencion,f

_el-juez sefialard 1a fecha y: nora para 12 celebracién de la au-
diencia previa y de conciliaclon dentro de 1os cinco d(as si-—‘
- guientes, cuyas actividades a realizar se- resumen en 108 slm-n

guientes puntos:

Al Examen de las cuestiones relativas a 1a’ 1eg1timaci6n‘-

procesal,_

B Ptocurar la conciliaclon:

C. En caso de no 10grar=n 1a’ amigable composjcién entte -
ias partes, 0.no concurriesen a-la audiencia, el

uzgador con-

'tinuaré con el desarrollo; de.la audiencia, procediendo a depu—\"
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rar el juicio. examinando ‘lds excepcioneside’ conexidad, 1itis-,‘

pendencia Y cosa juzgada resolviéndolas de inmediato, en vir--
tud de que en‘el Ccédigo de-Procedimiantos Civiles vigente, ya

“to.

‘Pichas actividades enunciadas anteriormente, deberén es-

tar presenciadas, por el juez, secretario de acuerdos, y'el A

kcoﬁéiliador adscrito al juzgadd (articulo 60-F de 1a Ley Orgé-
nica de-;os Tribunales de Justicia del Fuero Coméin del Distri-
t@‘Féderai), quien dnicamente desarrollarid la actividad indica
da-en el incisc B, es decir procurard ta amigable composicién

fde las partes en conflicto, escuchando las pretensiones y pro-
pbniénddles alternativas de solucién del litigio, en Easo de -
'lografse, se.celebraré un convenio, que tendré caracter de --
77trqnsacci6n judicial, figura auto-compositiva bilateral, segin
‘la. teoria del maestro Alcali Zamora, 'y tendrd fuerza de cosa -
" juzgada, dindose por terminado el juicio.

En 12 préctica jurfdica, en'la mayorfa de los casos, el-c.

conciliador, es quien desempefia todas las ‘actividades '~ pres---

no-se- regulan. excepciones de previo y ecpecial-pronunciamien



' critas en. dicha audiencia, hajo la supervisibn del juez, quién- s
en muchas ‘ocasiones se linita a apro ar Y

acta respectiva. :

:En caso de que una de las partes’o
esta audiencia 'sin causa‘juscif(cadi,;e
dida de apremio, ccnsistente.en una multa hasta por.los montos-_
establecidos en la fraccidn 11 del articulo 6 dei‘cédigo de-=-
Procedimientos Civiles.’ ;

"Audiencia de pruebas, alegétos Y‘sentenéia"'

A pesar de que las Qltimas reformas a que Sludimos anterior
menée'(vid;éupza p.69) tuvieron por objeto subsanar-algunos.erro
res en el procedimiento contenido en el tftulo décimo sexto bis-
del Cédigo de Procedimientos Civiles, dicho objeto no se logrd--
del todo, pues.el articulo 964, se conservd intacto, encontréndo

. se actuailmente en contradiccién con 1o dispuesto en la parte fi-
nal del articulo 963, que a la letra dice:"Para el ofrecimiento,
admisidn,preparacidén y desahogo de pruebas, se seguirdn las re--
glas establecidas para el juicio ordinario civil." Sin embargo--
el artfculo 964 en su fraccién primera sefala: "En dicha audien-
cia se observarén las reglas siguientes: I. El juez sGlo admiti-
ré las pruebas que se refieran a los hechos controvertidos." En-
tendiéndose con esto, que dentro de la audiencia se decidiré so-
bre la admisidn de pruebas, situacidn que resulta ildgica, pues-
LQué pasarfa con las pruebas que requieran prepararse?

fortunadamente en la préctica jur{dica, el procedimiento-—

prnbatorio en este juicio, se desarrolla de confotnidad con- las-;w{)
reglas aplicables al juicio ordinario civil.

Respecto a la misma observacién, sefiala el maestfo ovalle--
Favela: "Para el ofrecimiento, admisidn, preparacién y,desahogo;
de pruebas, se siguen las reglas establecidas para el juicio or-
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dinario civili (artfculo 963).Sin embazgo,al,articuib-964 regula

una audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, en la qﬁe supues
tamente ' se deben admitir las pruebas,: lo cual-es qh contréseg

tido, y2 que para poder practicar los medios de prueba, es neceg

sario que éstos hayan sido previamente admitidos y pféparados.—

Por esta razén, ser{a mis conveniente aplicar las reglas del---

~juiclio ordinaric civil, que la contenida en'el articnlo 964 frag
cién 1,del cpan."(17)

"Volviendo a nuestro tema, Yy de acuerdo.a lo establecido en[

el articulo 964, el contenido de 1la audiencia.en- cuesti6n es.eli’
Asigu#entg: I. El juez sélo admitird 1as pruebas gue'se refieran =

a. 10s hechos controvertidos(hay que tomar en cuenta - respecto-’f

;a esta fraccién, el comentario contenido an los pérrafos ‘ante--
“Fiores):.1I. Las pruebas se desahogarin en. la audiencia-en.el--:

““ordenque el’ juez determine, atento - su estado .de 'preparacién;’’

TI1. Se oirén alegatos de ambas partes; IV..El juez, pronunciard

-.su sentericia de manera breve y concisa o a més tardar dentro de
los ocho dfas siguientes a la celebracién de la audiencia.

V'Ccmo es de observarse, en esta audiencia privan principal-)

mente los principios de economia procesal y el de oralidad, ya-

que existe una concentracién de actividades procesales en una-—

‘sola’ audiencia, pudiendo el- juzgador desahogar medios probato-=

rios, ofr alegatos, y hasta dictar sentencia definitiva, con no
toria celeridad, es decir acortando los plazos o términ@s proce’
sales; asimismo y de conformidad con lo prescrito en el aréicu-

-10:299 del propio cddigo citado y 1a nanifestacion de alegatos-

vetbales,rige el principio de oralidad.

Ahora bien, toda vez que el contenido de esta audiencfa-—-
comprende diversos actos procesales, comenzaremos por analizar-
primeramente el periodo probatorio, no sin antes indicar qﬁe es’
te periodo constituye el puntc medular de todo proceso, pues es

(17) OVALLE FAVELA. Op.cit. p.398.




el acto mediante el cual el juzgador buscard el esclarecimiente
de 1a verdad. "La prueta como procedimiento tiende a proporcio-
nar al juzgador el conocimiento de la verdad acerca de lo gue--
se e ha plantEBdO."(la)Alcaié Zamora,citado en la obra de Ova-
lle Favela, dice gque la prueba en sentido estricto es:"...1a ob
“tencién del cercioramiento del juzgador acerca de 10s hechos---
discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento resulte necesario
para la resolucién del conflicto sometido a proceso."(lg)in sen-
tido amplio sefiala e! maestro Ovalle que:"...la prueba comprende
todas las actividades procesales gue se realizan a fin de obte--
ner dicho cercioramiento, independientemente de que éste se ob--
tenga o no." Por su parte,indica el maestro Brisefio Sierra,--
que la prueba es una especie del género confirmacién y que "El--
plazo "probatorio®” es el gue se da al que quiere acreditar su dg
recho, o 21 que se concede al actor y al reo para: "probar” su in
tencibn y sus excepciones después de contestado el pleitc."(21)

El procedimiento probatorio comprende cuatro etapasa saber:
a).0frecimiento de medios de prueba; :b).:Admisién de medios de--
prueba;c). Preparacién de medios de prueba; y d) Desahogo de me-
dios de prueba. . ) .

a) La primera etapa ‘se 1n1cia cuando una“vez-concluida la--
audiencia previa .y de conciliacién el juez, en el mismn auto gue
1a da pcr concluida, manda recibir o abrir- el juicio‘a prueba,--

constrifiendo a las partes para que ofrezcan sus'madips probato-~
"Vfiasfﬁéhtfo'del”plazo de diez.dfas{art{culo-936).

El ofrecimiento de pruebas es el acto prodesal;}méﬂiante el
cual 1as partes en conflicto, proponen 1os medios de prueba:que-

{18) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL...,pég 70

(19) OVALLE FAVELA.Op.cit. pég. 101.

(20) Ibidem.

(21) BR1SENO SIERRA,Humberto. EL_JUICIO ORDINARID CIVIL Mexico.
Trillas.1986.258.
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consideren pertinentes, a fin de acreditar los hechos vertidos

~ en sus respectivos escritos; como actualizacidén de las hipéte--
sis normativas en las cuales fundan sus pretensiones. Ahora ---
bién, "Los medios de prueba son los instrumentos con los cuales
se pretende lograr el cercioramiento del juzgador sobre los he-
chos objeto de prueba..."(ZZ) Estos medios de prueba pueden ser
reales o personales, consistiendo los primeros en cosas, tales
come documentos, fotograff{as etc., y leos segundos, aquellos gque
derivan de la conducta humana, como la confesidn, el testimonio,
dictamen pericial etc.

En el juicio que se analiza y siguiendo las reglas aplica-
biles al juicio ordinario civil, podrén aportarse, en su caso, -
como medios de prueba de conformidad con el capitulo IV del ti-
tulo sexto del Cédigo de Procedimientos Civiles: la confesidn -
ios documentes pliblicos y privados, 1os dictémenes periciales,
1a- inspeccién judicial, los testimonios, las fotograf{as,‘co---
pias fotostdticas registros dactilocépicos, fonogrédficos, las -
presunciones y demds elementos que produzcan conviccidn en el -
dnimo del juzgador.

Hay que tomar en consideracidn que la ley de la materia, -
sefiala ciertas formalidades para el ofrecimiento de algunas --~
pruebas,y que de no cumpiirse con esas condiciones, ‘puede el --
juez desecharlas o no admitirla favorablemente al oferente  ---~
(artfculos 291, 293, 297 y demis relativos del Cédigo de Proce- .
dimientos Civiles). L

Dice Pérez Palma(23) que el desechamiento de pruebas por -~
no haberse relacionado con los puntos controvertidos,-tiene“po

objeto evitar el ofrecimiento y desahogo de pruebasbinnecesa--A‘
rias o inlitiles, que no hacen sino complicar y alargar el proce "
dimiento. ;

(22) OVALLE FAVELA. Op. cit. p. 120 .

{23) PEREZ PALMA, Rafael. GUIA DE DERECHO PROCESAL.México.Carde-
nas. 1988 p. 402. : N




“'b).Dentro de los ocho dias siguientes al de la conclusiBn
del ‘periodo . de ofre:imienta de pruebas, el juzgador dictard una
resolucién, en la que decidird sobre la admisidn de pruebas, o
los medios de prueba gue se admiten sobre cada hecho, pudiendo
‘1imitar el niimero de testigos prudencialmente, no admitiendo
‘pruebas:contra derecho, moral o sobre hechos gque no han sido -~
controvertidos por las partes, hechos imposibles o notoriamen-
te inverosimiles; cabe también agregar que en este auto dese--
Eharé .aquellos nedios de prueba en los cuazles el oferentn~-—
no respeté la formalidad establecida para su cfrecimiento (ar—
t!culo 964 en relacidn con el 298).

nencia, es decir, su relacién con el obj;to de bfﬁé
chos discutidos y discutibles-; ¥ su idoneidad, o se
tud para probar: esos hechos. n(24)

c),En este mismo auto que se denomina,auto édmi;drib de= -
pruebas, ‘el juez citard a las partes para la celebracidén de’la
audiencla de pruebas, alegatos y sentencia, paré que tenga ve-
rificativo el desahogo de los medios probatorios aportados por
las partes (artfculo 964 fraccidén II) y ordenari la prepara--—-
cién de las pruebas que por su propia naturaleza lo requieran
(art{cule 385), como por ejemplo citar a los absolventes, en -
caso. de haberse ofrecido la prueba confesional, citar testigos,
peritos, enviar exhortos, oficinsAetc.

‘En.‘la préctica jurfdica, el juez no dicta el auto admiso-
rio .de pruebas oficiosamente, sino que debe mediar: peticidn =

de’ paite, dice Pérez Palma que:"... los jueces estén incapaci-
tados para dictar dicho auto oficiosamente, pues el viejo sis-
tema ‘de archivo gue prevalece, impide conocer, con la debida -
oportunidad, cufles son aguellos‘asuntos en los gue ha conciuf

{24) 'OVALLE FAVELA. Op. cit. pdg. 11il.
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do el térnino delyoftecimiento de pruebas. ConsiguientEmEnte, o

1os interesados,quienes generalmente acuden al juzgado a ha
7cer 1a gestién ya sea verbal o escrita. w(25)

Ahcra blen siguiendo las reglas .del juicic ordinario clvil,
N‘la audlencia debera celebrarse dentro de los treinta dias sl~n
gulentes a 1a admisi6n {artfculo 299), a excepcién del desahogo
.de aquéllas probanzas que se encuadren dentro de las hipdtesis
previstas en el articulo 300 del Cédigo Procesal, que en tal ca
so, tendrdn mas tiempo para prepararse y desahogarse.

d) Constituido el tribunal en audiencia plbiica el dia y -
hora sefialados, se recibirin o desahogarén, las pruebas que has
ta ese momento se encuentren preparadas, dejindose a salvo el
derecho para designar nuevo dfa y hora para lazs pendientes, se-

" rdn llamados por el secretario, los litigantes, peritos, testi-
gos ‘y--demés- personas que por diposicibén de la ley deban interve
nir en4el juicio, determinédndose quienes deben permanecer en el
local del juzgado y quienes fuera de &1, para ser introducidos
en su oportunidad. La audiencia se celebraréd concurran o no las
partes.y estén o no presentes 10s testigos, peritos o abogados
(art{culo 387).

Una'vez'cbncxuidé la.recepeibn de las prueba - y no habien-
do’ .pendientes por desahégar, se oirédn los alegatos de ambas -
pékteé (articuio 964 fraccién I111), loscuales ‘dice. el maes--

" tro. GOmez Lara que ",.. podemos entenderlos como la exposici6h -
Qe razonamientos de las partes que proponen-al tribunal a fin -
de deternlnar el sentido de las inferencias o deducciones que -
cabe obtener atendiendo a todo el material informativo que se -
le ha proporcionado desde el acto inicial del proceso hasta el
precedente o inmediato anterlor a los alegatos. Los alegatos de
cada una de las partes tratarin de argumentar las justificacidn
de cada una de sus respectivas posiciones y la solidez de las -

(25) PEREZ PALMA, Rafamel. Op.cit. pig. 407.



argumentaciones jur{éicas y de la-fuerza probatoria de los me-
--ai{os de Pfﬁeba'cfrebidos.“(ze) ) BN
Por. iltimo, el juez en esta audiencia, podrd dictar 1a sen
_tencia definitiva,haciéndclo de manera breve y concisa, o 2 més
tardar-ia dictarid dentro de los ocho dfas sigulentes a la cele-
bracién de la misma (artf{culo 964 fraccién IV); en la préctica-
jurfdica, resulta casi imposible que el juzgador pueda en tan--
agoblante audiencia, dictar la sentencia definitiva., por otra--
parte,la apelacidn ordinaria que se interponga contra esta sen-
tencia, serd siempre admitida en ambos efectos, es decir en el-
efecto suspensivo, no as{ las demas resoluciones procesales dig
tadas en este juicio, que serdn admitidas en un solo efecto,o0--
sea el efecto ejecutivo {articulo 966). Al respecto dice el ---

Maestro Arellano Garcfal27) que de acuerdo al contenido de este’

artfculo, no existe en materia arrendaticia el recurso de revo-
~cacién.

El artfculo 965, establece que ningln incidente suspenderi
el procedimiento, es deci{r ni adn el fundado.en la nulidad de--
actuaciones por falta de emplazamiento(articulo 78}, 1o susﬁen—
derd., La segunda parte del artfculo en comentario, -carece de---
precisidn, el cual deterfa declir: Se substanciardn en los térmi

nos del articulo 88 de este cddigo, y en caso de ofrecerse.prue

ba *y se resolverd. en la audiencia incidental; ya gue s0lo hay--
audiencia si se ofrece prueba.

Para terminar este tema, s6lo nos resta decir, que el arti

.culo 967, resulta incompatible con lo previsto en el grt[culo4-

968, pues este Gltimo dispone gue “"En.todo lo nqrp{eyiggo regi-

‘rén las reglas generales de este Chdigo de Procedimientos Eiﬁi”

les..." 1o cual hace innecesaria la existenciade aguél art{culo:

(26) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL..., Opt.cit.pdg. 123.
(27) ARELLANO GARCIA.Opt.cit.pdg.398.
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2, Juicio ordinario civil.

Dice el maestro Brisefio Sierra; que en los juicios ordina
rios"... el dato prevaleciente es la normalidad. Al juicio or-
dinario van los litigios comunes, con un procedimiento lo sufi
cientemente amplio para permitir la completa defensa de los in
fezeaes de las partes. Se trata, naturalmente, de un proceso--
que debe terminar con sentencia... es calificable de proceso--
tipo y permite identificar las directrices legales, de manera-
que cabe apreciar si un cédigo sigue el procedimiento escritos-
el oral, el de audiencias, la tesis er{tica, del debate abler-
to o del cerrado, con intervencidn amplia o restringida de ter
ceros etc.”{28) Becerra Bautista contempla al juicio ordinario
como"... el juicio tf{pico al que se reducen todas las contien-
das que no- tienen sefialado un procedimiento especial."(zg)

Con base enlas anteriores ideas, deducimos que el juicio--
ordinario civil gufre la consecuencia de la aplicacién de aquel

"principio que dice que la norma especial deroga la general, y-

en tanto que el Cédigo de Procedimientos Civiles, por lo que--
se ‘refiereala materia arrendaticia séilo contempla dos julcios--
especiales, el de desahucio y el de controversias en materia--
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién,---
las demds controversias arrendaticias que no se encuadren den-
tro de las hipdtesis previstas para estos juiclos especiales,-
deberdn. ‘tramitarse por la via ordinaria.

»1Ahofa bien mediante el juicio ordinario civil, se desarrg

‘lllarén los procesos cuya conflictiva derive tanto del arrenda-.
: miento de bienes muebles como de inmuebles (excepto.los desti- .
‘nados d habitacién), de los primeros cuya regulacién sustantiva

se encuentra comprendida en el capitulc sexto, titu}o sexto, -
del:1ibro cuarto del Cédigo Civil, serdn competentes para cong

(28) BRISENO SIERRA. Op. cit. pdg. 23.
(29) BECERRA BAUTISTA.Op»cit. pég.



cer del negoclo los jueces de lo civil, de conformidad con lo
previsto en las fraccicnes 1II y VI del artfcule 54 de la Ley
Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Dis
trito Federal,{pero cuando la cuantfa de lo reclamado sea infe
rior a ciento ochenta y dos veces el salario minimo vigente en
el Distrito rederal, serd competente el juez de pazL 2n tanto
que tratérdose de arrendamiento inmobiliario, serdn competen--
tes para conocer del asunto, los jueces del arrendamiento inmo
biliario, de acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 60-D, del
mismo ordenamiento citado, que en su parte conducente expresa:
"Los jueces del Arrendamiento Inmobiijario conocerdn de todas
las controversias gue se susciten en materia de arrendamiento
de inmuebles destinados a... comercio, industria o cuaiquier -
otro uso, giro o destino permitido por 1a ley"ﬁ' ‘

Este juicio se encuentra regulado por 1o dispuesto en el
tftulo sexto del C6digo de Procedimientes Civiles y obviamente
por las disposiciones generales del propio cédigo, y procede -
cuando el actor presenta su demanda ante el juez correspohdieg
te reuniendo para ello los requisitos sefiziados en el articulo
253,y acompafiando los documentos necesarios, como lo son,los -
fundatorios del derecho y las copias de traslado; cumplido lo
anterior, el juez dictard un auto admitiendo la demanda y ordg
nard notificar y emplazar al demandado para que la conteste --
dentro del plazo de nueve dias (artfculo 236).

El demandado deberd formular su contestacién en los térmi
nos establacidos para la demanda (artfculo 260), en ese mismo ag
to deberd hacer valer las excepciones y propondrd la reconven-
cidén en caso de.asistirle tal derecho, emplazando consecuente-
vmeﬁté el juez al actor en el principal, para que la-.conteste. -
dentro del plazo de seis dfas.

(*) AL citar este artfculo omitimes transcribir la parte relativa del mismo-
que se refiere a las fincas urbanas destinadas a habitacién, puesto que el ob
jeto de 1a cita fue justificar la competencia de dichos jueces en otras cla--
ses de arrendamienta.
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Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvencién,
el juez dictari un auto en el cual sefialarid de inmediato fecha
y nora para la celebracién de la audiencia previa y de concilia
¢i6én, que deberd celebrarse dentro del término de diez dias, --
dando vista a la parte que corresponda respecto de las excepcig
nes opuestas en Su contra, para que manifieste lo gue a dere--
cho corresponda dentro del término de tres dfas; en este mig
mo auto el juez abrird el juicio a prueba, a diferencia de lo -
que sucede en el juicio sobre controversias del arrendamiento -
de fincas urbanas, en donde el juez manda recibir el pleito.a -
prueba una vez conclufda la audiencia previa y de conciliacién.

Realmente el cbdigo no nos precisa, en que momento el juez
debe abrir el juicio a prueba, pues el articulo 277 dice: "El -
'juez mandard recibir el pleito a prueba en el caso de que 105 -
1itigantes lo hayan solicitado, o de que é1 la estime necesaria."
y el articulo 290 expresa: “El periodo de ofrecimiento de prue-
bas es de diez dfas, que empezarid a contarse desde el dfa si--
guiente al de la notificacidn del auto gue manda abrir el jui--
cio a prueba."” Pernno se nos indica cuando es el momento oportu
no si antes o después de celebrada la audiencia previa y de --
conciliacidn; sin embargo los juzgadores para resolver esta la-
guna, aplican por costumbre el contenido de la anterior redac--
cibn del artfculo 290, que dec{a: "El periodo de ofrecimiento -
de pruebas es de diez dias fatales, que empezar§ a contarse des
de la notificacidén del auto que tuvo por contestada la demanda

o por contestada la reconvencién en su caso."(*)

Pués bien, como ya se indicé,el periodo de ofreciﬁieﬁto dé
 pruebas es de diez dfas, y una vez concluido éste, al sig“iente-
“gfa’ dictard el -juez- una. resolucidn_en:’ la:qu g

las pruebas que admite y las que deja de :ecibﬂr,

{*) Este articulo fue reformado ‘por’ decreto
1a.Unidn, publicado en el Diario Oficial el d{
de. 1987.




preparacidn de aquellas que 10 ameriten, sefialande dfa 'y hora pa
ra la celebracién de la audiencia gque tendrd por objeto'el des--
ahogo de las probanzas ofrecidas. Esta audiencia deberd celebrar
se dentro de los treinta dias siguientes a la conclusién del pe-
riodo de admisién, por lo gue en total la fase probatoria en es~
te julcio consta de cuarenta dfas (artfculo 298 y 299).

Concluido el desahogo de todos los medios de prueba admiti-
dos por el juzgador, éste permitird a los litigantes que expre--
sen sus alegatos en forma verbal, por un término no mayor a gquin
ce minutos por cada uno, primero al actor y luego al demandado.y
podrén formular sus conclusiones por escrito{art{culos.393 y394).

Al respecto anterior dice el maestro Goémez Lara:“Desgraéia-r
damente esta disposicién es letra muerta; la razdn es gue estos-
alegatos orales, nadie los produce en la realidad y en la précti
ca de nuestros tribunales. Esto provoca una mentira procesal muy
socorrida qué se consigna en las actas. Después de la pregunta--
trillada y rutinaria que los secretarios estdn cansados de hacer,
de si se va alegar, sabiendo de antemano la respuesta, los aboga
dos contestan siempre negativamente y entonces se escribe gue:--
"cada una de las partes alegd 10 que a sus derechos convino", sin
que en rigor se hubiera alegado nada*.(30) Ep relacién a las con
clwsiones expresa este mismo autor(31) que elaborarlas por escri
to en la misma audiencia no resulta 1égico.

La sentencia definitiva deberd dictarse deué:o‘aélyplazé de

a7

quince dfas contados a partir de la citacién’para sentencia, ex-;

cepto cuando hubjere necesidad de que el trlbunal examine

mentos voluminosos Yya que-en-tal caso
adicional de ocho dias(artfculo 87

(30) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL.
(31) Ibidem. y
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cia 1a realizard el juez en el mismo auto que ‘dé por conciuida-
la audiencia de pruebas y alegatos, El maestro Ovalle Favgla(32)
dice que la citacidn para sentencia produce tas siguientes con-
"secuencias: 1,Dar por terminada la actividad procesal de las~---
partes: 2. Impedir la recusacién; salvo’ el caso de cambio del--.’
tituiar del juzgado; 3. Impedif ta posibilldad de 1aicaducidad--
’de la instancia; 4. Dbltgar al juez a pronunciar la‘§entencia-f
definitiva en el plazo de quince dfas: ’

‘3.Jdi;io 6rd1narin meicantil.

En vitud de ‘gque el presente cap!tulu tiene por objetc anali
zar 1os procedimlentos a‘través de 105 cuales se. restelven con~~ ’,
troversias en materia arrendaticia, y:.hablendo-tratado en el ca-'
p{tulo-anterior el tema del arrendamiento mercantil(vid. supra p.
15), .00 podriamos dejar‘de'estudiar el tema concerniente a.su--~
procedimiento, sitvacién que analizamos en 1os siguientes pérra-+-
fost .
- -Dice el maestro Zamora Plerce gque:"El juicio ordinario,en--
primera instancia, sa divide en cuatro periodes: a). Fijacién de
ia 1itis, b}. Pruebas, c) Alegatos y, d). Sentenciw‘s\
tra regulade su procedimiento por el tfitulo segundo del librg---
quinto del Cbédigo de Comercio, y le serén aplicables supletoria-
mente en el Distrito Federal, las digposiciones del Cédigo de---
pProcedimientos Civiles {artfculo 1054 del primer ordenamiento- de
1os citadoes).

Se encuen-

"Fijacibdn de 1a litisv

Siendo el Cédigo de Comgrcio una-ley de’nplicabiéh'féaé};i.

- icorxesponde ‘la competencia para conocer de-los juiclos previstos;

en dicha ley, a un juez federal, o sea a ‘un Juzgado'de Distritot
‘rio obstante 16 anterior, puede surgir en estos casos 1a figura-~

{32) QVALLE FAVELA. Op.cit. pig. 153. .
{33} ZAMORA PIERCE,Jesils.DERECHO PROCESAL 'ﬁ:acmx‘m

1986:p.117,
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jurfdica éenominada por la doctrina brérroga de competencia, copn
templ;da en‘el articulo 104 Constitucional, que dice:"Correspon-
de a los ‘tribunales de la Federacién conocer: I.De todas las con
troversias del orden civil o criminal que se susciten sobre el--
cumplimiento y aplicacién de leyes federales...Cuando dichas con
troversias sélo afecten intereses particulares, podrén conocer--
también de ellas, a eleccidn del autor, los jueces y tribunales-
del orden comfin de los Estados y del Distrito Federal".

En el Distrito Federal, no existen afin los juzgados especia-
lizados en materia mercantil, por lo que las demandas en diché ma
teria tendrdn que presentarse ante los juzgados civiles, en tanto
que s6lo restari decidir _en éstos 12’ competencia que por turno-
les corresponda (artficulo 65 del Cédigo ' de Procedimientos Ci?ilesx

.. El Cédigo de Comercio es omiso respecto al contenido.y for-
ma ‘que‘ deben ‘revestir los escritos de demanda-y contestacidn, ~vn
por lo'que éstos deberdn formularse de conformidad con 1o dig---=
puesto en los articulos 255,260 y 266 del Cldigo de Procedimien-
tos Civiles.

Una vez éresentada la demanda reuniendo.la documentacién ne
cesaria, como son los documentos fundatorios del derecho o la
pretensidn, los gue acrediten la personalidad en su caso y las--
copiés de’trasiado, el juez dictard una resolucién en la cual de
cidiréd sobre la admisién de la misma, y en caso de que 4as{ sea-
‘en dicho. auto se ordenaréd emplazar al demandado, para---
qua conteste dentro del plazo de nueve dfas, contados a par--
tirdel difa siguientz-a la notificacidn (articulo 1378).

Para los efectos producidos por la presentacién de la deman
da'y el emplazamiento, se estard a lo dispuesto por el Cédigo de
Procedimientos Civiles, asimismo deberdn cbservarse las formalida
des establecidas por los articulos 116 y 117 del mismo ordenamien

to citado para llevar a cabo la notificacién y el emplazamiento.



Al formular el demandade 5u ccntestacién.deberé”en:ese;{~
mismo acto oponer las excepciones que considare perbinenteg,-»

de pretender hacerlos valer en otra etapa procesal (art{culo -

1379 y 1380).
*. Prueba"

A diferencia de 'los juicios civiles anal!zados anteriar- 5 '
mente, en ‘este juicio no existe audiencia.de conciliacién, por. i
lo que,una vez cerrada o fijada la litis,.el Juicio se,abxirélg'
a prueba, lo anterior sucede cuando el juzgador dicta un; auto en ‘el 2

cual tiene por contestada la demanda o en su caso'la reconven-.
cibn, y si a su criterio el juilcio exigiere prueba, haciendo -
uso de la facultad discrecional que le concede ei’aftlculb”---,
1383, fijard a las partes el término gue crea suficiente: pa:a
13 rendicién de las pruebas, y gue no podrd ex:eder dicho ter-
mino de cuarenta dias.

Dentro de dicho términa probatorio, gue insistimos puéﬁéx
ser menor. a .los cuarenta dfas, se desarrollarén.todas las eta-
pas del periodo probatorio, es decir el ofrecimiento, 1a admi-~
sién, preparacidén y desahoge de los medios probqhorioé ofreci-

" dos por ‘las partes; sin embargo, como en muchos otr§s errores

: legislativos;se olvidé fijar en el Cédigo plazos deniro de’los.
cuales habrd de llevarse a cabo cada una de las etapas del pe-~ N
riocdo probatorio. Esto ha motivado la creacidén de diversas te-~
sis de jurisprudencia y precedentes, ya que ha ocasionado pro-~
blemas en la prictica juridica la.  incertidumbre que expe
rimentan los juzgadores y -los-litigantes para saber los momen-
tos oportunos en los que hayan de desarrollaiée‘las‘etapaS'prg -
batorias. " Esta problemitica s8lo podrd resolverse mediante ~
la creacidn,por via legislativa, de un término de ofrecimien-~
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tone prﬁeﬁa§.$3§)'

- r1 termino probatorio es ordinario y extraordianric o ul-

: tranarino, elr’ primeru se concede para producir probanzas den<
tro de: 1as entidades federativas en que el litigio se sigue;-

3 el segundo es.el que se otorga para que se reciban pruebas fue

"ra de’la entidad federativa en gque el asunto se litiga (artfcu

1071206), a su vez el término‘ordinarlo es suceptible de pré--
”~rr6ga[ de ‘conformidad con lo que establece el artfculo’ 1384.

Concluido el término probatorio,el juez mandard hacer 1la
puﬁlicacién de probanzas (artfculo 1385), este acto procesal -:
~bastante arcaico, que incluso en la Curia Fil{pica Mexicana su
autor dijo: " Sirve la publicacién para que los litigantes pue

dan ver rec{procamente todo 1o que han justificado con testi--
gos,‘instrumentos y demds medios legales de que se han valido;
Y eh‘vlsta de ellos aleguen lo conducente ‘a2 su defensa, si --
‘quieren."(35) El maestro Tellez Ulloa precisa que: "La publica
cién’ de probanzas es la unidn de los cuzdernos de prueba de:la
'actora y demandada, a los autos del juicio principal. Del con-
cepto se infiere que las pruebas se tramitan en cuadernos sepa
rados. de los autos del juiclo ptlncipal."(ae) En relacién a su
objeto indica este mismo autor que consiste en lo siguiente:
" 1.~ Que se instruya a las partes si han probado su accién o
excepcidn. 2.- Tachar a los testigos o alegar la falsedad de -
documentos presentados hasta entonces. 3.~ Que se entreguen ma
terialmente los autos a las partes para producir sus alegatos."(37)

Por su parte el maestro.Zamora-Pierce dice gue la publica
cidén de probanzas no es de aquellas formalidades esenciales -~

(34)2AMORA PIERCE. Op. cit. plg. 121

{35)RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL, Juan. CURIA FILIPICA MEXICANA Mé~
xico, UNAM 1978. p. 264.
(36)TELLEZ ULLOA, Marco Antonio. EL ENJUICIAMIENTO MERCANTIL -~
MEXICANO. Guadalajara, Jal. Ed. Jorge Carrilio Tbarra. 1973, pag. 302.
(37) Ibidem.
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" del procedimiento mencionadas por el artfculo 14 constitucional.
"3u omisi6én a nadie perjudica. Su.sobrevivencia es un impedimen-

to para el répido trémite de los juicios mercanciles".(35)

En el mismo auto en gque se reallza la publicacién de proban
zas; el juez ordenard poner 2 la vista de los litigantes los au-
tos originales del juicio por el término de diez dfas a. cada =--
uno,” comenzando por el actor y posteriormente con el demardado,para
‘que ‘formulen sus alegatos por escrito (azc(culo 1338).

Por ﬁl;imo, recibidos los escritos antes indicados,el juei ci-
tard a las partes para ofr sentencia. definitiva, que deber&-dictar <
dentro de los quince dfas siguientes alide la fecha' de citacién.

L4, Jﬁic!a especial de déséhucio.

" Toca ahora el estudio al juiclio especial de desahucio, pro-
'cedimientc que se excluyé de las reformas realizadas .al Cédigo -
de Frocedimientcs civiles, publicadas en el Diario Oficial de 1a
Federacién el 7 de febrero de 1985; antes de entrar al andlisis
de este procedimiento es pertinente conocer el significado de la
palabra desahuclo, seglin el Diccionario de la Lengua Espafiola
de la Real Academia Espaﬁolaeghesahucio es la " Accién y efecto
de desahuciar, despedir un inquilino”: desahuciar en una de sus
acepciones es:"Despedir al inquiline o arrendatario por que ha cum-
plido su . arrendamiento o por otra razén .

El maestro Medina Lima, conceptia al desahucio diciendo que
esta palabra dimana :- “Del verbo desahuclar, quitar las esperan-:
zas. Proviene del lat{n fiducia gue significa confianza, seguri-~
dad, creencia. por tanto, el proceso ~e desahucio lo promueve el
arrendador de un inmueble que. ha perdido:la confianza en su ---

(38) ZAMORA PIERCE, Op. cit. pdg. 129, : .
(38) DICCTONARIO. DE LA LENGUA ESPANOLA.DE LA REAL ACADEMIA ESPAhom. z.cit.p.459



93

axrendatario y decide expulsarlo, despedirlo del nismo “(40)

* Respecto 2l objeto o finalidad de este juicio, expresa‘el
ilustre procesalista Alcald Zamora t41) que 21 propdsito del --
desahucio o desalojo como se 1e llama en Argentina .y Uruguay,
consiste en la desocupacidén del inmueble y no en el cobro de -
rentas vencidas; sin embargo en virtud de las disposiciones lg
gales gue lo rigen, se consigue en la mayorfa de los casos el
segundo resultado y no el primero, es decir culmina con el pa-
go de las rentas vencidas, ya que la ley otorga 1a posibilidad
al arrendatario de liverarse del lanzamiento realizandc el pa-
go.

Resulta muy interesante la cuestidn planteada en el pirra
fo inmediato anterior, ya que es bastante criticable hecho
de-que el juiclo tenga por objeto la desocupaciédn del inmueble
arrendado; principal pretensién del arrendador, y gue por otra par
te el arrendatario pueda dar por terminadoel procecimiento satisfa--
ciendo un objeto diferente al antes indicado, es decir efectuando el
pago de las rentas reclamadas. Sin embargo, si el arrendador -
hubiera demandado el pago de las rentas y la desocupacién, el
juez lo jwriera prevenido diciéndole que el objeto del juicio no es -
el pago de las rentas sino la desocupacibn del inmueble.

™ cuanto a su procedimiento, se encuentra regulado por
el capftulo IV del Cédigo de Procmdimientos Civiles, 21 que divi
- ¢iremos para suestudio en los sigujentes apartados:

""Demanda, requerimiento y emplazamiento"
La demanda de desocupacidén deberd fundarse en la falta de

pago ée dos o mis pensiones rentisticas, debiéndose acompafiar
a la misma el contrato escrito de arrendamiento cuando ello --

7, Ignacio. DICCIONARIO JUIRIDICO MEXICANO. Instituto de I“‘;

(30T MEDINA LT
vestigaciones Jur(dicas México UNAM. Porrta. 1989, p. 1070.

(41) ALCALA  ZAMORA Y CASTILLO, N. DERECHO PROCESAL MEXICANO.México.Porrda
1977, T.11.p. 210



fuere necesario para la validez del acto conforme al cédigo ci-
vil, es decir este ordenamiento en su art{culo 1795 fraccién IV
‘interpretado.a contrario sensu, dirfa que el consentimiento se

deb2 rani{festar en la forma que la ley lo establezca, y la mis-
na‘estipula como formalidad para el contrato de arrendamiento,
“la forma escrita cuandoc 21 monto de la renta convenida pase de
cien pesos (artfculo 2406 del Cdédige Civil}.en tanto que para -
el arrendamiento de fincas rfisticas deberd otorgarse también --
por escrito,y ademds elevarse a escritura pGblica cuando el mon
to de la renta pactada exceda de cinco mil pesos (articulo'2407
del mismo ordenamiento supraindicado). Asimismo traténdose del- 7.

~arrendamjento de fincas urbanas destinadas 2 la habitacién, de-

ber4 otorgarse el contrato por escrito {artfculo 2448-f del mis-
mo ordenanmiento}). :

Sefiala la segunda parte del artfculo 489 del t{tulo que se
analiza: " En caso de no ser necesario el contrato escrito o
de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin
otorgamiento de documento, se justificard por medio de informa-
cién testimonial, prueba documental o cualguier otro bastante -
como medio probatorio del juicio."” En el primer supuesto,en ca-
so de no ser necesario el contrato escrito,se refire sélo a ayue-
1108 contratos cuya renta pactada fué menor a cien pesos, els-
segundo supuesto es un poco impreciso, pues el contrato de ~---
arrendamiento es de tracto sucesivo y no podriamos esperar a --
que - éste se cumpla para poder demandar el desahucio; sin embar-
gO pensamos gque dicho supuesto se refiere a que se podri acredf
tar por diversos medios probatorios, la existencia del consenti
mien;o gue respecto al objeto del contrato perfeccionaron arrepn
‘dador” v arrendatario, y que sélo faltd externarlo por escrito.

Una vez cumplido 1o anterior, deber& presentarse la.deman-
da con el contrato o la justificacidn correspondiente ante el -
juez.dey arrendamiento inmobiliario, ya que este juicio es pro-
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cedente 510 en las.controversias que. surjan. en el arrendamien-
to qé biéheéyinmuebles, y-no as{ en los arrendamientos de bie--
res muébles, pdr lo tanto la competéncia para el conocimiento -
dé los mismoé} 1@ corresponde Gnica y exclusivamente a los juz-
gados del” arrendamiento inmobiliarie.

‘Una vez presentada la demanda, el jvez dictard un auto por
medio del cual decidird respecto a la admisién de la misma, que
de ser procedente y reunir los requisitos de ley, ordenard se -
requieka al demandado por conducto del actuario gue designe 1la
Oficina Central de Notificadores y Ejecutores, para qgue en el -
aéto de ‘la- diligencia acredite con el recibo correspondiente, ~
estar-al corriente en el pago de las rentas, Yy en caso de no ha

~ cerlo se le prevenga para que desocupe el inmueble dentro del -
plazo de treinta dfas si es casa habitacién, de cuarenta si es
_finca destinada al comercio, y de noventa si fuere finca risti-
" ca, apercibiéndolo de lanzamiento a su costa para el caso gue -
no la desocupe voluntariarmente. En este mismo acto a veluntad -
. del arrendador sz podrén embargar bienes suficientes que ga-
ranticen las pensiones rent{sticas reclamadas, aunque también -
si lo prefiere el arrendador, podrd llevar a cabo el embargo en
la diligencia de lanzamjento, {(artfculos 3590 y 498).

Existen diversos supuestos 2 través de los cuales se podrd
dar por terminado el julicio de lanzamiento, éstos son 105 Si---

guientes: a) Si en el acto de la diligencia justifica el arren-

datario con los recibos correspondientes astar al corriente en

el pago de las rentas; b) Si acredita en la misma diligencia -

o posterjormente a ella,haber consignado el pago de las"hiémas

ante la Ofirina Central de Consignaciones cel Tribunal Superior -

de Justicia, debiéndo exhibir su copia sellada; c¢) Exhibir el -
importe de las rentas reclamadas en el acto de la diligencia o
posteriormente a ella, pero si lo hace después del plazo conce-
dido para la degocupacidn, se le condenari al pago de costas.
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Para el efecto de dar por terminado el procedimiento en los
supuestos antes seflalados, en el primer caso,el juez dard vista
" al arrendador con los recibos exhibidos, si éste lcs objetare--
citar§ el juez a ambas partes para la celebracidén de la audien-
cia de pruebas, alegatos y sentencia a que se refiere el articu
lo 494, en caso contrario, es decir que acepte expresa o técita
el contenido de los recibos de pago, el juez dard por concluido
el juiclo; en el segundo caso o sea el inciso b, el juez solici
tard a la Oficina Central de Consignaciones le remita los certi
ficados de depdsito consigandos por el arrendatario, los cuales
entregard al arrendador y dard por terminado el juicio; y por--
Gltimo en el tercer caso.,inciso ¢, el importe de las rentas gque
exhiba el demandado, serdn entregadas inmediatamente y sin mis-
trémite al arrendador,dindose consecuentemente por concluido el
juicio. - :

' "Excepciones"”

Este juicio. limita las posibilidades de defensa‘del inqui-
lino, quién sélo podrd oponer las-excepciones gue deriven de---
los supuestos previstos en los artficulos 2431 'a 2434 y 2445 del
cédigo Civil, mismos que coinciden en la abstencién del pago de
las rentas cuando el arrendatario tiene una causa legal justifi
cada, ‘en caso de encontrarse dentro de estas hipdtesis, deberd-
el arrendatario al momento de oponerlas,ofrecer los medios de--
prueba idoneos para acreditarlas, requisito sin el cual el juz-
gador no dard trémite a las mismas y turnar§ los autos para sen
tencia definitiva (articule 404).

Sefiala el artfculo antes citado, que son improcedentes en-

este juiclo la reconvencifn y la ccmpgnsacién, al Wrg;pep&g—‘wﬁ

dice el maestrc Becerra Bautista:"zs injusta la disposicién que
prohibe la admisién de la compensacién como excepcién véiida,-—-
pues si e) propietario del inmueble adeuda al ingquilino:cantida
des gue cubran el importe de las rentas, no hay razdn. juridica
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.para.desecharia, como lo establece el Stti;dlo'494;“(42)"

'"Xudiencia de“pruéﬁas alegatos y sénéencia”

Esta audiencia se llevari a cabo sbélio en ics casos ‘de que-
el atrendador cbjetare los recibos de pagn de rentas  exhibidos
por el arrendatario, o en caso de oponer excepciones derivadas-
de 105 ‘art{culos del Cddigo Civil anteriormente citados, en es-
ta audiencia privard el subprincipio de celeridad procesal por-
ser un juicio de economfa procesal, y se aplicari para el desa-
rrollo de 12 misma, ante el silencio del Cédigo Procesal, las--
reglas aplicatles al juicio ordinario civil.

Admitidas 1as excepciones, se mandard = dar vistad con gi}as,av,

por el término de tres dflas al actor, guién podré:ofrébe; lag~c= o
pruebas que estime oportunas. ; : :

'ﬁﬁa’Qez ofrecidos los medios probatofio

2 de ambas partes,
el juzgador procederi a dictar una resulucién mediante laicual-

determinari sobre la admisién de las mismas, Y citaré\a 1as par e
tes para‘la celebracién de la audiencia de pruebas,alegatos y-- .
sentencia.

La sentencia que decrete el desahucio seré apelable solo-~'5
en el efecto devolutivo, es’ decir: sln suspensién del’p ;

miento pero la sentencia que 1o niegue seré apelable
(arbicul ’495)

,efectos, esto es, suspende el p:oceso

BN caso de dectetarse ‘en’ 1a sentencia el desahucio, se se-
ﬁalaré e1 plazc de’ desocupacion (articuxo 496) k ;

Llegado.el término sin que el inqu&xino hafa‘desocﬁpado,sef
proceders a:su- lanzamiento, entendiéndose la diligencia con el—
(42} BECERRA sau'rxsn oE.cu pag i385, : :



ejecutado o en su defecto con cualquier persona de la familia,-
doméstico, porteros,agente de la policia o vecinos, pudiendo---
romper 1as cerraduras - de las puerta si fuere necesario. Los mue-
bles u cbjetos gue en la casa se encuentren, si no hublere per-
sona de la familia del inquilino que los recoja u otra autoriza
da para ello, se remitirin por inventario a la demarcacién de -
policifa correspondiente o al local que designe la autoridad ad-
ministrativa, dejidndose constancia de esta diligencia ' en: au-=
tos {artfculo 497). : S

5. Jurisdiccién voluntaria.

98 =

El procedimiento de jurisdiccién . veluntaria, ".:ino consti-.

tuye propiamente un medio para resolver controversias en materia.

de arrendamiento, ya que por su propia naturaleza no puede plan-
tearse en &1 cuestiédn litigiosa alguna; su inserciédn en el estu-
dio del presente capftulo., se debe a que en la praxils juridica--
es muy socorrida esta figura en los juzgados del arrendamiento--
inmobiliario por parte de los arrendadores, con el objeto de ng
tificar a sus inguilinos la terminacidén de sus contratos, celebra-
dos por término indefinido o bien por haber operado en elios la té-
cita reconduccibn, dando de esta manera cumplimiento a 1o dis---
puesto por el art{culoc 2478 del Cédigo Civil que dice:"Todos los
arrendamientos, sean predios risticos o urbanos, que no se hayan
celebrade por tiempo expresamente determinado, concluirdn a vol-
luntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso.a-
la otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de antici
pacién si el predio fuere urbano, y con un afio si es riistico."

El aviso indubitable a gue se refiere el articulo antes in-~
vocado,constituye un presupuesto procesal parz estar en aptitu-
des de demandar en la via correspondiente la terminacidn gel contrato,
as{ lo ha determinado nuestro :4s alto tri®unal al dictar la si-
guiente tesis:

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDETERMINA~
DO. AVISO DE TERMINACION DEL CONTRATO DE.-
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DEBE HACERSE EN FORMA INDUBITABLE.-El avi-
so fehacliente e indubitable de dar por con
ciluida 1a relacidn arrendaticia y que con-
forme a lo dispuesto por el artficuioc 2478-
del CHdigo Civil para el Distrito Federal-
constituye un presupuesto para que se esté
en aptitud de ejercitar la accibdn de termi
nacidn del contrato de arrendamiento, debe
practicarse conforme a las reglas conteni-
das en el artfculo 116 del Cédigo de Proce
dimientos Civiles para el Distrito fede-
ral...el articulo 2478 gue dispone que el-
aviso de la voluntad de las partes para dar
por terminado el contrato de arrendamiento
debe ser indubitable, esto es no debe ca--~
ber la menor duda, dete ser inequivoco e--
innegable gue ia persona a guién debe dar-
se tal aviso, conozca esa voluntad, y si--
no se practica en esa forma, no puede con-
siderarse como efectuadoc en forma legal.

Amparo directo 2337/89.Inmobiltiaria--
Galuir, S.A. 29 de septiembre de 1989.Una-
nimidad de votos. Ponente Ignacio M.Cal y-
Mayor Gutiérrez.Secretario: Adalid Ambriz-
Landa.

Segundo Tribunal Colegiado en Materia
civil del Primer Circuito.Informe 1389.Tex
cera Piarte. Vol.l p.239, .

Es pmrtinente seflalar, que el aviso indubitable puede realizar
se también ante Notario Pdblico, ya que tanto la fe de éste, como~
la ‘judicial, tienden a dar autenticidad a 1los actos o hechos juri

“dicos.

" Antes de continuar con el presente andlisis, es pertinente-
—sefialar algunas consideraciones doctrinarias de esta figura, ce-
menzando con los maestros Rafael de Pina y Cestillo Larrafiagai-=

quienes dicen que: "Los legisladores y los tratadistas de dere--
cho procesal({si bien entre estos han surgido ya discrepancias)si;j'
guen fieles en su mayorfz a la divisién tradicional de la juris-
diceidén eivil en contenciosa y voluntaria. No obstante, no han--
lograde dar una definicibn clara y precisa de esta‘especie de 33~ 
risdiccién, dencminada voluntaria, ni menos establece:,enﬁfe ella .



y la:contenciosa,uné defiﬁicién'heta."(Aa)'

En oposicién a 1as ideas de 1os autores antes citados, se-

.enchentra el maastro Gomez Lara quién indica: “...la dnica ge--

nuina jurisdiccion es 1a conhenciosa. En otras palabras, como--:

"para nosottos el contenido de todo proceso es siempre un liti--
gio,Consecuentemente en toda tramitacion en que no exista como-

1oo

: contenido - ‘un’litigio, no habré ‘una genuina jurlsdiccién. Es de-

‘elr, creemos que.puede sostenerse que la mal llamada jurisdicvf
fcibn voluntaria no es ni jurisdiccisdn ni tampoco volunthriﬁ.“

: En cuanto a 1a naturaleza juridica de ‘esta figura, 1a H.-;
Cuarta ‘Sala del Tribunal Superior de Justicia del” Distrito Fede
tal. “ha sustentado ‘1a ‘siguiente tesis: A

"JURISDICCION VOLUNTARIA, SU NATURALEZA,
CONTENIDO Y LIMITES JURIDICOS.- Las diligen--
cias de jurisdiccién voluntaria son actos fue
ra de julcio y no puede imponerse en ellas---
obligacién alguna, ya gque ello serfa tanto co
mo condenar sin audiencia de parte interesada,
lo gue contrarfa al artf{culo 14 Constitucional.
Por otra parte, bien sabido es, que en los ac-
tos de jurisdiccién voluntaria, si bien inter-
vienen érganos del Poder Plblico, como son los
Jueces, no 10 hacen ejerciendo su imperio y so
berania, no imponiendo a los particulares man-
damientos que deben acatar, sino sblo para au-
tenticar la existencia de un hecho determinado?

Anales de Jurisprudencia, Indice General-
1990, Derecho Civil, p.223.

) El origen de la figura juridica en cuestidn, nos la expli-
‘Ca“el maestro-Arellano Garcfa, quién nos dice: "En el Digesto-<
~Justiniano, en. el libro I, titulo 16,pirratos 1y 2, al estable-===

cerse -la regulacién que exist{a en el Derecho Romano, respecto

al m&nistetic del procénsul, se precisa por Ulpiano .que dicho--'

funcionario no puede ejercer su potestad mids allid de la provin-~

cia‘que tiene asignada. Esta es la regla general. La excepcién-

(43) RAFAEL DE PINA Y CASTILLO LARRANAGA. Op. cit.pag.77
(44)  GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL....p.241
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es la jurisdiccidén voluntaria: los ‘cdnsules pueden actuar fuera
de su jurisdicciédn, en cualguier lugar, en materia de jurisdic-
cibn voluntaria. As{ se deriva de la mixima de Marciano: todos
105 procénsules tienen jurisdiccidn tan pronto como hubiere. sa-
1ido de Roma, pero no contenciosa, sino voluntaria, de modo que
ante ellos pueden manumitirse tanto hijos como esclavos y cele-
brarse adopciones. En cambio, ante el legado del procénsul na--
die puede manumitir, por gue no tiene tal jurisdlccién."(45)“Dqg
de entonces, y 3 pesar de las numerosas y constantes criticas--
en su contra, dicha expresién se ha utilizado para designar-un-
conjunto varjado de actos y procedimientos que se realizan ante
funcionarios judiciales, los cuales tilenen como caracter{stica-
comin la ausencia de conflicto entre las partes."(46)

El nmaestro Fix- Zamedio, citado en la obra de Ovalle Fave
la define a la jurisdiccién voluntaria como: "Un conjunto de---
procedimientos a través de los cuales se solicita de una autori
dad. que fiscalice, verifique o constituya una situacién jur[dica
de trascendencia social en beneficio del o de los participantes,
situacién que Se mantiene en tanto no cambien las circunstancias

- del negocio que les dioc origen y mientras no surja una cuestién-
“1itigiosa o conttcveztida."(47) ¥

El concepto legal nos lo proporciona el artfculo 893 del--
cédigo de Procedimientos Civiles, gque establece:" La jurisdiec--
cién voluntaria comprende todos los actos en que por disposi--

“cién de 1a ley o por solicitud de los interesados se requiere--
12 intervencidn del juez, sin que esté promovida ni se promueva
‘cuestién alguna entre partes determinadas.”

(45). ARELLANO GARCIA. Op.cit.. pp.273-274,
"{46) OVALLE FAVELA. Op.cit. p. 3BO.
{47) Ibidem. pp.381-382.
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"Procedimiento*

Los procedimientos de jurisdiccién voluntaria se encuentran
regulados por el titulo déciro guinto del CSdigo antes invocado;-
Yos art{culos 893 a 90!, rigen cuestiones generales a toda dili-
gencia, mlentras gue los articulos 902 a2 931, regulan procedi--
mientos especificos, tales como: nombramiento de tutores, cura-
dores y discernimiento de estos cargos, tranmitacidn de licencias
para la enajenacidén de bilenes de menocres o incapacitados, as{ cg
mo la transaccién de sus derechos, adopcién, informacidn ad per-
petuam, apeo y deslinde, y aguellas tramitacicnes gue se substan-

ciardn en forma incidental oyendo al Ministerio Plblico,mismas que-
precisa el capftulo VII de diche titulo.

El procedimiento que analizaremos,es el gue se lleva a cabo--
comunmente en materia arrendaticia, al cual nos referimos ante--
riormente(vid.supra p.98}, y cuyo fundamento jurfdico es precisa
mente el art{culo 893. Iniciard con una solicitud dirigida al
Juez del Arrendamiento Inmobiliario, convenientemente con la---
formalidad establecida en el artfculo 2535, aunque no es nece~
sario respetar @&sta, ya gque dicho artfculo establece-
gue toda contienda judicial principiard por demanda, en tanto---
que en el procedimiento en cuestién, no hay contienda, en 1a in-
dicada solicitud se proporcionaré el domicilio del arrendatario,
y se le pedird al Juez notifique por medio del! funcionario cg
rrespondiente, la voluntad del arrendador solicitante, de dar --
por terminado el contrato de arrendamiento entre ellos celehrado

Se acempafiard el contrato de arrendamiento original, o copia-

certificada del mismo,cero documento kase del derecho pretendido.

Presentada la solicitud, y reuniendo los requisitos necesa;
rios, el juez dictard un auto en el cual ordenard se realice la
notificacién requerida, remitiendo para tal efecto la cédula co
rrespondiente a la Oficina Central de Notificadores'y Ejécutcrés
anexando a la misma copia del escrito inicial y del contrato:
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Una ‘'vez realizada la notificacién y entregadas las qopiés-
certificadas de todo lo actuado al.arrendador, el’ Juez ordenard
archivar ‘el expediente como asunto concl‘ﬂdo.

Establece el art{culo B98, que ias providencias‘de jurisdic
cién voluntaria serdn apelables.en ambos efectos, si el recurso—
lo interpusiere el promovente de: 1a nisma,y: 10 seré en el efec-[

‘to devolutivo por exclusidn, cuando lo mterponga Qtro ihtere’s_é_“»
do. O e . :

6. Tranitacifm administrativa ante 1la Ptocuraduria Federal del--
Consumidor.

“La: Ley Federal de Proteccién al Consumidor establece que ‘la
Procuradur{a de esa materia, es un organismo descentralizado de-
seryicio secial, con personalidad jurfdica y patrimonio propio
con. funciones de autoridad administrativa encargada de promcver-
—‘y proteger los derechos e intereses de la poblacidén consumidora,
mediante el ejercicio de las atribuciones que le confiere dicha
Ley,teniendo entre zguellas facultades la de proteger los dere--
chos de los arrendatarios en el Distrito Federal,cuando se trate
de arrendamientos para habitacién, y representarles ante las au
toridades jurisdiccionales cuando la ley as{ lo establezca{art{culo 2o,
3okis, 57, 57bis y 39 bis).

La aplicabilidad dela ley arrika mencicnada por lo que se refiere a
1a materia arrendaticia,dimana del contenido del pirrafo segundo del articulo--
segundo que dice:"Asimismo quedanobligados al cumplimiento de esta ley --

los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habi-
tacién en el Distrito Federal."

Para dirimir las quejas y reclamaciones de los consumidores,
1a fraccién VIII del artfculo 59, establece en-diversos-inci{sos-
dos procedimientos uno conciliatorio y otro-arbitral, siendo apli-
cables a ambos, los tres primeros incisos, como. se explica a con
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tinvacién:
“"procedimiento conciiiatorio®

Antes de entrar al anflisis de este ptocadtmiéhto, es perti-
“nente citar al maestro Gémez Lara, quién dice que la émigéble com
posicién.equivale a una forma de conciliacién, y coloca a estas--
figuraéydentro de 1a clasificacién de las formas de solucidn de--
10s conflictos intersubjetivos de intereses, entre la autocomposi
cibn y la heterocemposicidén, ya gue:"...surge de un pacto por el-
‘cual’ las partes admiten acudir a la opinién de un tercero, pero--
esta-opinibn, la del amigable componedor, no es atn vinculatoria-
ni"obligada para los contendientes, por ello, el amigable compone
dor sblo podré procurar avenirlos, es decir, hacerlos que illeguen
a:un pacto de transaccién, a un desistimiento o a un allanamiento.
Lo.que le da fuerza a la opinibn de ese tercero, es la propia vo-
luntad de 1as partes para acatarla o no.*{4%) Es pues.dsta ia.na-_
turaleza jur{dica de la conciliacién, y la finalidad perseguida--
por ‘ella,no varia en nada con la que se propone lograr la Procura
durfa Federal del Consumidor, como lo explicamos en seguida:

wi'Sefiala el inciso a), que recibida la queja o reclama:ién{;e;
p:océdgrﬁza requerir al ‘arrendador para que rinda ‘un 'informe por-
‘escrito sobre 195,h?5b95 reclamados, dentro del .plazo de tinéo--?‘
dias héb{les{ Side este informe se inflere que‘dicho: arrendador—,‘
esté dispuesto a/satlisfacer la reclamacibn, - previa comprobacién -
-de la misma, se ‘daré por concluido el asunto.

Para el7caso contrario, es.decir .que n e. satisfaga volun-

tariamente 12 reclamcién, indica el inciso b), que ia §?bcuradu-"f
ri{a, citarid al arrendador y arrendatario par; 1a celebracibn de-
una audiencia de conciliacién. ‘ :

(48) Gomez Lara. TEORTIA GENERAL..., p. 4l.
(49} Ibidem. :
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Si asistieren a la audiencia ambas partes, la Procuraduria,
los invitar& a que de comin acuerdo la designen &rbitro, sea en
am{gable composicidén, o en juicio arbitral de estricto derecho;-

respecto a 1o anterior consideramos que el legislador quiso refe

rirse a los dos tipos de arbitraje existentes, el de estricto de
recho y el de equidad. "Los primeros se llevan a cabo conforme a

la ley, es decir, que el &rbitro se sujeta a la misma; los jui--

cios de equidad por el contrario, dan lugar al libre arbitrio---
del juzgador, quien resuelve conforme a justicia el caso concre-

to. En el arbitraje de derecho, hay un sometimiento a las reglas-

impuestas por régimen jurfdico; en el de equidad, no_se da tal
sometimiento. »(50) ‘

El inciso c¢) precisa que en caso de no haber conciliacién—-,

ni comprcmlsc arbltral, la procuradurfa analizard los hechos mo~

tivo de“la reclamacién, para determinar.si implican poslble via~
lacibén.a la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, y.en caso--

de no existir éstas, se dictard resolucién dejando a salvo los-
derechos del arrendador y arrendatario, para que los ejercitgn—-
ante la autoridad jurisdiccional competente.

En caso de inferirse la existencla de una bosib1e violacién
a la Ley antes indicada, la Procuraduria concederé a las §arte5—
un término comin de diez d{as hibiles para que‘rindan pruéﬁas y-
formulen alegatos, hecho 1o anteridr, en un lapso gue ' no excede-
r4 de quince dfas hébiles dictard la resolucién definitiva, en--
1a-cual determinard si existid o no'la violacién, dejando a sal-

v0 103 derechos de provedor y consumidor, para que los“ejerciten

ante 1la autoridad correspondiente.

"Procedimiento arbit;aX";.

Como se expuso anteriormente, 1 Procuraduria,exhortaré -~
las partes para que 1a designen érbitro

(50} ldem.p. 43
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- acepten, sa haré constar el compromiso arbitral en el acta que-— o

- al efecto se 1evante.

El maestro Gbmez Lara, no est de acuerdo en que cuestiones
- de orden pliblico e interés social puedan someterse al arbitraje, :

y expone que:"Los- asuntos que pueden sometérsele deberén estar--
libres de cualquier esfera de orden o de interés piblico, para--
gque las partes tengan una libre disposicidén de los derechos res-

pectivcs.“‘sx) Sin embargo, en contradiccién a la opinién del ma

estro, se ha pronunciado la Suprema Corte de Justicia de 1a Na--
cibn, al pronunciar la siguiente jurisprudencia:

ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A BA-
"BITACION - EN EL DISTRITO FEDERAL. LAS CONTRO-

VERSIAS QUE SE SUSCITEN CON ESE MOTIVO, PUEDEN
VENTILARSE ANTE ARBITRO.-De una interpreta---
cibn armbnica de las normas juridicas gue re-
gulan el contrato de arrendamiento para casa-
habitacién en el Distrito Federal, se conclu-
ye que en ninguna de las disposiciones refor-
madas o adicionadas en esta materia el legis-
lador precisd que 10s interesados dnicamente-
debfan acudir ante los tribunales jurisdiccig
nales o instancias administrativas{Procuradu-
rfa Federal del Consumidor, conforme a los ar
ticulos 57 bis de su Ley), para dilucidar las
controversias en cuestidn y menos aln establg
cid la prohibicidén expresa para que este tipo
de contiendas puedan dirimirse ante &rbitro--
como puede corroborarse con la lectura del ar
tfculo 615 del Cbdigo de Procedimientos Civi-
les para el Distrito Federal.Por consiguiente
las partes contratantes tienen el derecho de-
comprometer ante Arbitro esta clase de con---
flictos, el cual deber3 respetar los derechos
del arrendatario.

Contradiccidén de tesis 2/89.Entre las---
sustentadas por el Segundo y Tercer Tribuna--
les Colegiados en MYateria Civil del Primer---
Circuito. 6 de novienbre de 1989. Unanimidad
de 4 votos.Ponente: Sergio Hugo Chapital Gu--
tiérrez.Secretario: Francisco Javier Cérdenas
Ramirez.(Ausente: Mariano Azuela Giitrén).
Tercera Sala,Suprema Corte de Justicia de la-

(51) ldem. p. 44,
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Nacién. Informe 1989.Segunda Parte Vol.I,--
seccidn Primera pp.71-72.

"'De 1a anterior tesis podemos inferir, que la Corte no ha---
considerado 1a trascendencia que implica una norma de orden pd--
bliéo e interés social, asimismo nos damos cuenta que pasd por--
alto el contenido del artf{culo sexto del Cédigo Civil, cuya esen
cia se resume a limitar la autonom{a de la voluntad de los parti
culares, cuando estén de por medio cuestiones de orden pfiblico e~

“interés social.

Volviendo a nuestro tema, tenemos gque en caso de que las---
1as partes hayan elegido el arbitraje de equidad, éstas deberén-
de fijar las cuestiones gue deberdn ser objeto del mismo,. resol

.viendo la Procuradur{a, en conciencia y buena.fe guardada, sin--
sujecidén a reglas legales, pero cbservando las formalidades esen ¥
ciales del procedimiento.

£n el arbitraje de estricto derecho,.las partes formularén- .
su compromiso, estableciendo las reglas. del procedimiento‘gug-——r';
hayan convenido, aplicando a las mismas supletoriamente, las dig'
posiclones del Cédigo de Comercio, .y a falta de regulaciéﬁ en:.di
cho Cédigo, serdn aplicables las del Cédigo Procesal Civil de la
entidad en que se litigue el asunto.

La Procuradurfa tendrd de acuerdo con la Ley, quéia'régﬁlafié,

facultad de allegarse los elementos de.prueba .que juzgue necesa- SE
v~r&cs para resolver 1las cuesticnes ante ella sometidas., :

La':esoluclén definitiva dictada‘en e1 arbitraje de, equiéad:
“sélo. ‘admitird como recurso.la aclaracién de la misma. La dictada
en el arbitraje de estricto derecho admitira recurso de revogas
cién, pero las partes podr&n disponer en el compromiso arbitral-
que la tesolucién sea inimpugnable. )




. .De le haSta aqui expuesto, podemos concluir diciendo,. que--
de todos los §focedimientos estudiados en el presente capftulo,-
el medio idoneo para hacer valer el derecho de prérroga, serfa--
através de las dillgencias.de jurisdiccidén voluntaria, ya que de
la'interpretacién del. articulo 2448-C del Cddigo Civil, que con-
tiene este derecho, se infiere gue para su procedencia sdlo bas-
ta' dar aviso fehaciente al arrendador del deseo de prorrogar el
contrato de arrendamiento, por lo tanto al no haber cuestién 1i-
tigiosa que plantear,con este procedimiento es suficiente,pero--
nos reservamos el anflisis de este tema para tratarlo mfs,adelaﬂ
te (vid.infra p.119).
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CAPITOLO" TERCERO

EL PROBLEMA . PROCESAL DE LA PRORROGA, _

__En _gue consiste el §r§biéma procesal. de‘1a prérroga.

Jurisdiecibn voluntaria,

este derecho

Propasici6n'éw
del;cédigquivii“
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1. En'que consiste el problema procesal de la prérroga:

E1l problema procesal de la prérroga, consiste bisicamente-
en la errdnea interpretacién que le han dado los Tribunales‘co-
legiados de Circuito, al artfculo 2448-C del Cédigo Civil que--
contiene este derecho, a través de diversas jurlsprudenciasry--
tesis precedentes, contrariando con sus interpretaciones las ideas
sociales de proteccidn inquilinaria impuestas por el legislador en-
las reforpas del 7 de febrero de 1985 (vid supra p.29).

£sto ha provocado que en los (ltimos dos afios se hayan re--
gistrado los fndices més altos de conflictos en esta materia, se
gQn informbé el Presidente del Tribunal Superior de Justicia dei-
Distrito Federal(sz) que en el periodo comprendido del primero--
de Diciembre de 1988 al treinta de Noviembre de 1989, 1la Oficla-
1f{a de Partes Comin del Tribunal, recibié un total de 135,000 eg
critos iniciales, de los cuales 63,157 fueron de arrendamiento--
inmobiliario, mientras gque para el periodo comprendido del prime
ro de Diciembre de 1989 al treinta de Noviembre de 1990553) se--
recibieron 145,805 escritos iniciales, de los cuales 58,336 per~
tenecieron al arrendamiento inmobiliario, es decir que en l10§~--
dos Qltimos afios el 46.57% y 40% respectivamente, del total de-
los asuntos presentados al Tribunal, fueron para la competencla-..
de los juzgados del arrendamiento inmobiliario.

s ;

Lo anterior denota gue existe una problemitica social a la-
gque urge dar solucidn inmediata. En una encuesta realizada por el
suscrito en algunos juzgados del arrendamiento {nmobiliario, se-
me informd que en la mayoria de 1os juicios radicados en ellos---
se  demanda la terminacién de contrato; esto era de~eépe--
rarse, pues muchos arrendatarios que se encuentran disfrutando--
de su arrendamiento, por que hicieron valer su derecho dé‘prérro

(52) Informe de labores 1989, Rendido por el Presidente del Tribunal superiof
de Justicia del Distrito Fedcral Anales de jurisprudencla T 199 p 232
(53) IDEM. Informe 1990.7:202. p.149.
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.ga.en Eiempa, notificando en vi{a de jurisdiccién voluntaria a su

" arrendador ese deseo, son sujetos de emplazamiento a juiclo, mis-
Mo gue versar& sobre 1a terminacién del contrato y que en todos

" los casos ganard el arrendador, gracias a las jurispruden---

clas y tesis precedentes que han dictade los Tribunales Federales)

para lograr el objetivo de nuestro tema, en el siguiente apartado

analizaremos las tesis a las cuales nos referimos.

‘1.1, Anflisis de jurisprudencias aplicables y su critica.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A ‘HA
BITACION.OPORTUNIDAD PARA HACER VALER LA PRO
RROGA DEL CONTRATO DE.La prérroga gque previe
ne el artfculo 2448-C del Cédige Civii para
el Distrito Federal, creado por Decreto pu-~"
blicade en el Diario Oficial de la Federa---
cidén del 7 de enero de 1985 y a que tiene de
recho el inquilino, debe soli{citarse si se--
retinen los requisitos de iey, en el juicio--
ordinaric ejercitando la accibn correspon---
diente, o al contestar la demanda en via de-
reconvencidn, antes de que concluya el térmi
no del contrato, porque esta figura juridica
no opera por ministerio de ey,

Amparo directo 1397/88.Fubén Frado Cano.3l de--
mayo de 1988.Unanimidad de votes. Ponente:Martin Anto
nio Ri{os. Secretario: anastacio Martinez Garcla.

- Arparo directo 1597/88.Felipe Aguilar Gonzélez.-
15 de junio de 1988. Unanimidad de votos.Ponente:José
Joaquin Merrera Zamora.Secretario: César Auguste Fi
gueroa Soto.

Amparo directo 1507/€8. José Escalera Mendoza.30
Ge junio de 1988.Unanimidad de votos,Ponente:José Joa
quin Herrera Zamora. Secretario: César hugusto Figue-
roa Sota.

Amparo directo 3937/£8. Antonic Espincza Mart{--
nez.16 de enero de 198%.Unanimidad de votos.Ponente:-
José Joaguin Herrera Soto. Secretario: César Augusto-
Figueroa Soto.

amparo directo 327/69. Augusto Valez Sdnchez,78-
de fehrero de 1989.Unanimidad de votos. Ponente:Martin
Antonic Rfos.SecretariorAnastacio Martinez Garcia.

Ampara directo 572/89. Cruz Salas Vidales.28 ce
febtrero de 1989. Unanimidad de votos . Pornente: Martin
antonio Rfos. Secretaria:lubia Chapital Romo.

informe 1989. Tercera Farte,Sequndo Tribunal Co-
legiado del Primer Cirvculto, Vol.I,p.231.
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Critica: De lo exﬁuespc en ‘la antezidr tesis, tenemos que en primer-
lugar, el Drecreto "a que se refire, fue publicado el 7 de febrero ----
y no el 7 de enero como 1o indica, y no sefiala mas requisitos-
este ‘derecho' de prérroga, que ser voluntad del arrendatario y-
“gﬁtar al corriente en el pago de las rentas, sin tomar en consi
‘deraciéh,el consentimiento del arrendador, es decir, al legis-

. lador no le interesd la voluntad de los arrendadores, pues sb-
lo dictélun derecho proteccionista de orden piéblico e interés-
sacial “en favor de la clase inquilinaria, pasando por encima-
de los intereses individuales, por lo tanto al existir alguna-
oposicién o resistencia a 1a procedencia de este derecho,serfa
éarente de fundamento jurfdico.Luego entonces, al no poderse--
sinferir cuestidén litiglosa alguna de la correcta interpreta---
cién del artfculo 2448-C del cédigo Civii, el derecho de pré--
rroga que prescribe, podrd hacerse valer en via de jurisdiccidn
‘voluntaria, pues para que opere, sélo basta dar aviso indubita--
ble al arrendador de ese deseo.

Ahora bien, esta jurisprudencia contiene otro equivoco,--
pues en el supuesto no concedido de que la prarroga tuviera;--’
gque demandarse, no serf{a mediante la via ordinaria como ésta
1o seflala, pues se olviddé que en el mismo Decreto gque cita )--
se reformdé y adiclond el Cédigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, credndose un procedimiento especial ‘para
tramitar todas las controversias surgidas en materia del arren’:
damiento inmobiliario,lo cual aunado a lo anterior demuestra--
un deficiente criterio interpretativo.

~B) . ARRENDAMIENTO .PRORROGA DEL CONTRATO DE.Es pro-
cedente si el arrendatario acredita estar al corrien
te en el pago de las rentas al momento de la presen-
tacién de la demanda, por locual la falta de pago---
puntual de las rentas posteriores no puede tomarse-
como causa legal para negar la procedencia del dere-
cho de prérroga al arrendatario,pues el ejercicio de
1a accidn de prérroga a que se refiere el articulo--
2448 C del Cédigo Civil para el Distrito Federal, --
inicamente exige como requisito que se efectde la pe
tigidén oportuna ante el drgano jurisdiccional y 1la
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circunstancia de estar al corriente en el pago “de
las rentas al momento del ejercicio de esta aceibn.-

Amparo directo.2167/89.Inmobiliaria Luan , S.A,
30 de junio de 1989, Unanimidad de votos.Ponente: Ju
sé Joaquin Herrera Zamora.Secretaria:Herlinda Bal-—-
tierra E.

Informe 1988.Segundo Tribunal Colegiado--
del Primer Circuito. Tercera Parte. Vol.I, p.239.

Critica: Esta tesis también parte del supuesto de que 'la --
prérroga debe hacerse valer mediante demanda, pero ademds cali
fica 1a procedencia de este derecho,condiciondndolo a-gue debe
acreditarse 1la circunstancia de estar al corriente en‘el pago-
de las rentas, ya gque seglin esta interpretacién, as{ se des---
prende del artfculo 2448-C del Cddigo Civil; situacién que -a

nuestro criterio resulta falsa, pues el Cédigo en nihgﬁn momen

to sefiala que se tenga que acreditar el hecho de estar allco--,
rriente en el pago de las rentas, pues de la interpretacién co
rrecta de este artficulo no se infiere que pudiere surgir‘cues—
tibn titigiosa alguna y, el hecho de encontrarse al,corrienté-
en el pago de las rentas,es s6lo un requisito para el nacimiento. .de .=
dicho derecho, situacién que le servird de prueba para el “'casc

de que posteriormente le demanden la terminacién o rescisién--
del contrato.

C).; ARRENDAMIENTO, PRORROCA DEL, NO PUEDE-
HACERSE VALER EN VIA DE JURISDICCION VOLUNTARIA.-
No es vdlido sostener que la prérroga de los con-
tratos de arrendamientg se hizo valer en las dili
gencias de jur\qdiccio1 voluntaria, promovida pa-
ra hacer saber al arrendador la voluntad de pro--
rrogar el vinculo arrendaticio, pues en dichas di
ligencias no se puede formular cuestiédn litiglo--
sa alguna.

Amparo directo387/88., 14 de marzo de 1988.--
Unanimidad de votos.Ponente:Ignacio M.Cal y Mayor
Gutiérrez.Secretario:Adalid Ambriz Landa.

Informe 1988. Segundo Tribunal Colegiado del
Primer Circuito. Tercera Parte,p. 264.

critica: Con esta Gltima tesis,nuestro mds alto Tribunal--
ha dejado claro que 1a prérroga debe hacerse valer en julcio,sien
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.sobze
este concepbo, _nuestros Tribunales Locales del Arrendamiento

;do estos los criterics en los.que apoyan sus sentencla

-Inmobiilario, situaciones éstas que han: prcvocado sin duda e1—3‘
.incremento de juicios en esta materia.

De 1o hasta aqui expuesto, cabria pteguntarnbs si 105 ’*

bunales Colegiados de Circuito, estan facultados para ir mis=--
alld de lo expresamente establecide por la ley, ya que el pripn

cipio:de legalidad,estipula que 10.que no estd regulado por ‘ia
ley est§ permitido para los gobernados y prohibhido para Las au—
toridades.

Seglin. el art{culo 94 de la Constitucién. Polftica de los:Eg"
tados tinidos Mexicanos, pérrafo quinto,dice:"La ley fijard los-
términos en que sea obligatoria la jurisprudencia que establez-
can los tribunales del Poder Judicial de la Federacidn sobre-Ff
interpretacién de la Constitucién,leyes y reglamentos federalés
0 locales y tratados internacionales celebrados por el Estado--
mexicano as{ como los requisitos para su interrupcibén y modifi-
cacién." Entendiendo de este art{culo que la funcién de 1a ju---

’ r;éprudencia se resume a 1a interpretacién de la norma jutidica:

La ley a la que se refiere la Constitucién,es 1§r Ley deo it
Amparo teglanentaria de los artfculos 103 Y 107 de dicha Cart

traduce en1as interpretaciones 1'% consideraciones jur(dicas
f
g grativas uniformes que hace una autorldad judicial desiganda pa=:

ra:tal efecto: ‘por: 1a ley: respecto de uno o varios puntos fﬁe# :

recho especiales .y determinados gue surgen en cie:to numero
. casos concretos semejantes que.se presenten, . en 1a inteligencia-f
de que dichas consideraciones e interpretaciones son obligatorias




fe 1ores jerérquicos de 1las” m

pre anente ‘sefiale"la‘ley. o (540

Para llegar a“1a formulacidn del anterior concepto, el au--

: citado, realiza dos observaciones importantes, una’ relaciona
da con la‘autoridad jurisdiccional y otra con’la interpretacién=.

"ﬂxde 1a ley.En la primera, las sentencias contienen la aplicacién-

o 1a aucoridad judicial resuelva 1os casos, sometidos

de 'los conocimientos jurf{dicos generales que hace 1la autoridad—-b
jut{sdiccional, que estard formulada en un sentido uniforme en--—
ciertos casos concretos semejantes, donde se.da la interpreta-

. cién de ta ley o una estimacién sobre cierto punto de derecho,--
para que con ello se pueda crear jurisprudencia.’ ‘

En la segunda observacidn, la interpretacién de. la; léy tlec
ne como-base un conjunto de motives y finesque-la 1eydebe de per—{
seguir y responder. La_jurisprudencia es, por tanto, un reflejo-f
de unitormidad de la- intetpretacién Y consideraciones ju idicas
:en casos concretos,que presentan analogfa, y que: sirve P

:su estudio

-~ Los autores Alberto Trueba Urbina Y Jorge Trueba Eatre
raldefinen ala ju:isprudencia comot"...la 1nterpretac16n teite—f
,rada Y “unifocme ‘sobre un punto de derecho que hace 1a Sup:ema-4;
" Corte de Justicia ¥ los Tribunales Colegiados’de Ciﬁéuito y. que-
‘conata en las ejecutorias que pronuncian dentro del proceso cons..
titucional de amparo.”

Lcs autores Rafael de Pina y Pina Vara, dicen que:"...la --
funcién de la jurisprudencia no es la de crear derecho, sino la
de interpretar el formulado por el legislador... 36 y la explican
como el criterio de interpretacibén judiclal de las normas jurf{-
dicas del Estado, que prevalece en las resoluciones de un tribu

54; BURGOR, Ignacio .EL_JUICIO DE_AMPARO. Méxicto,Porriia ,\9 RR
to y TRUEBA,Jorge.NUEVA LEGISLACION DE AMPARQ REFORMADR:

%exicc,Porrua,lQBB,p 419,
(56) PINA,Rafael y PINA VARA,R. Op.cit. p.321.
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nal. ‘supremo -o de‘viriosﬁtribun

Llegando ala conclusiﬁn de rispru en ia es - cr&
terio unificads: respectofa la,
‘notha jurfdica,’ sélo ‘no
,interpretacién. S

clases!
a). Auténtica
b) Usual jud

c) Dcctrinal.
‘abogados, 1os cuales
may: parbicular. ;
Gramaticalt

nos de lo ‘gue quiso exponer el. legislador.- ;

£). Rest:ictiva, se da cuando las palabras utllizadas por--
el 1egislador expresan més de1o0- que. quiso exponer en: 1a' norma,
(57) IDEM. p. 319.

(58) GARCIA MAYNES, Eduatdo- IVTROUU CI N “AL

Ho,México.Porrﬁa.,
1986,p.325. :
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por 1o qué es necesario restringir o limitar su aplicacién.

£l sistena de la hermenéutica juridica, como todo estudio--
cient{fico, presenta tres principales métodos para lograr sus fi
nes, los cuales seglin el maestro Ortiz Urquidi(sg) son ' el —=-
exegético, el de la escuela histdrica y el de la.escuela cient{-"
fica., : )

En el primero de los mencionades, la interpretacién sélo serd-
admitida en el sentido de exégesis de los textos (descubrf:,lé-
intencién del legislador). Porque la legislacién a partir de las:
grandes codificaciones,hace casl imposible 1a existencia: de ca--
s0s no previstos. ) ) i

Para esta escuela la ley es la expresién de la voluntad le-
gislativa, por lo que la interpretacién de los preceptos se redu
cird a la bisqueda del pensamiento del legislador, autor directo
de la ley.Es as{ pues, que s{ en esa labor de aplicacibn de la--
ley, el interprete se encuentra con que el texto legal es de tal
manera claro que no deja lugar a dudas sobre el pensamiento de--
sus autores, debe atenerse a éste, es por eso que el método exe-
gético, recurre primeramente a 1a {nterpretacién gramatical, pe-
ro si &sta no basta, habrd que enmplear entonces la interpreta--
cibén 1égica, cuyo fin estriba en descubrir el espfritu de a2 ley,
la intencién del legislador; si esto no fuere posible, el inter-
prete aplicari los principios generales del derecho.

El método histbérico. Los principales partidarios de esta---
ascuela SoOni Savigny Yy Saleilles, segla RBorja Sorianofeo)éstos-
consideran que la ley debe, ante todo, satisfacer las necesidades--
de 1a vida jurfdica actual, por lo gue sostienen gue la mejor ma
nera de interpretar las leyes e5 la que cifie a las necesidades-
del momento en gque se hace la interpretacidn y no al momento en
que la ley fue expedida. Es decir 1a ley al momento de su expe-

{59} ORTIZ URQUIDI,Rall. DERECHO CiVIL., México,Porr(ia, 1986, pp.147-156.

(60} BORJA SORIANO, Manuel.TEQRIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES.México.Porria.,
p.42. .
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»dici&n,cobra autonomia auhcres,

fy debe adaptarse a’ las nodificaci ,es de la‘vida social.

Por ultimo, ‘nos -resta sélo”énaiizif el método de 1a escue-’
ila cientifica, eéta viene a ser.la armonizadora de las dos es--
“fcuelas antes estudiadas;segun ortiz Urquidl( )citando a Geny en
“ga. obra, principal expositor de este método, dice que interpre--
S'tar-la ley equivale simplemente a investigar el contenido de 1a
“voluntad legislativa con la ayuda de la férmula que la expresa.-
'Dicﬁa investigacibn debe ser cientffica por cuanto debe apoyarse

en elementos objetivos gue s6lo la ciencia puede descubrir, como
son la razbn y la ocasién de la ley, es decir la finalidad perse
guida por el legislador al expedir una norma, derivada delas
circunstancias sociales, morales, polfticas, econdmicas, y-aigu-
nas veces hasta técnicas, a las cuales-la norma-tiene que satis-
" facer.

Cabe hacer hincapié, que existen otros métodos desarrolia-- e
dos por la doctrina, pero no es menester cltarlos en este traba-
--jo'por:no ser nuestro objeto de estudio, ahora bien, 1lo expues£o~
qngeriormente, fue para demostrar que los Tribunales Colegiados-
defciréuito, se han excedido en sus facultades expresamente sefia
Lﬁdas por la Constitucién, respecto a sus criterios de interpre-
“tacién; ya que més que realizar esta funcibdn, podrfamcs afirmar-
que estén legislando, por lo menos en las tesis antes cltadas,ya
i que agregan cuestiones que no contiene la norma jurfdica, nos- re’
ferimos al artfculo 2448-C del Cédigo Civil, pues del estudio’an
tes realizado, se corrobord que la jurisprudencia tiene como fnj -
cas funciones 1a de interpretar e integrar la ley,.y del estudis "
de 1a interpretacidén se establecid su consistencia, las clases’y
sus principales métodos, teniendo como resultado que la jurlspru -
dencia no puede adicionar conceptos o ideas, que el legislador, -
no‘estatuyé en la ley, luego entonces, los Tribunales Coiegiadqs

(61) ORTIZ URQUIDI. Op.cit. pég.154.
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de Circuito, e;tén obligados a-acatar los mandamientos constitu
cionales,‘y limitar susAactuaCiuneé al marco legal establecido-
en la‘Constitucién, pues de entenderse 1o contrario, es decir,-

‘'que. dichos ~Tribunales pudieran adicionar el texto de la ‘leyise
rfa como’ rompef 1a d!visién de pcderes que existe en nuestro Eg
tado Mexicano. -

a1 respecco,dice el maestro Burgoa(ﬁz) que la carte, nod

e
be legislar al formular tesis jurisprudenciales.. slno que s “de

be concretar a interpretar o desentrafiar el sen:ido :de:u
ma legal, por mis ‘que -las con;ideraciones dé‘interpr
inéegxécién, asuman las caractér[sﬁicas‘prdpias'déil
ello cuando determinada tesis de jurisprudencia no eéafiel in
‘terprete de 1a Constitucién, o cuando contraviene a ésta,'p
afirmarse que tal tesis no tiene justificacién, ni se impon
obligatoriamente.

Quizas por las mismas razones a que aludimos-en el‘pie
te tema, -el maestro Zamora Pierce, ha expuesto 1o siguiente

sin bandera politica que sostener, ni perjuicio:
car..:La conclusién se impuso tan solo por.la fuerza
dencia:-en Méxlco,el responsable .de.que no se respe

urisdic ién voluntaria(vid.supra pp J61- GZyIOS)porlo que

{62) BURGOA- OR!HUELA,Ignacio Op.cit.pég.814.
(63) ZAMORA ‘PIERCE,Jesus, GARANTIAS Y PROCESQ PENAL. Mexico,Po- .
rria, 1988,p XVIT.
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icha “afirma-i:

. "Phes bieh pr6rroga es un derecho de orden publico e inte-
" rés-social) que se encuentra regulado en el art{culo 2448-C del . °
'cédigdbclvi;,fyuno requiere mis requisito para que opere, que ser
voluntad del 1hquilino y encontraree 21 corriente.en el pago de
-las-rentas; sin embarge es necesario que el arrendatario haga sa-
ber dicha voluntad a su arrendador, para que a su vez sea del co- -
‘nocimiento de éste, que el contrato de arrendamiento celebrado en
tre ambos, ‘Se encuentra prorrogado por dos .afos mis, contados a--
partir .del .vencimiento del mismo.

Dicha manifestacidn, deberf reallzarse antes de due.qbnciuya'
el plazo de duracibn fijado en el contrato; ya”quefde 1o:éont;ario
no podrd prorrogarse lo que ya no existe,.y en—talés‘qircdnﬁtan;j ;
‘clas ‘operarf{a primero la técita reconduccién,. siendo.que. el dere-
cho al ‘que nos referimos opera sblo en contratos de: término £10.."

_Ahora bien, segiin el articulo 1803.del Cédigo antes citado,-
existen dos maneras de manifestar la voluntad, la expresa y la.td
cita, siendo 1a primera aquella que se realiza por medio de la es
critura o por signos inequivocos, y la segunda es aquella que re-
sulta de hechos o 2actos que la presupongan. De lo que se despren-
de que pafa el asunto en cuestidn, es‘'la forma escrita la més ade
cuada, pero pensando en que la mayorfa de los arrendadores estan-
en desacuerdo con el .derecho de prdérroga, pues &ste va en menosca
bo. de sus ganaclas, ya que prefieren renovar contratos anualmente
e incrementar las rentas.en cifras muy superiozes a las auwtoriza-
das por la ley, se debe manifestar 12 voluntad ademds de la forma
escrita ante fedatario pdblico, a fin de que no exista duda de 1a
oportuna manifestaciénde la voluntad del inquilino, y que ésta se hizo
del conocimiento de su arrendadof.

Para .saber ante que fedatar&o‘pﬁbliéo se puede tramitar este
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derecho,es perinente saber antes que se entiende pof fe plbiica,
segin Giménez Arnau es:"..,.la funcién plblica y técnica que blas
ﬁada en ‘el instrumento piiblico, pioduce que -10s actos y hechos"‘:i
en é1 consignados adquieran autenticidad~1egal.“(e4) Se dice que
‘el Estado . inviste a determinadas personas de fe piiblica, de mane
ra que constituye en ellos una funcién autenticadora, que se tra
duce en la presencia misma del Estado en los actos gue ellos in-
tervienen.
Debido a la"diversidad de los negoclos jur{dicos existentes,
la fe piiblica se encuentra clasificada en las siguientes especies:
~1a notariai,judicial,administrativa, mercantil,mar{tima,consular,
ylzegistral, de las cuales sblo serfan competentes para hacer va-
ler el derecho de prérroga la notarial, judicial y la administra-
" tiva, expliquemos por gue:

A. Fe plblica notarial.- Segiin ei articulo 10 de la.ley del
Notariado para el Distrito Federal, el notarioc es un licencilado-
én derecho investido de fe pfiblica, facultado para autenticar y-
dar forma en los términos de ley a los instrumentos en que con--
signen 1los actos y hechos jurfdicos, y el artfculo 82 de aque--
lla Ley, seflala que se entiende por acta notarial, el instrumen-
to original en el que el notario hace constar bajo su fe uno o-=-
varios hechos presenciados por &1, asenténdolos en su pro--
tocolo 2 peticién de parte interesada.Por lo que a través de
este medio podré el inquilino solicitar .a este funclonario, notj
fique a1 arrendador su deseo de prorrogar el contrato.

B. Fe piblica judicial.- La f£é& piblica en los juzgados la--
ejerce el secretario de acuerdos,{art{culo 58 Cédigo de Procedi-
mientos Civiles), y en los actos  donde no existe controversia™’
como es el caso que nos ocupa, se podrd lograr ésta porb wediy de--
las diligencias de jurisdiccidn voluntaria, como se desprende--
del articulo 893 del Gltimo Cédigo citado que dice:"La jurisdic-

(64)GI.‘{ENE7§3ARNAU,Enrique. INSTITUCTONES DE DERECHO NOTARIAL.Madrid.Reus.1954,
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Zcién:voiﬁntarla'co@ptendg todos osfébﬁqé en- que’ por disposicién
de:la ey 6’pcriéolibitud de 108 inieresaddélée”reqﬁiéré‘1aliﬁ-;
tervencién del: juei,1sin que esté -promovida’ ni‘se promueva--=-
chestién alguna entre partes determinadas.": Pidiendo a1l Juez,no-

itifiqug por conducto del personal Judicial correspondiente, el-
deseo. del inquillno, de prorrogar- el contrato:de arrendamiento

‘a su arrendador.

. C. Fe piblica administrativa.- Existen diversas autoridades
‘que‘dentro de 1a Administracién Piblica tienen esta funcién,pe-
‘ro 1a dnica que tendrfa facultades para que ante ella se hiclera
constar la voluntad del inquilino <Ze prorrogar su contrato, se-=
rf{a.indiscutiblemante ante la Procuradurfa Federal de Proteccidn
al Consumidor, pues su competencia en la materia de arrendamien-
to inmobiliario deriva de lo establecido en los artfculos 2,3bis,57bis'y
5%bis, de ta Ley que la ragula y sa fe piiblica deriva del contenido del---
artfculo 59 inciso e}, de la misma Ley,que dice:"Los reconoci---
;mientos de los consumidores y proveedores de obligaciones a su--

<. cargo, y los ofrecimientos para cumplirlas, que consten por es--

‘crito y sean aceptadas por su contraparte, formuladas ante la---

E Procuraduria Federal del Consumidor, obligan de pleno derecho.Ta
les reconocimientos y laudos que dicte la mencionada Procuraduria
traen aparejada ejecucidn, la que podrd promoverse ante los tribu
nales competentes en forma inmediata en la vi{a de apremio o en el
julcio ejecutivo a eleccién del interesado." Por lo que con sobra
da razdn en asuntos donde no existe controversia y que sblo se ne
cesita hacer constar un hecho ante esta autoridad, no existe impe:j
dimento legal alguno para realizarlo vilidamente ante ella,: :

cias de jurisdiccién voluntaria son mucho menos
las'diligencias notarlales, pero lo mis 1mportante qua cabe ‘desta ”:
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car -es que 1as‘;reé:cumb1en;tan el mismo objetiveo:

3, Tratamlento de este misno problema en'otras entidades federa
tivas.) : : ;

De ‘un estudio realizado a los Cédigcs Civiles de'las’ entida’
dés federativas en relacion con el problema de la’ ptorroga en-~-
108 contratos de arrendamiento en fincas urbanas destinadas; av
12 habitacién; encontramos que las legislaturas locales respecti
vas, le han dado.diversas soluciones.al problema-que . nos ocupa,-
las cuales en orden a su similitud las hemos clasificado en 1los
siguientes grupos para su mejor explicacién. oo

Grupo A.-Comprendido por 1os cédigos clviles de los Estados
de Aguascalientes(art{culo 2356), Baja California{artfculo 2359);.
cﬁiapas(a:ticulo 2459), chihuahua(articulo 2384), Coahuilalarticu..
16 2379), Colima (artfculo 2375), Durango(artfculo 2366), Estado
de México(articule 2339), Guanajuato(articulolQBZ),Hidalgo(afti-
culo 2475), Jalisco(articulo 2403), Michoacén(artfculo 2338),Mo~
relos{artfculo 2694), Nuevo Ledn(artfculo 2379), Oaxaca(2366),-~
Quintana Roo(artfculo 2738), Queretaro{art{culo 2367), San Luis-’
Potos{(art{culo 2315), Sonora(artfculo 2365),Veracruz{art{culo--
2418) y Yucatin(artfculol579), los artfculos que se indican, son
los que regulan en cada una de estas entidades, el derecho de---
prérroga, éstos son una copia fiel del artfculo 24B5 del Cdédigo-
Civil para el Distrito Federal, gue dice:"Vencido un contrato de-
arrendamiento, tendrd derecho el inquilino, siempre que esté al
corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta
por un afio ese contrato." Pero es de aclararse que este artfculo
ya no es aplicable en el Distrito Federal a las fincas urbanas-
en virtud de las reformas y adicliones a dicho Cédigo, publicadas
en el Diario Oficial de la Federacién el 7 de febrero de-1985,en
1as cuales se adiciond el art{culo 2448-C, gue actualmente regula.
1a prérroga en esta materia.De los articulos antes citados solo—ﬁ
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dos presentan diferencia con el citado del Distrito F deral, v
‘esta es solamente por 1o que se refiete al térlin
rruga, estos son el del Cddigo de chhoacan“y

riamente.

Grupo B.-'Egte 10 forman los Cédigos de los Estados deleag
cala, Tamaulipas y Zacatecas; el primero establece en su artficy

 10 2081:"Vencido un contrato de arrendamiento tendrd derecho el
'arréndatario, siempre que el bien se haya arrendado para habita
cidn y esté al corriente en el pago de las rentas, a gue se le-
.prorrogue por una sola vez y hasta por tres affos ese contrato.'
y en su artfculo 2083, dispone: " Para que se produzeca la prd--
rroga. a que se refieren los artfculos 2081 y 2082, bastard que-
el inquilino dentro de los treinta dfas anteriores o de los--~-
treinta dfas posteriores del vencimiento del contrato, manifies
te al arrendador en jurisdiccidn voluntaria, ante notario o dos
testigos, su voluntad de que se prorrogue el contrato.Si el----
arrendador no estuviere de acuverdo, por no estar al corriente el
inquilino en el pago de las rentas, o si se pretende el aumento
autorizado por la ley, decidiri el juez conforme al Cédigo de--"
Procedimiéntos Civiles."

E1 ¢6édigo Civil de Tamaulipas en su artfculo 1768, contiene
una copla fiel del artfcule 2448-C del Cddigo Civil del Distrito
Federal, pero con la innovacién de que en su artfculo 1811 esta--
blecer"Para que Se produzca la prérroga a que se refieren los ar
tfculos 1768 y 1810, bastar§ que el inquilino dentro de los trein
ta dfas anter{ores al vencimiento del contrato manifieste al arren
dador en jurisdiccién voluntaria, o ante notario o ante dos testi



gos su voluntad de que se prorrogue el contrato. Si el arrenda-
dor no estuviere de acuerdo, por. no estar al corriente el inqui.
lino en el 'pago:'de-las rentas, o si se pretende el éumehto auto
rizadorpor la ley, decidird el juez conforme a la 1ey‘p;ocesal;;

) Por 1o que respccta al Cddigo Civil de Zacatecas,-en su S:
tfculo’ 1810, inciso C), también contiene una cbﬁia de-lo dispues
to en el art{culo 2448-C del Cddigo Civil del Distrito Federal,
con la salvedad de que el plazo.de la pt6rroga seré de un afo.
Asimismo en su artfcule 1858, hace una repecicién de 1o dispues
to'en el Cédigo de Tamaulipas para-el efectb deAhacer‘éfeééiva
la prérroga, y que estudiamos en el pdrrafo inmediato anterior.

Como. se puede aptéciar del grupo antes estudiado, las hipd

. tesis previstas para hace: valer 1a’ prorroga, confirman nuestra”

tésis en el sentido de gue- este derecho-puede hacerse valer me-
diante jurisdiceidn voluntaria o ante notario.

Grupo C.- Este gfupo io hemos formado c0n'aquellqs cédigos
gue han regulado en forma muy particular y acorde a las respec-
tivas necesidades de las entidades a las que perteneéen, el de-
recho. de prérroga en lps contratos de ‘arrendamiento de finecas -
urhanas con destino habita~innal, es decir no presentan simili-
tud entre ambos, ni tampoco con otros vddigos de la Repﬁblica}
nos referimos a los Cédigos Civiles de Puebla, Sinalea'y Tabas-
co. . ,
T 7TTEl priméro de los mencicnados-en su articulo,2321,,e$tab1g; :
ce: "Vencido un contrato de arrendamiento, tendré‘derécho\eli-—'
arrendatario.a que se le prorrogue por una sola vez ¥ hasta‘pér
tres afios mAs ese contrato, si se rednen los siguientes requisi-
tds- I. Que el bien se haya arrendado para habitacion, I1. Que
el arrendatario esté al corriente en el _pago de 1as rentas III.
Que durante-la prérroga el arrendamientn tenga también como -0b
jeto habltar’el local arrendado; IV.‘Que gl 1nqu111no no sea ‘-




propietario de un" inmueble en que exist

bitacién, que se encuentre ‘en ia misma 1oc‘1idad
»quilino‘no.tenga celebrado como arrgndador' no o mas contratos -

de arrendamiento en la misma localidad

Dela tedaccion de este articulo se desprende que el dere--
cho de prérroga opera automdticamente, ya-que no sefiala que_ ten-
ga que ‘acreditar el inquilino 1los extremqs indicados en cada una

de las fracciones, sino que en tal caso para desvirtuar la proce
dencia de este derecho, serfa el arrendador guien tuviera que de

mostrar: 1o contrario, as{ lo ha determinado la Suprema Corte de
Justicia de-la Nacién y los Tribunales Colegiados de Circuito, -
visible ‘en las siguientes tésis:

ARRENDAMIENTO, FRORROGA DEL CONTRATO. CARGA
DE LA PRUEBA DEL REQUISITO PREVISTO EN LA FRAC-—-
CION V DEL ARTICULO 2321 DEL CODIGO CIVIL PARA EL
ESTADO DE PUEBLA. (LEGISLACION DEL LSTALO DE PUE-
BLA).- Para la procedencia de la prorroga del con
trato de arrendamiento, 1a prueba del requisito a
que se refiere la Fraccidn V del artfculo 2321 --
del Cédigo Civil para el Estado de Puebla es a --
cargo del arrendador, ya que no corresponde al in
quilino probar el hecho negativo consistente en -
no tener celebrado con el cardcter de arrendador
algln contrato de arrendamiento en 1a misma loca-
lidad.

Amparo Directo 257/88. Imelda Okie 0. 21 de
septiembre de 1988. Unanimidad de votos. Ponente:
Juan Manuel Brito Veldrguez. Secretario: José Ru
bén Bretdn Cuesta.

Amparo Directo 328/88. José Luis Robles. 28
de septiembre de 1988. Unanimidad de votos. Po--
nente: Juan Marnuel Brito Veldzquez. Secretario:
José Manuel Torres Pérez.

Amparo Directo 281/88. Fel{cites Rodrfguez
Sanchez. 20 de octubre de 1988, Unanimidad de -
votos. Ponente: Oscar Vdzquez Marin. Secretario:
Marfa de la Paz Flores Berruecos.

Amparo Directo 393/88. Jesils Santamarfa ---
Crespo. 23 de enero de 1689. Unanimidad de votos
Ponente: Oscar Vizquez Marin. Secretario: José -
Ignacio valle Oropeza.

Amparo Directo 303/89. longinos Hernindez -
Cortés. 6 de septiembre de 1989. Unanimidad de -
votos, Ponente: Juan Manuel Brito Veldzguez, Se-
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cretario: José Manuel Torres Férez.

Informe 1989, Tercera Parte, Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Tercer Circuito, -
Yol. 11, P. 841.

ARRENDAMIENTO PARA HABITACION., LA PRORROGA -
DEL CONTEATO OPERA AUTOMATICAMENTE EN EL ESTADO -
DE PUEBLA. (CODIGO CIVIL DEL ESTADO, A PARTIR DEL
DIEZ DE AGOSTO DE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CIN--
€0).- D2 conformidad con los articulos 2321 y --~
2327 del ordenamiento citado, en los contratos de
arrendamiento en los que el bien materia cel mis-
mo se destine a habitacidn, el arrerdatario ten--
dra el derecho irrenunciable a gue se le prorro-
gue hasta portres afios si cumple con los requisi
tos establecidos en el primero de dichos precep-
tos. shora tien, el art{culo 2324 que establece
la forma en que se produce esta prorroga, fue re
formado mediante decreto publicado en el Periddi
co Oficial del Estado de Puebla, el nueve de -—-
agosto de mil novecientos ochenta y cinco, en vi
gor a partir del dia siguiente a su puklicacién,
para suprimir el requisito de que el arrendata--
riorio manifieste al arrendador, en jurisdiccién
voluntaria o ante Notario, su deseo de que el --
contrato se prorrogue y establecer gue bastard -
para que tal prdrroga se produzeca el que el  ---
arrendatarlo satisfaga los reguisitcs sefialados
en el art{culo 2321. Por tal motivo desde el ---
diez de agosto de mil novecientos ochenta y cin-
co, en el Estado de Puebla, la prérroga de los -
contratos de arrendamiento para habitacién opera
automiticamente sin que sea necesaric aviso o sg
licitud expresa del arrendatario en tal sentido,
bastando tan solo el que éste satisfaga los re--
quisitos legales, aunado 2l hecho de su permanen
cia en 21 inmueble arrendado que presupone su Vo
luntad de gue el contrato Se prorrogue.

Contradiccién de tésis 6/89. Entre las sus-
tentadas por el Segundo y Tercer Tribunales Colg
giados del Sexto Circulto. 11 de agosto de 1989.
5 votos. Ponente: Mariano Azuela Guitrén. Secre-
taria: Lourdes Ferrer Mac-Gregor Poisot.

Informe 1989, Tesis Importantes Sustentadas
por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justi
cia de 1a Nacibn, Segunda Parte. Vol. I p. 74
El cédigo Civil del Estado de Sinaloa, contiene la legis-:
lacién en materia de arrendamiento de fincas urbanas destina--
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das ~:é hébiééciﬁﬂ; nis protectora de la‘clase inguilinaria que-
ningdn otro Cédigo de’la Replblica Mexicana, y a nuestro criterio-
bensamosrgue es mﬁy exagerado este proteccionismo, veamos porqué:

il artfculo 2330 de este ordenamiento sefiala: "El contrato =
de ar:endéniento de fincas urbanas, no se celebrard por tiempo ' in
determinado, cebiendo celebrarse por un tiempo expreéamente'deter4
minado. ’ .

El término de duracibn del contrato no podré ser ‘menor-de. -
tres afios forzosos para el arrendador y discrecionales para‘el =
arrendatario.”

De 1o hasta aqu{ expuesto por este articulo, denota el senti
do proteccionista del legislador a la clase inguilinaria, pero --
por ‘si fuera poco, el articulo 2367 dispone: “Estando el inquili- -
no de una finca urbana destinada a habitacién, al corriente en el
pago de ‘1as rentas al vencimlento del contrato, se considerari és
:te prorrogado por dos aflos mids, sin necesidad de gue el propio in
quilino manifieste su voluntad expresamente en este sentido.

Para los efectos de la prérroga, traténdose de fincas urba--
nas destindas a la habitacién se entiende que el inguilino estd -

cal corriente con el pago de las rentas, ain adeude dos meses.”

Por Gltimo s610 nos resta hablar del Cédigo del Estado de Ta
,basbo,késte no regula un derecho de prérroga propiamente dicho, -
“‘sino 'que regula algo similar a ésta figura, la cual denomina “"re-

novacibn obligatoria", y segln el articulo 2389 de dicho ordena--
miento consiste en lo siguiente: "Si el arrendamiento se ha hecho
por tiempo determinado, concluye en el dfa prefijado sin necesi--

- dad de desahucio...”

"En el caso de la fraccién IX del articulo anterior, si ei =

arrendamiento es de finca urbana, se entenderd renovado el con--.
trato cuando el inquilino, estando al corriente en el cumplimien-.
to de sus obligaciones contractuales manifieste al arrendador, de
modo expreso e indubitablz, judicial, notarial o ante testigos; -
dentro de 1os 30 dfias anteriores al vencimiento, su voluntad de =



renovar aquel contrato. Se entenderd producida autométicamente
1a renovacidn, por 12 existencia de aquella manifestacidn del
ingquilino, siempre que el arrendador en el término de los ----
treinta dfas siguientes a 1a misma, no ejercite accién para:--

oponerse Con causa legal."

Pues bien, de lo anteriormente expuesto,podemos darnos --
cuenta que el proklema de la prérroga ha sido también preocupa
¢ién en ias entidades federativas de nuestra Replblira, motivo

por el cual las legislaturas locales con su funcibn pﬁblica,;e’ﬂ

vieron obligadas a dictar 1lo0s preceptos antes 1nvo;ados.

4. Propcslcién de. tesis interpretaciva del articulo 2448 C . del
Cédigo civiy. :

Pensamos de una manera muy particular, - que. el problema. de-
Ala prérroga en el Distrito Federal, puede solucionarse a través
de dos v{as, 1a judiclal y 1la legislativa(ésta Oltima la estu---
diaremos en el siguiente tema), la primera de las indicadas.,con
sistirfa en una correcta y adecuada interpretacidn por parte de
1os Tribunales Colegiados de Circuito, del artficulo 2448-C del
cédigo Civil que regula el derecho al que nos referimos, pues--
de esta forma creemos que disminuirfan considerablemente las---
controversias en esta materia, y consecuentemente la carga de-
trabajo en los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario del Dis-
trito Federal, ya que en tales circunstancias los inquilinos ha
r{an valer su derecho de prérroga sin necesidad de llegar a un
1itiglo.

Ahora bien, pzoponer una tesis nc ‘es una tarea facil, bues: =

ésta constituye una sintesis o .un. resumen de una sentencia “que
puso. fin a todo un proﬂesp de ‘amparo, (pudiendo 'ser también’ - la

resolucién que le recae a una Gontradiceidn defcrigerios, median

te la cual la Suprema Corte de Justicia de’la.Nacién, funcionan-



do en Pleno o en Salas y los Tribunales Colegiados de Circultao,~

establecen criterios uniformes respecto » 1a interpretacién e in
tegracidn de 12 norma jurfdica aplicable al caso concreto someti

do a su conocimiento; pero de una manera simulada y basindonos--
en el instructive para la eleboracién de tesis jurisprudenciales

y-ejecutorias de amparo,aprobado por el pleno de la Carte, en se
sién 'privada de fecha 19 de febrero de 1988(ver anexo I p.l35)pro

ponemos 1a siguiente:

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, A-
QUE SE REFIERE EL ARTICULO 2448-~C DEL cCoODIL
GO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.~El dere-
cho de prérroga que establece el artfcule
2448-C del cédigo Civii para el Distrito Feg
deral,es un derecho de orden piblico e inte
rés social, y para gue opere bastaz que sea
voluntad de! arrendatario y gue éste se en
cuentre al corriente en el pago de las pen-
siones rentisticas; sin embargo, por cues--
tiones de orden 1é6gico y una obligada inter
pretacién integral y sistemftica de la le--
gislacién civil aplicable, existe la necesi
dad de gue el arrendador tenga oportuno co-
nocimients de gque su inguilino decidid pro-
rrogar el término del contrato, haciendo ég
te uso de la facultad que le confiere 13 =--
Ley hasta por dos aBos, situacibén gue debe-
r§ realizarse mediante aviso indvrbitadble y-
antes de que fenezca el plazo de duracibn -
convenido, ya gue este derecho sflo opera -
en contratos de término fijo y no podrd pro
rrogarse 10 gue ya no existe.

5, Proposicidn de adicién a1 articulo 2448-C,

La solucidén que por via 1egislativafbrapbnembs‘para:xesol-~' L

ver el probxema de 1a prcrroga en el” ‘Distrito Federal, consiste

en ‘una adiclén al articulo 2448 c del Cédigo Civil que regula -

este detecho.

artfculo lsil -3% cédigdlClQi ’.‘~ stado ‘deTan pas, ya: que-

contiene eL



como se estudiéen piginas anteriores (vid. supra p. 124) este
C5digo expedido en-el afio de 1987, contiene en su .artfculo --
1768 ung copia fiel del articulo 2448-C del C&digo Civil dei ~

pDistrito Federal, pero complementada la idea persequida por es

ta norma jurfidica, con el i{ndicado artfculo 1811
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A continuvacidn presentaremos en el primer pirrafo 1a actual

redaccién del artfculo 2448-C del fitimo Cédigo citade, y en =
el segundo la adicidn que proponemos:

“artfculo 2448-C.~ La duracibn minima de--
todo contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a }a habitacidn serd -
de un afio forzoso para arrendador y arren
datario, que serd prorrogable, a voluntaad
del arrendatario, hasta por dos afios més-
stempre y cuando se encuentre al corrien-.
te en el pago de las rentas."

Para que se produzca la prdrroga a -
que se refiere este articulo, bastard gue
el inquilinc dentro de los treinta dias -
anteriores al vencimiento del contrato ma
ntfieste al arrendador en jurisdiccidn ve
luntaria, ante notario o ante dos testi--
gos. su voluntad de que se prorrogue el -~
contrato.



CONCLUSIONES.

PRIMERA.~ El contrato es un acto juridico bilateral,confor--
mado por -1a reciprocidad de las voluntades que en &)l ‘intervienen,-
VyUQUe'tienen fines distintos pero coincidentes acorde a sus nece-

sidades, con el objeto de crear o transmitir derechos y obligacio

‘nes  sancionadas por la norma jurfdica.

SEGUNDA.- Es por excelencia el contratola principal.y:mis-=
~importante fuente de las obligaciones y, por su propia naturale-
za es y ha sido.a través de la historia el instrumento Juridico -
més ‘usual en las relaciones civiles y mercantiles. 5

TERCERA.- El contrato de arrendamiento de fincas urban s des e
tinadas a habltacién, se encuventra reguladorpor.: normas ‘de orden--r;

piblico e interés social a partir de 1a publicaciun:de las refor-
mas y adiciones al Cédigo Civil en esta materia de fecha 7 de febre
ro de 1985. i

CUARTA.- Este se define ' cnmn el ' convenio en virtud del

cual una parte denominada arrendador, qoncede el uso cembgtal dé '7
un. inmueble{destinado en cuanto a su construccién pi;a;casé habir.,‘
tacidn), a otra denominada arrendatario,quien se obliga a .pagar o

por dicha concesifn, un precio cierto y en moneda nacionals

QUINTA.- Tradicionaimente se han_ clasificado tresrtiéos de "
arrendamiento, el civil, mercantil y el administrativo; sin emz='

bargo el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habita---
cidén, podria constituir una cuarta clase, ya que por estar regu
lado por normas de orden plblico e interés social, se aleja ‘de
su naturaleza civil al romper con el principio de que la autong
mf{a de la voluntad es la suprema ley de los contratos.




SEXTA;: EYl ‘arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la-
habitacibn, es un contrato.de vital {mportancia en el Distrito--
Federal, debido aldeficit de viviendas destinadas para tal obje

: to,. 1o cual ha ‘representado y sigue representando un problema no
5610 juz!dicb(»sina tambiédn politico, soclal y econdmico.

SEPTIMA.~ El derecho de prérroga contenido en el art{culo--
2448-C del Cédigo Civil, es un derecho de orden péblico e interés
socigi},éubjetivo de-aguel inguilino cuya voluntad sea la de prg
longar:la vigencia de'su contrato de arrendamiento de término f£3
jo,hasta por el plazo de dos afios.

"OCTAVA.~ £xisten diversos procedimientcs a través de 1054
cuales se resuelven controversias en materia arrendaticia, pero-
respecto de aquellas surgidas con motivo del arrendamiento  de~~-
€incas urbanas destinads a 1a habitacibn, deber&n ventilarse de<’
acuerdo 21 procedimiento especial establecido en el capftulo dé-
cimpsexto bls del Cédigo de Procedimientos Civiles, a excapecién- ..
de 1as que tengan por ohjeto el desazhuclo, que serén eubstancia-
das conforme al capitulo cuarto del mismo cédigo._ .

NOVENA.~ La Procuraduri{a Federsi del Consumidor,- tamblén-r-
tiene competencia para conocer de los litigios suxgidos en dicha
materta, emanada de los art{culos 20, 3o bis, 57bis y 59 bis,de la'
‘Ley que la regula, estableciendo deos procedimientos,para cump11r~
sus fines,uno conciliatoric y otro arbitral.” : o

DECIMA.~ El problema procesal de la prérroga ccnsiéte en ia
,Qertonea interpretacidn que le han dado los Tribunales Colegiados
de Circwito al artfculo 2448-C del Cédigo Civil, a través de di-
versas jurisprudencias, contrariandoc las-ideas sociales.de pro--
teceién  inquilinaria impuestas por el legislador, ya‘qﬁe han es-
tablecido el criterio de que la prérroga debe solicitarse en juicio-
ordinario civil, ejercitando la accién correspondiente.
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DECIMA PRIMERA.- Lo antéihr'haéﬁrovocadp qdé'en‘losidos:61-~
timos afios,se hayan registrado.los indices mis ailtos de conflic-
“tbs en esta materia. . AR SR sl ) ‘

tDEC!MA SEGUNDA;- No obstante lo anterior, §éra que- opere el
deracho de prérroga consagrado en'el artfculo 2448-C-del Cédigo--
civil, hasta que el arrendatario manifieste su deseo de prorro--
gar el contrato a su arrendador, mediante aviso indubitable an--
tes de que fenezca el plazo convenido, ) )

" DECIMA TERCERA.- El aviso indubitable podré realizarse me--
‘diante diligencias de jurisdiccién voluntaria ‘ante el Juez del--
_Arrendaniento Inmobiliario, ante notarlo, o ante la Procuradurfa Fedet?i’del~’
Consumidor.
: DECIMA CUARTA .-El problema de la prdrroga no es un proble-
ma que s6lo importe en el Distrito Federal, pues. del estudio que
se realizd a los Cbédigos Civiles de las entidades federativas,se
pudo comprobar que las legislaturas locales han dado diversas sg
luciones a este mismo problema dentro de sus respectives &mbitos
competenciales, resultands algunas soluciones muy ijustrativas.

DECIMO QUINTA,~ Pensamos que el problema de la prbrroga,puge

de resolverse a través de dos vias, la judicial y:la legislativa,

- consistiendo la primera en una correcta y adecuada interpretacién

jurisprudencial del articulo 2448-C del Cbédigo Civil, y la segun-

da realizando una adicibn al indicaso artfculo,en el mismo senti-

do ‘que 1o hicieron los redactores del Cddigo Civili del Estado de-
“Tamaulipas en.su.articulo 1811.



ANEXO T
ACUERDO RELATIVO A LA APROBACION ™~

DEL INSTRUCTIVO PARA LA” ELABORAZ -
CION DE TESIS. ;
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- ACUERDO 11/88
‘ACUERDQ DEL TRIBUNAL EN PLENO DEL DIA CUATRO
DE FEBRERO 'DE MIL hOVECIEhTOS OCHENTA 'Y OCHO.

c Q NSIDERANDO:

PRIMERO, Que. de acuerdo con el articulo 195 de la ley de Ampa-
zo; en relacidn con los artfculos 192 y 193 del mismo ordena--
miento, en vigor, se determina la obligacidn de publicar la‘ju
riéﬁfudencia que establezca la Suprema Corte de Justicia de la

;~Naecibn, funcionando en Pleno o en Salas, y la de 105 Tribuna--
les Colegiados de Circuito.

'VSEGUNDO. Que para dar cumplimiento‘a 1o dispuesto en el articu
1o 195 antes mencionado, las tesis jurisprudenciales que se’eg’
‘tahlezcan deberén remitirse al Semanario Judicialide la Federa
cibn.

—AERCERO Que al fin de procurar uniformidad en 1a publicacién 3
“de las tesis jurisprudenciales; las’ resolucianes que dilucidenl
las contradicclones de ‘tesis, las ejecutorias de amparc y ‘los’
votos particulares, es necesario fijar lag bases correspondien,

fin dar cunplim&ento a . 1os preceptos
ndieranda primero. se. expide el‘

81

1és‘regoluclones que dilucidentla§ éon4

1as _ejecutorias de amparo y los votos

+ . TRANSTITORTIO:

rUﬁiﬁOE;Pﬁbliquése en los Organos del Semanario Judicial dé la
Federacién 'y ﬁégase del conocimiento de las Salas de-la Supre-
mé Corte de Justicia y de los Tribunales Colegiados de los -~
veintidn circuitos para su debido cumplimiento. ’
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CERTIFICA:,:

Que este acuerdo 11/88, relative a la aprobacion de hs4
,tzucbivo para la publicacidn de las tesis jurisprudenciales,J—
‘las resoluciones que diluciden las contradicciones de tesis, -

las ejecutorias de amparo y los votos particulares, fue aproﬁg
do por el Tribunal en Pleno en Sesién Privada celebrada’el jue
ves cuatro de febrero en curso, por unanimidad de diecinueve -

votos de los seflores ministros:

Presidente Carlos del R{o Rodriguez, Carles de Silva Nava, Fa-

lipe Lépez Contreras, Rafil Cuevas Mantecén, Samuel Alba. leyva,
Mariano Azuela Guitrén, Noé Castafién Leén, Ernesto Dlaz Infan-
te, Luis Fernéndez Doblado, Victoria Adato Green, Santiago Ro-
dr{guez Rold&n, José Mart{nez Delgado, Manuel Gutiérrez de Ve-

lasco;, José Manuel Villagordoa Lozano, Fausta Moreno Flores, -~
Angel Sulrez Torres, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez, Juan Diaz
Romero y Ulises Schmili Ordéfilez, México, Distrito Federai, a -

cuatro de febrero de mil novecientos ochenta y ocho.

LICENCIADO JOSE JAVIER AGUILAR DOMINGUEZ, SECRETARIO GENE-

RAL DE ACUERDOS DE LA SUPREMA CORTE Df JUSTICIA DE LA NACION,
“C.E:R T'T F'I C A: Que esta fotocopia consta de dos fojas dti-

les concuerda flel y exactamente con su original que obra en -

el cuaderno de las actas relativas a las sesiones del Pleno de
’.esﬁé alto Tribunal, y se certifica a fin de dar cumplimiento a
:;unpgdenado en el punto {nico transitorio del acuerdo corres--

pondiente. México, Distrito Federal, a cuatro de febrero de’ =-
mil novecientos ochenta y ocho.

INSTRUCTIVO PARA LA PUBLICACION DE LAS TESIS JURISPRUDENCIALES

LAS RESOLUCIONES QUE DILUCIDEN LAS CONTRADICCIONES:DE'TESIS, =
LAS EJECUTORIAS DE AMPARO Y LOS VOTOS PARTICULARES.



nsféfe'én la.expresidn por escrito, en for
criterio de interptetacion de una norma jurf
ue se’ resolvio un caso concreto. Luego, la tesis

sino una sintesis o un resumen de la resoly

2’,La,tesis no contendré en su texto datos concretos (nom

: bres ‘de’ personas, cantidades, objetos, etc.) de carfcter even-
Stual,‘particular o contingente, sino exclusivamente los de na-

turaleza general y abstracta. Si se consldera necesario ejem--
plificar con aspectos particulares del caso concreto, debarf -

expresarse, en primer término, la férmula genérica, y en segun
“do"lugar, la ejemplificacién.

3. La tesis deberd de estar contenida en su integridad en
la resolucién correspondiente, y no contener aspectos que, aun

. cuando se haya tenido en cuenta al.formular .la resolucién, no

formen parte de ella.
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4. La tesis se redactari con claridad y de modo que pueda’ -
ser entendida cabalmente sin recurrir a la resolucién corres--

pondiente, pero no deberd formularse mediante la simple trans-
cripcibn de una parte de ésta. :

5. Cada tesis deber4 contener un solo.criteric de inter--
pretacibén. Cuandoc en una misma. resolucién se cdntengan varias
interpretaciones, deberi elaborarse una tesis para’ cada’ crite-
rio.

6. Las tesis de jurisprudencia se redactarin en un solo -

texto yue comprenda las cinco tesis que la constituyen.

7. Para facilitar su ripida localizacidn, los t{tulos' o =

cia el enunciado gramaticalmente natural se sustituye por.la ip
versién de palabras, colocando en primer término las de rango
principal. Por ejemplo, es més propio el rubro “Divercio, .-
Abandono del domicilio conyugal como causal de", gque la expre-
sién "Abandono del domicilio conyugal como causal de divorecio"

““rubros dé 1as ‘te@sis se clasificarin-temiticamente. Con.frecuen.
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Ademés, el rubro se 1ncegréré no fGnicamente con la vez princi- .
pal, slno tambien cen 'la diferencia especifica del contenido -[

de la tesis. Asi, en el ejemplo anterior no serf{a suficiente -
que el titulo fuera "Divorciu" -] "Divorcio, causa1 de" ;

B AL: pie de cada tesls deben expresarse 1os datcs de

Vohzmén 88, Sext
‘Voltmenes: 97 102

te no publicado, se agregarén 1os,dat e id?ﬁt{fipabiéq'ép ;

forna integra.‘ ! : i
LICENCIADO JDSE JAVIER AGUILAR DOHINGUEZ, SECRETARIO GENE'W""
RAL DE ACUERDOS DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION.. ‘

; ; C ER T TEF IC AS ‘
Que este instrhctiVu para “la publiéaclén de las‘teglé~jurgsprg
denciales,;las‘resoluciones que dllucidenklas éontradiécicnes
de besis, las’ ejecutorias de amparo 'y los votcs particulares.
fue aprobado por el Tribunal .en Pleno en Sesién Pr1vada cele—



sbrada ‘el jueves cuatro de febrero en curso, por unanimidad de
diecinueve votos de los sefiores ministros: Presidente Carlos -
.del Rfo Rodr{guez, Carlos de Silva Nava, Felipe Lépez Contre--
iras,vRaﬁl Cuevas Mantecén, Samuel Alba Leyva, Mariano Azuela -~
‘Giitrén, Noé Castaiidn Ledn, Ernesto Diaz Infante, Luis Ferndn-
"dez Dobiado, Victoria Adato Green, Santiago Rodrfguez Roidén,
José Martinez Delgado, Manuel Gutiérrez de Velasco, José Ma---
nuel Villagordoa Lozano, Fausta Moreno Flores, Angel Sufrez To
rres; Sergio Hugo Chapital Gutiérrez, Juan Dfaz Romero y uri--
. ses Schmiii Ordofiez. México, Distrito Federal, a cuatro de fe-
brero  de mil novecientos ochenta y ocho. X
LICENCIADO JOSE JAVIER AGUILAR DOMINGUEZ, SECRETARIO GENE
RAL DE ACUERDOS DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION,
CE R'T 1 FICA : Que esta fotocopia constante de tres fojas
Gtiles concuerda fiel y exactamente con su original que obra -
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en el cuaderno de las actas relativas a las sesiones del Pleno

de este alto Tribunal, y se certifica a fin de dar cumplimien-
to a lo ordenado en el punto dnico transitorioc del acuerdo ---
1I/B8. México, Distrito Federal, a cuatro de febrero de mil no
vecientos ochenta y ocho.
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