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

El problema de la escasez de vivienda en el Distrito Federal, 

ha golpeado fuertemente la econoDÍa de la clase trabajadora, me­

refiero a aquella clase que depende de un salario para la rnanuten 

c16n de toda una familia, la tradicional y econ6micamente débil 

y que desafortunadamente es 13 clase mayoritaria en nuestro país. 

Los pertenecientes a esta clase, son los que han tenido que r~ 
currir al arrendamiento a tin de tener un hogar donde vivi~_con-­

su familia, dicha convivencia siempre será con la incertidumbre y 

preocupaci6n respecto a la vigencia de su contrato de arrendamieu 
to, qu~ aunado a los aumentos anuales de los precios al consumi-­

dorf no fallan los arrendadores aumentando las rentas en cantida­

des muy por encima de los lÍ~ites autorizados por la ley, por lo 
que los abusos en esta materia se encuentran ala orden del día. 

Analizando estos problemas desde un punto de vista objetivo, 

podernos darnos cuenta que el arrendador defiende su derecho de--­

propledad y el arrendatario su derecho y necesidad de habitaci6n, 

situación que el Estado ha consideraclo de interés social, ya que 

estas relaciones jur{dicas trascienden y repercuten en la colec­

tividad, decidiendo por lo tanto tutelar los derechos 1e los in­
quilinos en forma permanente y directa. 

Esta protección inicia cuando rr.ediante Decreto de fecha 19-
de ;~tubre de 1983, publicado en el Diario Oficial de la redera­

cl6n el día 7 de febrero del rn!stto año, se reform6 y adi_clon6 la 
Constltuci6n Política de los Estados Cnidos Mexicanos, en su ar-ti 
culo cuarto, estableciendo que toda familia mexicana tiene dere-­
cho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. En estas mismas 

fechas,varios Partidos Pol!ticos enviaron diversas iniciativas de 

ley a la Cámara de Diputados, con el objeto de que se expidiera--



una ley que protegiera los intereses de los inquilinos, lo cUa1 

a tanta· insistencia, por fin se dict6 un paquete de reformas y 

adiciones a diversos ordenamientos relacionados con el arrenda­

miento inmobiliario, Decreto que se publicó en el Diario Ofi--­

cial dela federaci6n el 7 de febrero de 1985. 

Dicho Decreto, adicionó el capítulo IV del título sextodel 

libro cuarto áel Código Civil, regulando de una manera específi­

ca al arrendamiento de !incas urbanas destinadas a habitaci6n,-­

asimismo se adicion6 al Código 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 

C6digo Civil antes citada, ta~bián se crearon los juzgados del-­

arrendamiento inmobiliario mediante la correspondiente reforma-­
a la Ley Orgánica de los Tribunales del fuero Común del Distri-­

to Federal,considerándose dichas disposiciones de orden público­
e interés social. 

En las adiciones practicadas al C6digo Civil, se creó un d~ 
recho de pr6rroga en favor del inqullino{artículo 2448-c), con el 

objeto de establecer equidad y justicia en las relaciones arren­

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

re!er!amos en la página anterior,pues prácticamente al tomar el­
arrendarniento, se harta por el término de tres años, es decir--­

un~ de su vigencia y hasta dos afias más de pr6rroga, procediendo 
este derecho a voluntad del arrendatario. 

No obstante 10 anterior, este derecho de pr6rroga se ha vi~ 

to frustrado por las interpretaciones jurisprudenciales, estibl~ 
cidas por los Tribunales Colegiados de Circuito en el sentido de 

que este derecho se debe denandar en juicio ordinario civil, es­
decir, que para su procedencia1 debe ser declarado judicialmente,­

situación que contraria el fin propuesto por el legislador en di 

cha norma, pues la política de protecci6n inquilinaria fue la de 

no crearle mayores problemas a los arrendatarios. 

!l 



El presente trabajo tiene por objgt~ realizar la investiga­

ción científica correspondiente, para analizar la prórroga de los 

contratos de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita­

ción y su problema procesal, es decir, estudiaremos la i.nten-=ién del 

la~islador establecido en el articulo 2448-C del Codigo Civil que 

contiene el derecho de prórroga y las interpretaciones jurispru-­

denciales que le ha dado el órgano correspondiente a este derecho 

al resolver los casos concretos sometidos a su conociniento; pre­

cisare:nos el problema de estudio y ¡:ropo:1dremos alternativas de so­

luci6n. 

Para cumplir con nuestro objetivoheroos estruccturado el presen--­
te trabajo de la siguiente manera: en el capítulo prin~ro basán­

donos en el método deductivo, decidi~os estudiar al contrato en-­
general, su origen y su finalidad, para comprender posteriorrnente­

y dé manera específica al contrato de arrendamiento de fincas ur­
banas destinadas a la habitaci6n, analizando tanhién cada una de 
las reformas y adiciones realizadas al c6digo Civil en esta mat~ 

ria, su regulaci6n actual,hasta concluir con el estudio de ld--­
prórroga. 

En el capítulo segundo, estudiaremos los procedimientos a 

través de los cuales se resuelven controversias en materia arre~ 

daticia, destacando mayor im;;ort;mcia al procedimiento especia_l­

para resolver controversias en ~ateria de arrendamiento de fi~-­
cas urbanas destinadas a habitación, así como al estudio de la-­

jurisdicci6n voluntaria y la tramitaci6n administrativa ante ·la­
Procuraduría Federal del Consumidor. 

En el capítulo tercero entrarP.mos al análisis del problema 
pro=esal de la prórroga, señalando estadísticas de los conflic­
tos -en materia arrendaticia~ criticaremos de una manera razona­
da las tesis jurisprudenciales que interpretan - ef--a-rtículo- 2448C 

del Código Civil, y estudiaremos esta misma problemática en las 

entidades federativas, concluyendo con proposiciones para reso~ 
ver el problema planteado. 
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1.1. Etimología 

Etimol6gicamente iis pal~bra·-.-~ontrato proviene del latín 

contractus derivada del \;Ócclbio-c'o"~'tf~ho, .qut! .. entre otras -­

acepciones significa contrae~, estrechar, unir o juntar.Cl) 

El maestro Floris Margadant(2) dice que contrato_ provi~ 
ne del vocablo latino contrahere, que significa jalar, y su­

giere esta idea el acto de "jalar el nudo••. Este vocablo se­

ñalado por el maestro, es derivado también de los vocablos -

latinos contractus y contraho, y además del significado:ja--
1ar11, tiene otras· ·acepciones como: restringir, reprimir, re­

ducir; etc.< 3 > , solo que el maestro le da el sentidci a~to-­
piado, atendiendo a la génesis del contrato en el D~rec~o .R2 
mano. 

1.2. Génesis del contrato. 

La géne.Sis del contrato tuvo su iniciO e.'n er. arlt.iguO.:.D!t 

recho Romano; presunción que se realiza atendiendo- cil·-senti­

do etimoi6gic6 del contra~o como ~l ~6~o_.~e_j~l~r el.riudo~ y 

que nos recuerda los significados etimol6gico·s de la ob1iga­

ción1 ob-ligatus, que significa atado, y-e1 nudo,-~' que 
quizá fue el primer contrato. 

''Seg6n la teorla de BOnfante, la_ obligación ~emana na-­

ció en tiempos arcaicos, dentro del terreno de los delitos, 
en donde aplicándose la ley del talión, surgícl un d-er'eCho: de 

venganza en favor de la víctima o de sus familiare~ _y· que_, -= 

(!) DICCIONARIO LATINO ESPAÑOL ESPASA SOPENA. Bar~elona, Ed. 
Ramón Sopena, S.A., 1987, p. 141. . ., 
(2) FLORIS HARGADANT, Guillermo. EL DERECHO PRIVADO ROMANO, 
México, Esfinge, 1985, p. 309. 
(3) DICCIONARIO LATINO ESPAÑOL ESPASA SOPENA. Op. Cit~ ~isma 
pág. 



mediante una composición podía trar.sfor~arse este derecho de 

venganza en una prestación a cargo del culpable o de la farni 

lia de éste. Como garantía del currpli~iento de esa presta--­

ción, un rniernbro de la faPilia del culpable, quedaba ob-liaa 

~, o sea, atado en la domus de la víctima, como especie de 
rehén."' ( 4) 

Señala el maestro Margadant<5) que al irse desarrollan­

do la comunidad romana , la idea de ob-liaatus, fue traslad~ 

da del campo de los delitos al ir.cipiente derecho privado, -

surgiendo una nueva fig1Jra, el ~' se trataba de un prés­

tamo solemne ner aes et libran (a~te ~na Cala~za y en prese~ 

cia de cinco testigos}, por el c~al ~n rníernbro de la Comus -

del deudor era ofrecido en garantía al acreedor, quedando -­

por tanto ob-ligatus hasta que se cumpliera la prestación. -

Con el constante uso de es~a fig~ra y el transcurrir del --­

tie~po, el propio deudor llegó a ofrecerse, para garantizar 

el adeudo y, asi~isrno siendo menos rigorista esta figura, el 

acreedor posponía la atadura y sólo la llevaba a cabo en ca­

so de incumplimiento. 

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

~ fue un auténtico contrato, o sea un acuerdo de volunt~ 

des creador de obligacio~es; sin embargo en un principio los 

romanos no conceptuatizaron esta figura jurídica, y el con-­

trato contrahere significó algo así corno una ejecución, ya -

que a través del ~ (nudo}, un miembro de la dorr1us queda­

ba ob-ligatus (atado), y el acreedor era el que jalaba el--· 

nudo contrahere en caso de incumplimiento; asimismo, para el 

(4) MORINEAU MARTHA. DERECHO ROMA~O II. Manual l. México, 
SUA, Facultad de Derecho, UKAM, 1979, p. 3B. 
(5) FLOR!S ;1ARGA::>A::r, Goillerr.10. ~· pág. 39 



caso de incumpli~íento dice el oaestro Margadant(6), que el -

acreedor tenía la ley a su favor, ?Odia hacer uso de la ~ 

iniectio, descrita en las doce tablas y que consistía en que 

el acreedor recluía al deudor en su cárcel privada por un té~ 

mino de 60 días.exhibiéndolo tres veces en el mercado por si 

alguien lo liberaba del adeudo, y de no verificarse lo ante-­

rior, el acreedor podía venderlo cono esclavo fuera de Rorna, 

e incluso podía disponer de su vida. 

Esta práctica fue derogada a fines del siglo !V a.c.,dice 

Max Kaser< 7 >, por la lex eoetilia papiria de nexis, ley comi­

cial propuesta por el cónsul del año 326 a.c., la cual supri­

mió la esclavitud y la disposición de la vida ;:ar deudas civi 
les¡ principio que a6n subsiste en nuestro derecho (artículo 

17 Constitucional). 

Confirmando la idea de que el contrato significó una ej~ 

cuci6n, este mismo autor alemán, expone que ''el contrahere no 

seLefirió solamente a los contratos1 sino a toda conducta que 

generara responsabilidad y cita a Gayo en su abra, quien dice: 

una persona es deudora de otra porque así lo ~an cor.venido de 

co~ún acuerdo o porque la prioera ha realizado contra la se-­

gunda un acto ilicito que debe responder••,(8) de lo que se -­

desprende que en un principio el contrahere no era un acuer­

do de voluntades creador de obligaciones, sino una consecuen­

cia. 

Señala el maestro Kaser(9) que en la época clásica, se -­

percibe ya la tendencia a insertar en el concepto de contrato 

(6) fLORIS MARGADArr•. G•Jillermo ~· pág. 39 
(7) KASER, Hax. DERECHO ROHANO PRIVADO.Madrid. Ed. Reus, s;A., 
1968, p. 149 
(8) KASER, Y.ax. ~· p. 175 
(9) KASER, ?1ax. ~· p. 176 



el ele~ento consenti~iento o acuerdo ccr.tractua1, iniciánóose 

la elaboración del concepto técnico del contrato corr.o ~n con­

tra~o obligacional del que deriva un act!o del lus civile pJ­

ra poder exigir su cumplimiento; explica el maestro J. Arias 

RarnosClO} que en el Derecto Romano no toda convención o acue~ 

do de voluntades era cocsiderado contrato, sino sólo aquéllos 

a los que el derecho objetivo atritu!a tal categoría. Esto se 

debió a que el antiguo lus civile r.o fcr~uló ~na teoría gene­

ral del contrato, sino que la jurispru~encia romana sólo ela­

boró una lista de ccntratos, provistos de una causa civil, y 

acrecentándola seg~n las nGcesidades q~e fueran surgiendo y -

dotándolos de acción para hacer!os valer: según este mismo a~ 

torCll) dice que esa causa civil consisti6 en: al una sole~n! 
dad formal, creándose por 10 tanto los contratos formales ~ 

J?.1.á y litter1s; b) en la entrega de la c~sa formándose los -­

contratos~· e) la especial naturaleza del negocio, en vista 

de la cual la ley concedió el si~ple consentimiento en virtud 

creadora de obligacior.es, formár.dose los contratos consensu, 

y; d) la realización de ~na prestación llevada ya a cabo, pa­

ra obtener o~ra, creándose los con~ratos innominados. 

»En las fuentes de las obligaciones justinianeas, el cou 

trato pudo definirse como un acuerdo entre varias personas, ·­

con el objeto de producir una o más obligaciones civiles••(l2) 

se observa de la anterior definición que en el Derecho Rooano 

no se precisaron como en el derecho rooderno las funciones del 

contrato o su diferencia con el convenio, sino que sólo se le 

atribuyó la función de producir obligaciones civiles. 

(10) ARlAS RAMOS, J. DERECHO ROMANO, Madrid, Ed. Revista de -
Derecha Privado, 1966. p. 589. 
(11) ARIAS RAMOS, J. DERECHO ROMANO, Madrid, Ed. Revista de 
Derecho Privado, 1966. p. 589 
(12) FLORlS MARGADANTº GUillermo ~- pág. 316 



! • 3 Definición 

En el derecho actual, el contrato en forma genérica es -

considerado como la primera y mas i~portante fuente de las -

obligaciones, por lo que es necesario antes de entrar al est~ 

dio del contrato de arrendamiento, definir qué se entiende -

por contrato, y al efecto el maestro Rafael de Pina señala -

que "el contrato es un convenio en virtud del cual se produ­

ce o se transfiere una obligaci6n o un derecho". 113) 

Pertinente es la definición propuesta por el maestro Ra­

fael Rojina Villegas,(14) quien además precisa las diferen-­

cias de esta figura j~rídica con la de convenio, en sus 1os 

sentidos, amplio y estricto; defir.e este autor el contrato -

como el convenio que tiene por objeto crear o transferir de­
rechos y obligaciones. A su vez explica este autor que el -­

contrato es una especie del género convenio, siendo éste un­

acto jurídico plurilateral que comprende cuatro funciones u 

objetos: crear, transferir, modificar o extinguir derechos y 
obligaciones, correspo~diéndole por lo 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 explicaciót señala este autorC15) -­

que nuestro Código Civil asignó al contrato una función posi 

tiva, consistente en crear y transmitir derechos y obligaci~ 

nes, en tanto que para el convenio en sentido estricto, le -

di6 una funci6n negativa, consistente en la modi!icaci6n o -

extinción de derechos y obligaciones. 

(13) DE PINA y PINA VARA, Rafael. DICCIONARIO DE DERECHO. <Mé­
xico. Porrúa, 1988, p. 180 
(14) ROJlNA VILLEGAS, Rafael. DCRECHO CIVIL MEXICANO; T.v.v.1., 
México, Porrúa, p. 118 
{15) Ibídem 
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¡~ caestro Rarn6n Sánchez Medal critica la distinci6n que 

hace el Código Civil, misma que se precisó en el párra!o ant~ 

rior, ar9umentando que ~1a distinci6n entre convenio y contrA 

to tiene su antecedente en el Código Civil francés, que dis-­
tingue la convenci6n o acuerdo de voluntades que es el gánero, 

del contrato que es el acuerdo de voluntades para dar naci--­

miento a una obligaci6n. Sin embargo dice este ~utor que la -

mencionada distinción no es ya reconocida en la actualidad, -
pues el c6digo civil italiano la ha eli~inado (articulo 1321} 

y nuestro mismo Código Civil hace desapa~ecer teda importan-­

cia de ella al establecer que los principios relativos a los 

contratos se aplican a todos los convenios (artículo 1859}, 
lo cual en realidad resulta ya bizantina la diferencia entre 
convenio y contrato"(lG}. No esta~os de acuerdo con la ante-­

rior opinión, puesto que el Código civil establece i~portan-­

tes diferencias entre el convenio y el contrato en raz6n a -­

las funciones u objetos asignados a cada figura, y por otro -

lado el artículo 1859 del código Civil no habla ée principios, 

sino ée disposiciones legales aplicables. 

Concluyendo este terna, podemos decir que el contrato es . 

un acto jurídico bilateral, conformado por la reciprocidad de 

las voluntades que en él intervienen y que tienen fines dis-­
tintos pero coincidentes acorde a sus necesidades, con el so­
lo objeto do crear o transmitir derechos y obligaciones san-­

cionados por la norma Jurídica; siendo por excelencia la pri~ 
cipal fuente de las obligaciones y, por su propia naturaleza, 

es y ha sido a través de la historia, el instrumento jurídico 
más usual en las relaciones civiles y mer~antiles, sin desea~ 

tar su importancia en otras áreas del derecho; por Último, CA 

be agregar que nuestro c6digo Civil hace del contrato-el a~~o 

jurídico modelo, al establecerlo asi en el artículo 1859, que 

(! 6) SA:<CHEZ HEDAL' Ramón. LOS CONTRATOS CIVILES. México Po-­
rrúa, 1986. p.4 



a la letra dice; "Las disposiciones legales sobre contratos, -

serán aplicables a todos los convenios y a otros actos jurídi­

cos en lo que no 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. 

El contrato de arrendamiento tuvo su origen en el Derecho 

Romano, naci6 dentro del conce9to de la locatio-conductio, -­

figura que comprendió varios contratos de nuestro derecho mo-­

derno. 

El maestro Floris Hargadant(l?) explica que la locaci6n -

romana abarc6 tres especies de arrendamiento: la locacio-con-­

ductio rei, que fue propiamente el contrato de arrendamiento -

de cosas: la locatio-conductio operarum, que fue el arrenda--­
miento de servicios y por Último, la locatio-conductlo 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 al locator por el uso y goce temporal de -­

una cosa, de un servicio no por la rrealización de alguna obra; 

actualmente en nuestro derecho moderno quedarían comprendidos 

en esta figura el contrato de arrendamiento, el contrato de -­

trabajo, el contrato de prestación de servicios y el contrato 

de obra. 

La loca t io-cOñduct io -rerum, antecedente·· del -·coritr~to-~-d~~-­
arrendamiento, data, según Margadant ( 18 ~ de· las cOnven.cione·s· -

(17) FLORIS HARGADANT, Guillermo. Q..E..:..J;.!i. pág. 411 
(18) Ib{dem 



sociales de hace dos mil afios, y fue cuy recuriido en los-tiea 

pos imperiales: en el siqlo pri~ero de nuestra era, Roma contA 

ba con 50,000 vencindades que eran objeto de arrendaolento y -

sólo con 2,000 casas aisladas. Asioisco en Roma taC'\bién hubo -
protección al arrendatario, pero sólo en los casos de arrenda­

miento agrícola. 

"Procesalmente los derechos· del arrendador y ~rrendatario 

se encontraban protegidos por la 

~ respectivamente".(19) 

.2.2. Oef!nici6n 

la actio-con·- ... 

Sos d{ce el maestro sánchez Medal ~.qué ~:~-~i"\it~-~flºifá~l-ento -

es el contrato por el que el· arrendador· se Oblig·a a conceder -

el uso o g~ce temporal de una cosa al arreridatario,·a· caDbio -
de un·prec!o cierto.•(20) 

El maestro Rafael Rojina Villegas(~l) lo define cooo un -
contrato, por virtud del cual una persona llamada arrendador -
concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal de 

una cosa, medianta el pago de un precio cierto. ~nseguida de -

esta definición nos señala el Daestro los ele~entos de la mis­
ma, siendo el primer elemento la concesión del uso o goce tem­

poral de un bien, el segundo el pa90 de un precio cierto-y, el 

tercero y último, la restitución de la cosa, supuesto porque -

sólo se transfiera ese uso o goce. 

11 Código Civil en su articulo 2396 define al contrato 

(19) FLORIS MARGAOANT, Guillermo. ~· pág. 411 
(20) SANCHEZ MEDAL, Ramón~- pag. 229 
(21) ROJ!NA VILLEGAS Rafael. COMPENDIO DE DERECHO CIVIL T. IV. 
Contratos. Héxico. Porrúa, 1990, p. 20 
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de arrendamiento en los t~rminos siguientes;_ "Hay arrendamien 
to cuando las dos partes contratantes se obligan rec!proc,ame_n. 

te, una, .a· conceder el uso o goce temporal de una cosa·, y_la 

otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.·" 

2.3. Análisis de la definición. 

La d~finici6n del- contrato de arrendam~~nto ~efialada.por 

nuestio Código Civil contiene diverso~ elementos ·de los cua-..: 

les es pertinente analizar uno por uno de ·1a ~iguien~e-rna~er~: 

A.-_Primera~ente, requiere el acuerdo de. dos voluntades 
con fin_es -'recíp-rocos, ·-:es--:d~cir- una coñct!de·r -~e1-:·u·s·o·-:o goce" tefil 

poral_de ~na cosa, y ia otra-a-pa~ar "por-~sa concesi6n un pr~ 
cio cierto. 

B.- El uso y el goce._- En S".!~tid.o_gra~atical se entiende 

por ''uso": 1'Ln acci6n y el efecto de ~sar, utilizar; el uso -

de un objetan: por lo que se refiere al "goce" en su acepci6n 

gramatical_ significa~ ''la acci6n o efecto de gozar o disfru-­

tar y es sinónimo de disfrutar: posesión, usufructo, uso 11 .(22) 

En sentido jurídico y consultado en el diccionario de d~ 

recho, se 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 familia".(23) Este mismo concepto es el que -

utiliza nuestro Código civil en el artículo 1049, pero para -

definir a la consecuencia del uso, por lo que se encuentra -­

rnal--interpretado por el autor del diccionario citado, ya que 

este artículo sefiala que el ''uso'' da derecho a percibir fru-­

tos, mas no que es el derecho a percibir frutos, con lo que -

(22) DICCIONARIO DE LA LE~GUA ESPAÑOLA, REAL hCADEMIA ESPAÑO­
LA. Xadrld, Espasa-Calpe, S.A., 1970, p. 34. 
(23) DE Pl~A· y Pl?iA VARA, '•fael. ~- pág. 283 
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se concluye adenás af irrr.ando que nuestro código Civil no defi­

ne lo que debe entender por uso, de tal manera que deberoos --­

orientarnos por su significado gra~atical: sin embargo por lo 

que respecta al ''goce", este si se enccentra i~plÍcitamente -

definido por n~estro código Civil, resultando de la interpre­

taci6n precisamente del citado artículo 1049, al disponer que 

el uso da derecho al goce, a la letra este artículo dice: "El 

uso da derecho para percibir de los frutes de una cosa ajena 

los que basten a las necesidades del usuario y de su familia -
aunque ~sta aurnente."(24) 

cor.10 quedo establecido existen diferencias entre lo que, -

es el uso y el goce, siendo el '1 uso" la utilizaci6n o a-pr-ove-­

chamiento de algo y el ''goce'' es el derecho a percibir de lo¿­

frutos de ese algo que se esta usando. 

La definici6n del contrato de arrendamiento en cuestió~, 
utiliza la disyuntiva uso o goce, de manera que el arrendador 

puede conceder s610 el uso o s6lo el goce, lo cual significa~ 

un error, y~ que por lógica no se puede conceder en el arren-­

da~iento s610 el goce, es decir se puede conceder el uso y el 

gcce, pero no el goce aisladamente del uso, sin embargo; obvi~ 

mente se puede conceder s610 el uso. 

Lo anterior es explicable ya que existen bienes que por 

su propia naturaleza no producen frutos, desde el punt6·di-~i~ 

ta jurídico, conforme a lo dispuesto por el artículo 887 de~ -

código Civil que contempla sólo tres tipos de frutos: a): ·105"--­

civiles: b) los industriales y; e) los naturales. 

De manera que en un contrato de arrendamiento-si los bi~ 

nes materia del mismo no producen frutos, s610 se podri .conce-

(24) Cfr. Artículo 1049 del Código Civil 
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der el uso y. si por el contrario dichos bienes prod~cen frutos, 

entonces se podrá conceder el uso y el goce. 

En virtud de los razonaoientos vertidos anterior~ente po­

dríamos cuestionarnos si en el arrendaoiento de f~ncas urbanas 

destinadas a la ~abitación se concede el uso o el uso y goce1 

primeramente nos responderiarnos que las fincas destinadas a la 

habitación por su propia naturaleza no producen frutos suceptl 

bles de ser aprovechados por el arre~datario. de conformidad -

con el artículo 801 del C6digo Civil; por lo tanto es un con-­

trato traslativo só!o del uso. Sin embargo existe una sola po­

sibilidad en que este contrato produzca !rutas en favor del -­

arrendatario, con lo cual convertir!a este contrato en trasla­

tivo del uso y goce, y esto es posible a través del subarrend~ 

~iento, del cual los !:~tes prod~cidos serian de carácter ci-­

vil, de conformidad con el articulo 593 del Código Civil que -­

dispone: "Son fr~tos civiles. los alquileres de los bienes mu! 

bles, las rentas de los inouebles ..•.• (2S} 

Por el contrario el cc~t=ato de Arrend~~iento de !incas -

urbanas destinadas a la habitación siempre produce frutos a f~ 

ver del ar~endador, frutos de caricter civil, consistentes en 

la renta, de conformidad con el citado artículo 893. 

C.- Otro elemento de esta definición es la temporalidad -

del contrato, y al efecto el rnaestro Miguel Angel za~ora y va­

lencia scfiala que ~1a concesi6n del uso o del uso y goce debe 

ser temporal, con base en consideraciones de orden econ6mico. 

-- La ley impone la necesidad de la te~poralidad en este contrato 

para Impedir la propiedad de manos nuertas y facilitar~la pos! 

bilidad de circulacl6n de la riqueza.•126) 

(25) Cfr. Articulo 893 del c6digo Civil 
(26) ZAMOFA y VALE~ClA, Miguel Angel. CONTRATOS CIVILES. Méxi­
co, Porrúa, 1989, p. 153 
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El artículo 2398 en su segundo párrafo, contempla la tem­

poralidad del contrato de arrendamiento y fija límites a este 

contrato señalar que el arrendamiento de fincas destinadas a -

la habitación no puede exceder de diez años, quince años para 

las fincas destinadas al comercio y veinte años para las fin-­

cas destinadas a la industria. 

C~be hacer notar que en todo el capítulo del arrendamie~ 

t.o en el Código Civil, no se contempla nada respecto a limita­

ciones temporales, tratándose de bienes muebles, por lo que en 

estos contratos puede fijarse, si se desea, una duración de -­

cincuenta, cien o más años, pero sin olvidar que el contrato -

de arrendamiento en esencia es teQporal ya que faltando este -

elemento, dejaría de ser arrendamiento. 

o.- El otro elemento de esta definición es la cosa, el j~ 

rista Rafael de Pina nos dice que,{Z?) cosa es todo lo que -­

tiene entidad ya sea corporal o espiritual, natural o artifi~­

cial, real o abstracta. Dice este mismo autor que para los ro~ 

manos, cosa rue todo aquello que existiendo separadamente de la 

persona, puede ser, por parte de ésta, objeto de apropiación o 

materia de derechos y obligaciones. 

El maestro Rafael de Pina establece la diferencia entre -

cosa y bien, dice~ que la cosa es un elecento u objeto mate--­

rial situado fuera de toda idea de apropiación en tanto que el 

bien es un objeto material actual o virtua1. 1•{
2B) 1'Por eso se 

ha podido decir que, la noción de cosa y de bien se separan 

desde el punto de vista de la idea de apropiaci6n 1•.(29) 

(27) PINA, Rafael de, ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL. México, Po-­
rrúa, 1984, p. 24 
(28) DE PlNA, Rafael. ~· pág. 25 
( 29) HOTO SALA ZAR Ef rain. ELEHEl<TOS DE DERECHO. México' Por rúa. 
197B, p. 190 
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Piens'o que la difereriC-1a eritre cos·a y bien no pertenece -

al ámbit6- jurídico Si~o-"á-1 :·ftiosófico; ·-·Aristóteles ·decía que: 

"Bien es el fln ~lti~a.·~e l~~ acciones y de las cosas",_ o sea, 

que todas las· cosas· tieñen· una _'finalidad o fin intrínseco y_ en 

cuanto cumplan can· e~e ·fin .intrínseco cada cosá estará ~acien­
do ~1-bi~n y'.se considerarán por lo tanto bienes. 

E.--El.6ltimo ~lemento de la definición es ·el precio~ 6s­
te se· define como 11 1-a suma de dinero que se paga a catnbi-~ -de :--· 
a:1guna 11 Cosá 11 • (JO) El precio es un elem.enta import~nte .de -'~St-e 
_C?ontrato, ya que sin precio sería un contrato de comodato. 

El precio debe ser cierto lo que significa qúe no,debe 
ser ficticio y además poderse precisar·· y v~1uá·r.º-e·car;·órñtcariíén.-t:é .-
11El precio puede no estar determinado al mOmento··de la- celebrª­

ci~n, pero es requisito esencial que pueda_ determinarse al mo­

mento de efectuar el pago para ·que se-~onsidere c~ert~~-~uede 
ser en dinero o en especie (artíctilo.;399J:l3iJ. 

Por lo que respecta al contrato de fincas.urbanas destiriª' 
das a la habitación este ··canst~tu·y~·- l"~·' e?C¿9-pCÍ:6ri'"a l.a re-g1·a sg_ 

ñalada en el párrafo anter_iDr-'~<fá{-:~qUe<'el .·pI-eC.io debe ;·ser :ciel:­

ta. ·f ·en-·mo,ieda "naé·i?.~.ª~-~- ~deM'á'~ 4~,be·:d~termiriarse de~de e:i me­
.mento de sú celebraci6n .• l32) · 

De.· 10··· antes ej~uestz.~º~~Ls-~·basarnos 
tema, dando :una. definicÚn .. dei .. co~trato de 

para concluir es~e 

arrendamiento de --
!J~~~~ _:_~_~!;>~da~ ~-de~t.-in.aC:iaS·_:.a · i~- habi ta~ión, como aquel contrato 

dé Orden p.Úbiico e_ i~te-~65·-5-(JCf~-1-;--·e·n·--vi-rtUd del Cual una paÍ:'·-

(30) GOMEZ GRANILLO, Moisés. TEOR!A ECONOMICA, México, Esfinge, 
1984' p. 49 
(31) ZAMORA y VALENCIA, Miguel Angel. Op. cit. pág. 153 
(32) Vid. Artículo 2448D y 2448F fracción IV del Código Civil 
para el Distrito Federal. 
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te denominada· arrendador, concede: e-l ~'uso:· .. -te·i:i.~Or~·{ d~"~.u~ I~mU.e­
ble, (de'stina.do en cuant'C(a ·.~:u -'C'Oíi.~TtUCci.6ii)./a casa:ohabitaci6n), 

a otra denominadá ari:~nd.~ta,rÍo ~·q~ie~· sE(_ó·b.1'1~~ .:·~ .. -··P.~:~.~ .. ~ P«?~--~-~e 
uso;··:un pre-cio c·ier~·~· Y-·~:~n:_~:O~á-da :~;:~1~;~~'i:{:.: 

'·""" ......... '..:Ji..'. \ tf •·•·· \ (. . .. · •.. 
Como s·e ha venid O· ~óri\entan~-~ ~'--lo. -1.-~r~~- d~-: est~-- ~~:~is·>-el., 

arrendamiento es aquel c.ontrat.o .. qu·e _ti~-~e por :-~'t,"j~\."éi- la· .'·6~~~~­
si6n del uso·o "del uso y goce de u~á: cosa,'--~or .tai-~~OtiVo.en::.. 
la práctica jurfdica y atendiendo necesidades d~ i;;dol~ social 

y económicas, resulta muy recuriida esta figura _'ju~_Ídic;:~'.-. pa·r_a -

satisfacer dichas necesidades, ya _sea·_dentr-o del·-ámbit~ ~~-Yi.1, 
comercial o estatal. 

La doctrina en base a la intetpretaci6n de algunos. art.Íc!!, 
los tanto del C6digo Civil( 33 lcomci,del C6dig~ de c6mercio,< 34 l 

ha establecio tres tipos o cla~e~ de arrendamiento, que son: -
el arrendamiento civil, el arrendamiento ·mercantil y el arren­

damiento administrativo. 

Es importante la especificación que hace al respecto el -

ma~stroLozan6 Noriega1< 35 > este autor dice que el arrendamien­

to mercantil es aquel contrato que señala la fracción primera 
del articulo 75 del Código de comercio, y que sólo el objeto -

del arrendamiento recae sobre bienes muebles; asimismo, aclara 
que el arrendamiento de inmuebles nunca será considerado mer-­

~antil en nuestro derecho; sin embargo en otras legislaciones 
sí es-~osible; el- arrendamiento administrativo, dice este au--

(33) Vid., Artículo 2411 del C6digo Civil 
(34) Vid., Artículo 75 fracci6n 1 del Código de comercio 
(35) LOZANO NORIEGA° Francisca. CONTRATOS.México, Asociación -
Nacional del Notariado Mexicano, A.c., 1987, p. 281 y 282 
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tor, es aquél que se funda en lo dispuesto por el artícu10 ---

2411 del c6digo Civil, es decir, nuestro c6digo civil entiende 

por arrendamiento adoinistrativo el que realiza el estado a -­

través de sus órganosi y por Último, serán arrendamientos civi 
les, por exclusión los que no sean ni. mercantiles_ ni adminis-­

trativos. 

3.1. Arrendamiento civil y mercantil, 

El maestro Sánchez Medal, sefiala que1"s610 hay arrenda--­

mientó civil,Sobre bienes i~rnuebles, puesto que tradicionalmeu 
te no se-, considera el arrendamiento merca?itil ·-sObre bienes ra!. 

Ce~-,:.--~n t:arito que el ·arrendamiento sobre rnuebl_es pued_e ser 

~rrendarniento civil o mercantil, seg6n los casos (artículo 
75~¡ y II del C6digo de Comerclo).•1 35 1 

de lo anterior, resulta interesante reflexionar sobre los 

razonamientos vertidos por los citados autores y que además -­

son coincidentes con la mayoría de los autores que tratan este 
tema en sus obras; primeramente, pienso que el arrendamiento -

mercantil si se puede dar en los bienes inmuebles, tanto teóri 
carnente corno en el propio derecho positivo, por las siguientes 

razones: De acuerdo al artículo 75 del Código de Comercio, se 

consideran actos de comercio, los consignados en sus XXIV fra~ 

cienes; sin embargo, ha sido rauy debatido y difícil para la -­

doctrina <37ldeterminar al acta de comercio; a pesar de ello, -

es posible ubicarnos cuando estamos realizando un acto de co-­

mercio, .si iratamos de decifrarlo atendiendo a tres factores: 

a l~:)s-·SujetOs C¡Ue intervienen en el acto, al objeto _de~ a~·!-.C? __ ~ 
finalidad del acto. 
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Atendiendo a los sujetos que intervienen en el acto, éste 

puede ser de comercio, toda vez que los sujetos son personas -

físicas o morales comerciantes y, por lo tanto, su finalidad -

será preponderantemente de especulación comercial; atendiendo 

al objeto del acto, existen actos coco la creación de títulos 

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 él intervienen y; por Último, existen actos que se 

reputan ~ercantiles por la mera finalidad especulativa mercan­
til, como los contratos mercantiles. 

En conclusión, el contrato de arrendamiento de inmuebles 

sí se puede reputar teóricamente acto de comercio, ya que pue­

den existir y de hecho existen contratos de arrendamiento, en 
los cuales intervengan corno arrendador y arrendatario dos co-­

merciantes y por la finalidad especulativa, existen también m~ 

chas-inDobiliarias 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 

naturaleza civil¡ no obstante en la práctica jurídica a estos 

contratos se les aplica legislación civil, tanto sustancial e~ 

mo procesal. 

En derecho positivo el artículo 75 fracción XXIV, da cabi 
da a aste tipo de contrato al establecer; "La ley reputa actos 

de Comercioi fracción XXIV.- Cualesquiera otros actos de natu­
raleza análoga a los expresados en éste código"; sin embargo, 

~grn9 __ ~e-~cRa~6 ~nter~o~rnent~, la mayoría de ~os autores defi-­
nen y limitan al contrato de arrendamiento mercantil en cuanto 

a su objeto sólo a bienes muebles, en atención a lo que dispo­
ne la f raccion I del artículo 75 del Código de Comercio, que -

dice: "La ley reputa actos de comercio: fracción I. - 11 ••• alqui 

leres verificados con propósito de especulaci6n comercial .•• "; 



17 

al interpretar esta fracción se debe tener en cuenta que el -­
tirnlno "alquiler'' se refiere a bienes muebles 6nicaffiente: a -

mayor abundamiento y para comprender ~ejor esta idea, explica 

el maestro Lozano Moriega que: "el Código Civil de 1884 dió al 

contrato de arrendamiento dos denooinaciones: a) Arrendamiento, 

cuando recaía sobre in~ueb1es y; b) alquiler, cuando recaía s~ 

bre muebles; asimis~o, la prestación debida por el arrendata-­

rio se le llamó renta y en el Alquiler. se le llam6 alqui----­
ler:"(JB} no hay que olvidar que nuestro Código de Comercio vi 
gente, fue expedido por Don Porfirio Dlaz en el siglo pasado, 

y por lo tanto se inspiró en cuanto al arrendaniento al código 

civil de su ipoca: asimismo el C6digo Civil vigente ha elirnin~ 
do dicha diferencia, por lo cual no hay razón de ser para con­

siderar que existe el arrendamiento mercantil sobre bienes ~ug 
bles. 

A canera de observación cabe hacer hincapié que en el ac­

tual Código Civil el artículo 893, se le olvidó al Legislador 

eliminar la diferencia en cuestión, al establecer este.artícu~ 

lo;"Son frutos_ civiles, los alquileres de los bienes rnuebl~s~ 

las rentas de los inmuebles .•• " 

3.2. Arrandamiento administrativo. 

El arrendamiento adoinistrativo tiene lugar~~uand6·-e1·es­
-"" -~ _ ~a_d9 __ é:<?m~ persona de derecho ~Úbl icO ,. en. Sus':-~e~l-~ciO'~es·· de sy, 

p~·ao.t~{{n-~~i6Ji 0-.(fi!- ciOOtdi~nación,--da ·en. a.rreridar.iiénto bienes n!_ 
---e-o- ;--o--

cionales .. 

El artículo 2411 del Código Civil di.spone que los arrend~ 
.:n1entos ·de bienes 11acionales·, municipales o de establecimien-·­

tas· públicos estarán sujetos a las disposiciones del derecho -

adDinsitrativo, advirtiendo que en lo no dispuesto por aque---

(38) LOZANO NORIEGA, Francisco. ~· pág. 280. 
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llas leyes, serán aplicables en forma su.Plet-i:i"r·i_~:·:\~,,s.·- d(~~~~:(~- · · 

clones de -éste c6digo, que para e·sa sup·1-encfa·; · $_~-r!~-rl-_ disPOSl­
ciones correspondientes al fuero federal. 

El maestro Andrés Serra Rójas, ! 39 ). dfC:e·:·~u~\los<-bi~~~·s·.-­
que cornprenden el dominio nacional, quedan -~-Ór:ie-tfdo~<a -í-~" j~~'.._ 
risdicción de las siguientes entidades, '7-n l~S t~rmÍ-~0-s -:_·q~e -­
dispongan las leyes: 

a) Los bienes de la federación (artículo lo. ·.de la Ley General 

~e Bienes Nacionales); 

b) Los bienes de las' entidades federativas (artículo 27 Consti 

-tUcional, XIX fracción seis), 
e) Los bienes 'C:iE!f:Departar.iénta c:lel. Distrito Federal Cartícu-10 

27 Constitucional mismo párra-
", -. ' • . ,,, _, e•. fo, misma fracci\'.)n); 

d) Los bi~ne~i deN~s;·hun~cipios (artículos 27 constitucional -

mismo párrafo y fracción, ade­

más el artículo 115); 
e) LoS bfeneS de_·-1áS· Insti.tuciones Paraestatales (artículo 2o. 

de la Ley General de Bienes -­

Nacionales fracción V)1 

f) Los bi~nes del_estado en las empresas privadas de inter~s -

público. 

De manera que cuando el contrato de arrendamiento te~ga -

como objeto dar la concesión del uso o del uso y .goce te~poral 

de alguno de los bienes comprendidos en el lista~o an~ei~or~ ~-

estaremos frente a un arrendamiento admini_s_t_r.at~~~~ --~~r ___ e~_ c9n 
t-rariO cuan-do el arrendatario sea el órgan~ -d~-1 '.-~sta_d_~·e·;~~~e;--- -

mos frente a un contrato civil. 

(39) SERRA ROJAS, Andrés. DERECHO ADMINISTRATIVO; T •. II. .:. Méxi 
co. Porrúa, 1985 p. 158 
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Por Último resultij pertinente observar que el artículo --

2411 del Código civil en cuestión, señala q~e también será con 

trato administrativo, cuando tenga por objeto el arrendamiento 

de bienes pertenecientes a estableci~ientos públicos; esta de­

nooinación de establecimientos públicos, dice el ~aestro Serra 

Rojas~ 4 0) tiene su atencedente en los principios teóricos de -

la descentralización administrativa del Derecho francés, y que 

nuestro legislador inspirado en la legislación francesa, la -­

utilizó quizá para referirse a los bienes pertenecientes a la 
adminstración pública paraestatal; pero, tanto este concepto -

como el de bienes municipales que utiliza dicho articulo, que­

dan incluidos dentro del g~nero "bienes nacionales'1
• 

3.3.Arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitaciónr 
corno una cuarta clase. 

El contrato de arrendamiento de fincas urbadas destinadas 
a la habitaci6n regulado por el artículo 2448 del código Civil 

podría constituir una cuarta clase de arrenda~iento, ya que si 

bien es cierto es un contrato de naturaleza civil, existen di­

férencias con los arrendamientos incluidos en aquella catego-­

ria, el artículo 2448 en cita establece que las disposiciones 

aplicables a este contrato son de orden público e interés so-­

cial, lo cual ubica a este contrato más que al derecho privado 

dentro del derecho social, ya que el estado busca proteger los 
débiles intereses del económicamente desprotegido, el inquili­

no: esta idea de socializar al derecho para protección de las 
debiles, se encuentra in~ersa en la propia exposición de moti­

vos del Código Civil que se forja co~o principio social1zar el 

derecho, sobre todo de aquellas relaciones entre particulares 

que t1enen repercusi6n en el itnerés social; lo cual establece 

la marcada diferencia respecto del arrenda~iento civil y este 
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contrato, ya que en el -primero priva cor.:o principio que la vo­

luntad de las parte• es la suprema ley de los contratos, sitUA 

ción que no opera en el arrendamiento de casa habitación, por­

que el interés general se encuentra concernido en esas relaci2 

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 econ6micamente débil, el inquilino1 estas disposiciones se 

encuentran contenidas en el título décimo sexto capítulo único 
del C6digo de procedimientos civiles para el Distrito Federal; 

asimismo existen juzgadores especializados en esta materia 

(Artículo 60-A de la Ley Orgánica de los Tribunales de Justi-­

cia del fuero común del Distrito Federal). 

Lo anterior.cente expuesto denota que- por lo_· menos- en. el.·­

Distrito Fede:t"al_ pod~{a constitUir -estB ·coiifrat·o~~una.:cu·á'rta"' 
• ' . : /,~ i; 

clase de arrendamiento. 
> • ' • < .. ;~~t~:-

. ·. ·. , .-·.: ·_. ·.;··:· ,. ,.,, 

4. Arrendamiento_ de finéás u~banaa_ destinadas_ -a';habÚacÚn 
\,::;; -);~< «'.'.\-:·· -

>{.: ·<·. 
·4 .1. Concepto • 

-
•." -• '•••""r _. 

;·'.··.;,_''' __ ,._ ... 

El arrendamiento de fincas urbanas·- des~:i~~-~~S -{'.~~~,. habit~ 
~ión, es _un contrato de vital import~nci·a · e~_·e~~~~.s·:t'~1t.~.-'.'~.F~·d .. e­
ra1, debido al deficit de vivienda desÚnadas pa~a - tal -~bjeto, 
asimiSmo, ha represen ta do y sigUe repre!i.e?tt~n~o-- :~n-:·ri_~'es:.t.~o·· _.-:::-~ 
país un problema no s610 jurídico sino _til¡n)Jién ___ ¡>()J,!~i_co(so_~c~-----
cia_l ___ y e-conómico; siendo estos ra·cto~es,· _1o·S-CO-t1tigUrar\t~!s :de 
las fuentes reales que han motivado _al legisl.ado~··.P~~·a"·mant~--­
ner actualizada la legislación al respecto, -tutelando· d~,'·-ma"ne"­

ra permanente y directa los derechos ~nquilinarios~ 
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En_páginas anteriores(Vid1 supra, pág; 13) se defi~i6 a -

este coritrato como aquel arrendamiento, regulado ~or normas de 

orden público e interés social, en virtud del cual una parte -

denominada arrendador, concede el uso temporal de un inmueble 

(destinado en cuanto a su construcción a uso habitacional), a 
otra denominada arrendatario, quien se obliga a pagar por ese 

uso un precio cierto y en moneda nacional, denominado renta. 

Toca ahora en este tema entrar al análisis de esta definición. 

Este contrato se encuentra regulado por normas de orden -

pública e interés social, por que así lo establece el artículo 

2448 del c6digo Civil, que dice: "Las disposiciones de este cs. 

p.!tulo son de orden público e interéS so~-iai. •• ,.,1 41 l -

Ahora bi~n 'para saber pOr qÜe está regulado -p_or norma·s de 

orden .públic~ e inter_és Socia·!, ·es importante prfinerá-inen.te. de­

terminar- e1 significado de. ~.atas; .expresiones• 

En cuanto al concepto de ºorden público", señala ,el maes­

tro Mario Magall6n,l 4 2) que ha significado una constante preo­

cupaci6n de los autores dictamina! una conceptuaiizaci6n de e~ 
ta expresi6n: argument~ demás de que quienes lo han estudiado 

doctrinalmente· han ·tenido problemas debido a su connotaci6n -­

g~amatical· y su prppia terminología, dando por lo tanto la ma­

yoría de los trata.distas conceptos imprecisos, y en algunos cª­

sos han buscado explicarlo por medio-de ejemplos. 

Este mismo au~or_define al or..;~~el! ·P.~~lico, como ºun conjun. 
to ·.de 'normas-fUr!d"r~-as-- que--_-c·o~b-iñad.as con los principios supr~ 

mas en materia pol!.tica y 'ecori6~ica in~egran la· moral de un e~ 
tado. n(43) 

(41) 
(42) 
T.I. 

(43) 

cir. Artículo 2448 del C6digo" Civil 
MAGALLON IBARRA. "Jorge; M.;-!NSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL. 
México, Porrúa, 1987. p. 148 

MAGALLON I8ARRA. Op. :cit. pág. 155 
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El maestro Rolando Ta::i.a_yo dice{ 44 > que en sentid.O general 

"orden pdblico" designa el estado de coexistencia pacífica en­

tre los miembros de una comunidad. Asocia a esta idea con la -

noción de paz pública. Manifiesta que en sentido técnico, la -

dogmática jurídica con "orden pÚblico·1
• se refiere al conjunto 

de instituciones jurídicas que identifican o distinguen el de­

recho de una cornunidadr principios normas e instituciones que 

no pueden ser alteradas ni por voluntad de los individuos, ni 

por ap1icaci6n del derecho extranjero. 

El maestro Rafael de Pina dice que!"Orden pdblico es el -

estado o situaci6n social derivada del respeto a la legalidad 

establecida por.el Legislador•.(45) 

••cuando se dice que tal o cual ley es ~e orden p6~1ic~, -

se ignora o se olvida que todas las leyes ~ori de orden p6blico, 

porque todas ellas tienen como fin principal el mantenimiento 

de la paz con justicia, que persigue el derecho;•1 (46) 

Nuestro Código Civil vigente, contempla al orden p6blico, 

en el párrafo séptimo del texto de la exposición de motivos, -

al sefialar: '1La necesidad de cuidar de la mejor distribuci6n -

de la riqueza; la protección que merecen los débiles y los ig­

norantes en sus relaciones con los fuertes y los ilustrados; -

la desentrenada competencia originada por la introducción 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 jurídico-

(44) TAMAYO y SALMORAN, Rolando. CONCEPTOS JURIDICOS FUNDAMEN­
TALES. ANTOLOGIAS PARA LA ACTUALIZACION DE LOS PROFESORES DE -
EÑSEÑANZA MEDIA SUPERIOR. México. UNAM-Porrúa, 1967, p. 32 
(45) DE PINA Y PINA VARA. ~· pág. 372 
(46) Ibidem 
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ec~nóm.~~as·, re .. ~eg~.~~.º.- ~ ~_e1.iun~.?.-_- t_~r.m_~~o al ·no --ha mU.cho trifan­
te (sic) principió'.de-ciue-la ~~l¿n-tad d~ 1iís 'partes es. la su--. 
prema ley· de i~s i:6ntr~tos;·c 4 1> . -· · -

ménte~;Aifr,ffolf 1~¡if P·~i~;:u¡::u:::r~6~i::a~~:~:,princip~l--
-'~-·:1 

>-A.rt,-~t:.:::·6Ó\~!tLa-.::_Volunta·d· de los particulares no 

-~ ~~~~~~~~-:---~:~-?--~i-~_- dé_· 1a: obser.vanci a de la ley, -
ni_¡itei;~l~-o~odificarla. S61o pueden re­
n~rllia~Se ·lcfs derechos privados- que no afe~ 
ten _directamente al inter~s p6blico, cuando 

la renuncia no perjudique derechos de terc~ 

ra.11 

Art~ So. 11L~s actos ejecutados contra el te­

nor de-las. leyes prohibitivas o de interés 
'._ .. púbiicc ·s~_rán nulos, excepto en los casos -

en :qu~ _la ley ordene lo contrario ,11 

Att. 160,'~os habitantes del Distrito Fede-
. -- ~~-i' tl'erien'· obligaci6n de ejercer sus activ!_ 

d~~~~.:y. de usar y disponer de sus bienes en 
~~~ma.~ue .no perjudiquen a la colectividad, 

·~aj"o las. sanciones establecidas en este có­

-digo~-Y--en _las- leyes relativas." 

De loS razonamientos vertidos anteriormente, tenemos que 

el orden público, se traduce en la intervención del estado en 

las):·e1acio~es jurídicas del derecho privado, las cuales rigen 

tradiclonalmente por normas dispositivas, y en las cuales ope­

ra el principio de que la voluntad de las partes es la suprema 

(47) Cfr. Exposici6n de Motivos del Código Clvil, Q_&. 26 de -
marzo 1928. 
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ley· de los contratos1 dicho de otra manera todas las normas -­

son-de ordén·público excepto las pertenecientes al derecho pri 
vado, no obstante dentro de este ámbito existen li~itaciones a 

1a volurita:d ,de las partes, siendo precisamente esa limitación 

e1 orden público, intervención del estado para no dejar al li­

bre ar~itr~p de las partes la regulación de relaciones jurídi­

cas que repercuten o pueden repercutir en los intereses socia­

les y econ6micos de la nación. 

~ot lo que se refiere al interés social, es preciso seña­

lar :~ue nuestro C6digo civil, utiliza además los t6rminos int~ 
rés público y en algunos casos interés general, los cuales tam 

bién-rnerecen análisis. 

"Algunos autores atribuyen un significado más restringido 

a la noci6n de interés público. Estos juristas, consideran que 

~-1 º~-~ter_é_s Público se constituye solamente por las pretensio-­
nes ~q-ue' tienen el estado para satisfacer sus necesidades como 

ins~~~u~i¿n.--oe acuerdo con esta concepci6n, las demás preten­
siones dirigidas a satisfacer necesidades colectivas deben de­
nomi~ars~ interés social o generai.••(48) 

"El _interés .p6blico, es el conjunto de pretensiones rela­

cion~das- con las necesidades colectivas de los miembros de una 

comunidad y protegidas mediante la intervención directa y pe~ 

~anente del estado.•(49) 

En:nuestro criterio pensamos que tanto el interés pGbli­

_co, ~amo el intei:és social o general, son sinónimos_ y_~~ id~-~ 
- -C¡;ret-eriMifa por-nuestro Código Civil al utilizar dichas expre-­

siones es ratificar constantemente el cambio de la ideología -

(4B) CORNEJO CERTUCHA, Francisco M· DICCIONARIO JURIDICO MEXI­
~. M~xico, Porrúa UNAM, 1989. p. 1780. 
(49) CORNEJO CERTUCHA, ~· pág. 1779. 
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liberal~~ta del código anterior al vigente, en la cual preval! 

cía el interés particular sobre el interés general; sin en cam 
bio, uno de los principios sobre el cual se basa nuestra legí~ 

lact6n civil resultado de la revolución social ~s precisa~ente 

el antiliberalismo, incl~so así quedó plasmado en la exposi--­

eión de motivos del Código Civil vigente que di~e: "Las revol~ 
ciones sociales óel pres~nte siglo han provocado una revisión 
completa de los principios básicos de la organizaciónsocia1 •• , 

para transfor~ar un código civil, en que preóoroina el criterio 

individualista, en un código privado social, es pr~ciso refor­

marlo substancialmente, derogando todo cuanto !avorec~ exclusi 
vamente el interés particular con perjuicio de la col~ctivi--­

dad .•. '! ~ .. Son poquísimas las relaciones entre particulares -
que no tienen repercusión en el interés social.~· La célebre 

fórmula de la escuela liberal laissez-f~ire, laissez passe~, -

es completamente inadecuada para resolver los importantísimos 

y complejos proble~as qu~ a diario se presentan en la vida con 
temporánea.~(50) 

Resulta de lo anterior, que en aquellas situacione$ o re­
laciones jurídicas que surjan en el derecho privado y que re-­
p~rcutan o puedan repercutir en los interesés sociales, esta-­
rán reguladas por normas taxativas o de orden público~ como -­
consecuencia y corno política del estado para proteser o tute-~ 
lar a los económica y tradicionalmente débiles o para cumplir 
con su fin, el bien común. 

Volviendo a nuestro te~a y ya con bases, podemos determi­
nar que ~l arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha­
bi taci6n se' encuentra regulada por normas de orden p6blico e 
inte~és soCial, por que la escasez de vivienda en el Distrito 

Federal, es un problema que repercute en la sociedad y en la -

(50) Cfr. exposición de motivos del código Civil vigente. 
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ecOnO~{a :del ·estado,· p·ar:-·10 ·cual. e1·'·iegiS1ador intervino· y --­

eximi6 de .. la vol~nt~~-de los particulares ia·~egulaci6n de es­

t.os cO-ntratos; esta. iritervenci6n del .~stado se ha dejado sentir 

e·n su;'.i tres poderes, ya s~ explico anteriormente la interven-­

ci6n del.Poder Legislativo, por su parte el Poder Ejecutivo -­

también de manera permanente y directa atiende estos problemas 

a través de la Procuraduría Federal del Consumidor y otros or­
ganismos~ el Poder Judi~ial lo realiza a través de sus juzgad~ 

tes Cuando estos dictan sus sentencias en controversias rela-­
cionadas con esta materia. 

En c·uanto a los demás erementos de la d1ifin-ici6n: proPues­
ta, IOstos ya seanallZaron en páginas ante~ior~s (Supr-a, pág. -

9-121-Y se hará nuevamente menci6~ de los mismos cuando entre­
mos al-·esttidio-de -los-elementos de este contrato. 

4,·2_~_Gé_ri~si_-rd~-~ Decreto que reforni6.y adicion6 diversas dispo­

:.s't.ciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento. 

Mediarita decreto del H. congreso de la Uni6n, publicado en 

el ~~ario pficial de la Federaci6n el 7 de febrero de 1985, en 
tr~ otras modifica~iones legales, se regu16 de manera especlfi 
ca :en·~1 C6digo Civil al arrendamiento de fincas urbanas destl 
~adas,a·-la habitación, ya que anteriormente a este decreto el 

c~digo s610 hac!a referencia genérica al arrendamiento inmobi­
liario; 'de la misma manera a partir de este decreto, el C6digo 

Civil dedica un capítulo completo para regular aspectos sustall 
ciales de ~ste contrato. 

Los motivos por los cuales el Legislador reguló 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 aún mayor que es la explosión demográfica en el -­

Distrito Federal, motivada por el acelerado crecimiento de su 
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poblaci6n': ·~ 1:a' ex~esi~a migraéi6n. de provincianos a la capital, 
qua viene~ .en·,:,busc:a: d'e _un~ _me'jor" 'situacióri económica; aunado a 

todc;> .-~~- ª-~-t;_~_i_?r ~i ericare.cimierito de la vida, la pérdida del 

valoi·ad4~1ilti~o de nuestra mon~da debido a la espiral lnfla­

C~onar_ia ~"'.y 'como' cons.ecuenciá los constantes abusos de algunos 

arren~jdores,··11ev6 al legislador a ejercitar su funci6n p6bl! 

ca pa'ra s_olucionar radicalmente el problema arrendaticio, lo -

que ,inevitablemente trajo consigo la modificación a otros ord!, 

namientos legales. 

·Dice el maestro Arellano Garcia(Sl) 'que en respuesta al -

clamor de los inquilinos porque se expidieran normas tutelares, 

los diputados de diversos partidos pol{ticos enviaron nueve di 
ferentes iniciativas de ley, todas ellas tendientes a equili-­

brar o proteger en las relaciones arrendaticias, los intereses 

de los débiles, los Inquilinos. Mediante sesl6n del 23 de dl-­

ciembre de 1983, el pleno de la Cámara de Diputados, como res­
puesta a la proposici6n que al efecto formuló la comisi6n Legis­

lativa del Distrito Federal, se constituy6 la ••cornisi6n Espe-­

cial sobre Inmuebles en Arrendamiento", que forrnul6 la inicia­
tiva que recibió la denominación de ºProyecta de Decreto de R,! 

formas y Adiciones a Diversas Disposiciones relacionadas con -

Inmuebles en Arrendamiento 11
; esta comisi6n recogió las ideas -

más sobresalientes de las nueve iniciativas mencionadas ante-­

riormente; de esta manera se aprobó por la cámara de Diputados 
la inciativa que propuso la reforma y adición a los siguien-­

tes ordenamientos legales: 

a) Código civil para el. Distrito Federal1 

b) código de Procedim.ie.ntos Civiles para el Distrito 
Federal; 

(51) ARELLANO GARCIA, Carlos PROCEDIMIENTOS CIVILES ESPECIALES, 

México, Porrúa 1967, p.p. 372-375' -
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c) Ley Orgánica de los Tr_ibunales de Justicia del 

Fuero Común del Distrito Federal¡ 

d) Ley del Instituto de Seguridad y servicios:sociA 

les de los Trabajadores al servicio del EStado; 

e) Decreto de 30 de noviembre de 1948 que pr~rrog6 
po( ministerio de ley los contratos de arrenda­
miento sin alteraci6n de nin~una ·de-~u~· 614usu­
las1 

f) Ley Federal de Protección al Consumidor¡ 

g) Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condomin_io 

de Inmuebles para el Distrito Federal1 
h) Ley del Notariado del Distrito Federal¡ 

i) Ley Federal de Vivienda¡ 

j) Ley de Obras Públicas¡ 

k) Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federá11 

l) Reglamento de COnstrucciones para el· Distrito -­

Federal 1 

m) Ley del Impuesto Sobre la Renta; 

n) Ley de Ingresos de la Federacl6n. 

Señala el referido maestro(SZ) que la iniciativa aprobada 

por la cámara de Diputados, fue enviada a la Cámara de Senado­

res, objetando este Órgano únicamente la reforma al Decreto -

de 24 de diciembre de 1948, arguyendo que por ahora este pro-­

blema es de menor cuantía frente al carácter social de la fal­
ta de la vivienda. 

Finalmente en el Diario Oficial de la Federaci6n de fecha 

7 de febrera de 1985, fué publicada el ºDecreto de Reformas y 

Adiciones a Diversas Disposiciones relacionas con Inmuebles en 
Arrendamiento"; en donde se vieron materializadas aquellas ini 

ciativas de los diputados tendientes a tutelar los derechos in 
quilinarios. 

(52) Ibidem. 
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En el artículo primero del referido decreto, se reform6 
el capítulo IV título sexto de la segunda parte del libro.--­

cuarto del C6digo Civil para el Distrito Federal y el artícu­

lo ~042,, re~ulándose de manera exclusiva y con normas de ar-­

den público e interés social, al contráto de arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitaci6n. 

4.3. Breve análisis de las reformas y 

vil ·en ~ateria de arrendamiento. 

El decreto de fecha 7 de febrero del985, .Ciue.~~form6.al. · 
c6di9o. C-ivil ;~~-pecto al arr.endamiento· -d~ ·f¡!l~~~s--'-~~~·b~n-~s dest! 

nadas a la habitaci6n, asign6 Ún capítulo com
0

plet~·para lar~ 
gu1aci6n ·de est_e· contrato, estableciendo norma~ ,re·gU1'ádores de 

-los aspectos sustanciales del mismo, valiend.oSe- PO~ ·1·0--tanto -

, para- lo -no previsto en este capitulo, de la ·apliCacf6n-. ·supl~t2, 

ria de las disposiciones genéricas aplicables a todo arrenda-­

miento. 

No obstante P.l esfuerzo legislativo, comenta el maestro -

~-:~am9.ra ·;f":'va·l:encia(SJ) que es una pena que el intento de refor­

ma.haya resultado fallido, argumentando que la explicaci6n es 
-'··1.6g~Ca, ya que la iniciativa del decreto se discuti6 y aprob6 

en el H. Congreso en forma apresurada y descuidada, y previa-­
mente los autores de la iniciativa cuidaron más los aspectos -
políticos que los conceptos legales y su transcendencia jurídi 

qa _sºcial, y la prueba de ello es que pidieron asesoramiento -

de asociaciones de inquilinos de colonias proletarias, pero no 
de los maestros de la Facultad de Derecho de la Universidad N~ 

cional Autónoma de México. 

A continuaci6n se transcribe la parte relativa al Decreto 

(53) ZAMORA Y VALENCIA. ~· pág. 170. 
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que reforma al código.Civil_ en "mate:é1a, de·.arrendamiento y ens!!_ 

guida a cad~ articulo el come~~~~i~ que 

11 tl · Co_ngreso de )os 

decreta: 
. ··: ~: . ~- . -, - .·. 

REFORMAS y ADICIONES A;Div'kRs¡s 'olSPOSICIO-­

NES RELACIO_NriÓAs coi; ÍNMUEiBLES- EN - ARRENDA~~-
MIENTO. 

Artlculo~jri~ero.~~S~ ~eform~ el Capltulo_~V 
del Títul~· s~xto de i~ -Segunda Parte del Li­

bro cuarfo'd~l:; •• c6cligoc_civil para el Distrito 

Federal {el --Articulo 3042 del mismo ordena- -

miento pa~a _q~~d8r como sigue: 

__ CAPIT_ULO IV 

Del arrendamiento de fincas.·u-rbarias destina-­

das a la habitaCi6n. 

_Art. - 2448/- Las disposiciones de este Capltu­
-10 so-~ d~·- orden público e interés social-. Por 

~? .t.~.ntó son' irrenunciables y en. có~Secuenéla 
cualquier estipulaci6n en contrario se tendrá 

por no puesta. 11 

Comentario.- En 16 referente a-·las:~isp~slciones ~~orden 
- pÚbli.c~ -e--tnterés sqc!~-~ ~s~os_ ya __ -~~uer_~ri" an .. ~i·~-i~doS~,:~m~~--~amen­
te en temas anteriores (Vi_d_1 -Supra pilg.~20~:2.j¡~por";lo•que se - -

refie_r~ a la segunda parte de este art!é~lo ·en ia c.ual -·señala 

que· la~ disposiciopes ~ontenid~s en es~e c~p!tulo,·~on ·1rr~-­

nunciables y que cual~uier ~stipulaci6n en.·'contrario se.te~--
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(54) 
drá por no puesta, dice el maes~ro Zamora y Valencia q~e· 

esta sanci6n es maycir·que la nulidad absoluta, p~r que esta~·­
requiere de declaraci6n .Judicial par~ - destrtifr ~~t~~-~~,~-iYa~~!l 
te los efectos producidos (Art. 2226), y una violaci6il :'a:es~­
tas normas_n~ requiere .de declaración j~diC-ia"1·~ ·,simPlenÍ~_n.te~:~ 
se tiene par··_ no ·puesta. 

.· : .. :.;:·~:.- ::~:L"-·~ ?~~- --
Art. 244.8-A~-i•N-o debe darse en-·krr-~ri·d_a·~¡e~·t-~ 

una-· localidá.d qUe no· .re.ún.a ;._·i:~s ··.c.on_d\Ci~~~s. :·d-~ -~ 
higiene y salubridad exigidas po·r lá:1ey; de ia 

materia!' 

Art.: 2448-b.-"El arrendador que ria hay~ las~­
obr~s que o~~ene· la autoridad- s~ni~aría ~oire~ 

Pond_ienti<_como necesari_as para _q~-~- ·u~_a ~.ocai{­
dad sea habitable e higl~nica, es responsable 

de los daños y perjuicios que los inquilinos -

sufran por esa causa.'' 

Comentario~- Este artículo 2448-A, es igual al·art!culo 

2448 anterior a la reform'a, y el 2448-B, coincide ccin el ar.tí" 
culo 2449 del propio Código Civil y del mismo capítulo, que -

debieron ser derogado por el decreto de referencia, sin embar. 
go, en dicho decreto no se aprecia artículo transitorio_algu~ 

no que lo derogue. 

Art. 2448-C.-"La duración mínima de todo contri!. 
to de arrendmaiento de fincas urbanas destina-­

das a la habitación será do un año forzoso pa­
ra arrendador y arrendatario, que será prorrog~ 

ble, a _ v_ol utnad del __ arrenda tar ic;;>_, h~.st~.o;.-P-º~ ~ªº--~-;._ __ _ 
años más simpre y cuando se encuentre alcorrie~ 

te en el pago d~·las rentas.·' 

(54) ZAMORA.Y VALENCIA. Op. cit. pág. 174 
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; ,. .'- -

Este .. art!cu1'~: contiene el derech-"O de·;:p_é'6~iQ·~a, del cuai 

se tratal-á mas"adela·nte en un sol¿:-~e~·~···!~i\ ·v!";t~d<::de-~"Sex<·tem~ 
medular de l~ presente· teSis~ 

Art. 2448~0.-' "Para lo's efectos- de este capí­

tulo la renta deberá ~stf Puiarse en m~neda -

nacfonal. 

La renta s610 podrá ser incrementada anua·l-­

mente; en su_caso, el aumento no podrá exce­

der del es por ciento del incremento porcen­

tual fijado al salario mínimo general del -­

Distrito Federal en el año en el que el con-

- trato se renueve o se prorrogue:• 

Comentario.- A diferencia con el arrendamiento de bienes 

muebles o inmuebles no destinados a la habitación en los cua­

le~s: el 0 precio puede consistir en dinero o en cualquie·r otra -

.cosa_(art!culo 2399) en el contrato de arrendamient~ de fin-­

cas urbanas destinadas a la habitaci6n el precio de la renta 

será en dinero y en moneda nacional. 

La segunda parte de e~te artículo puede traer confusio-­
nes po_r la"·forma en que está redactado, cabe señalar que en -

los ·a~~~ en _que la espiral inflacionaria estuvo muy acelerada 

no~~ue:'.mu~~~onveniente esta disposici6n, ya que en un afio se 

ll~garon a· registrar varios incrementos al salario mínimo, SQ. 

br~·,1os.cuale~ se calcula el 85% a cada aumento, para ser ---

. apii~ado en forma acumulada al incremento anual de la renta, 

lo:·.!:uai repercutía fuertemente en la economía de la clase plQ. 
-- iet:aria-:-

En la·.realidad cotidiana esta diposici6n no es respetada 

por la may~~ía de los arrendadores, y el hecho de exigir el -

respeto a este derecho es motivo de bastantes controversias, 

mism~s que se ventilan ante la Procuraduría del consumidor o 



ante los juzgados del arrendamiento inmobiliario. 

2448-E.-- 11La· i:e~ta debe pagars~-; en los- plazos 

conveÍ'lidos· 'y a -falta de converiio, por meses 

vencidos. 

El ~rrendatario n6 está obligado a·:pagar la 

renta sino desde el día en que reciba· el i~ 

mueble objeto del contrato~ 
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Comentario.- "La Suprema Corte ha ~oS~eni~o ii fesis·de -

que el arrendatario debe pagar la rent-a·-·o~ hacier ú(~_con61gna~-- -
ci6n de ella dentro de los diez días sfgui:~rte~, ª~:·.:~~n~im\en_to, 
lapso que racional y prudentemente se :ha fijado. pa.r.a ·c.umpÜr _. 

con dicha obligaci6n. Portanto, si el .. arre'ndata~io hii() .la co11 

signaci6n respectiva dentro: de dichos diéi·.'¡Has'• :ii'o; irú::urr.i6 •.-·: 

en impuntualidad''• 
: :> cj_-'-.· 

Sexta Epoca, Cuarta Parte': v~'í,,J; j)ág', 5! AfD. 3.~55/56. 
Rogelio Fernández. del :valÍé' •. Üna~lmid~d :de:~ votos. 

-- - - - ·- . --, - .• -. --·.o;-7,- ·-- - ---,--
; .- ~ '.:'"· 

_;, 

Visible en "T·~·~is·~·~~-~~~;~i·b~·a<i·~~'.~·;.}APé~dicé'. ·1999. Parte sa­

las, Vol. r,. p; 355. :~'U> > ~; 
'~.: .. , - ,', '". ' 

2448-F.~~Para:ioi efectos de este capitulo el 
- cO'rltJ:.~t.o -d~<a-;reñ-1.f8mi~nto debe otorgarse por 

es-Crita,·':i~ faltá __ de ,e~'ta: formalidad se impu-
ta~á ~i ~~-r~~-d~d~~-.-

.. · , 

El cOlltrato deberá contener, cuando menos 

las siguientes estipulaciones: 

I. Nombres --dei arr.eñdidOr ___ y ati·-endat-al:-To-:-
II. La ubicación del inmueble 

III. Descripci6n detallada de1 inmuebl~'objeto 

del Contrato y de las instalaciones y -acce­

sorios con que cuenta para el u~o Y, goCe --



del mismo, así corno el estado que guardan~ 

IV. El monto de la renta. 

v. La garantía en su caso. 

VI. La mención expresa del destino habitacional 
del inmueble arrendado. 

VII. EL término del contrato • 

. VIII~ Las obligaciones que el arrendador y ar.reo._, 

datario contraigan adicionalmente ~· las es~ 
tablecidas en la ley.• 
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·comentario.- El contenido de este ariíc~lci .. trata de la -­

formalid~d requerida para este contrato, sin la cual est,ar{a -

afectado de nulidad relativa y daría acción __ al arrendatario p~ 

ra de~andar ~l otorgamiento y firma por escrito del contrato. 

2448-G.-~El~arrendador deberá registrar el -­
contrato de arrendamiento ante la autoridad -

___ ".=omp~tente d~l Departamento del Distrito Fcd.!, 

ra~. Una vez cumplido este requisito, entreg~ 

r~ al arrendatario una copia registrada del -

contrato~ 

El arrendatario tendrá acci6n para demaridar -

el registro mencionado y la entrega de·.la co­

pia del contrato. 

Igua.lmente el arrendatario ~en~I-_!_d~rech;O·-pa~a 
registrar su copia d_e .co.n~r~~Q -··~~.':~_r!.·~-~'ó-~i:11ie~ 
to ante la autoridad comPet.erit·e_:déi~: t)~p~·rt.~'~::. 
mento del Distrito-.Fe~era.1.1 :·· • ::"_.:.:'~:y:::-::/::.:. . . -. 

este ~~:;::~~.1~~~-~~=;~eti;-::~~~:r~~:iii;~i~l~~i~1f;(::r~::;.~ 
trar el ContratO: ante aútOrldád--,-ColñPeiE!'ñte' :· 'La<'i'rlcon9ruenCia 

· .. ::\·::' ;~_<,';'._'.':·:.~-~:'.:: .\: >~:'~ 
(55) ZA!10RA Y VALENCIA; Op.'\:it;:< pág. l~6 
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de-este articulo estriba en que ni el propio artículo, ni en -

el capítulo al que pertenece, ni en todo el código, ni en nin­

guna otra ley u ordenamiento, existe un registro para estos -­

contratos, ni la obligación de registrarlos y consecuentemente 

y 16gicamente no existe autoridad competente. Sin embargo, qui 

zas para efectos meramente fiscales mas que para un aunténtico 

registro, la Tesorería del Departamento del Distrito Federal -

recibe los contratos que ante ella se presentan, sellandolos y 

foliandolos, guardando un ejemplar para su archivo dando cum-­

plimiento a este artículo, no obstante que 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 habitación no termina por la muer­
te del arrendador ni por la del arrendata-­
ri~, sino sólo por los motivos establecidos 

en las leyes. 
Con exclusión de cualquier otra persona, el 

c6nyuge, el o la concubina, los hijos, los 

ascendientes en línea consanguínea o por -­

afinidad del arrendatario fallecido se sub­
rogarán. en los derechos y obligaciones de -

éste, en los mismos términos del contrato, 

siempre y cuando hubieran habitado real y -

permanentemente el inmueble en vida del 
arrendatario. 

No es aplicable lo dispuesto en el párrafo 
a·nterior -a --ias personas Que- ocupen ei- inmu~ 

ble como subarrendatarias, cesionarias o -­

por otro título semejante que no sea la si­

tuaci6n prevista en este artículo.•• 
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Comentario: Dentro del capitulo IX del C6dig~ Civil que ~ 
regula' él modo de terminar el arrendamiento, no. contempla como 

causa de terminación la muerte de los contratan.tes, asimismo -

el artículo 2408 del ordenamiento citado dice q·ue este Contra­

to no rescinde por la muerte del arrendador ni arrendatario, -

salvo convenio en otro sentido, es decir contempla lo mismo -­

que establece el artículo que se comenta, pero siendo este un 

derecho irrenunciable de orden público además de que se pueden 

subrrogar en las obligaciones y derechos, los parientes que el 

mismo señala. Este derecho en ciertos supuestos podrla resul-­

tar contraproducente, como lo podría ser la muerte del arrend~ 
tario en plena secuela procesal, que sin necesidad de tramitar 

la sucesi6n correspondiente, los causahbientes subrogados tie­

nen legitimaci6n activa y pasiva para comparecer en el juicio 
en defensa de los derechos del arrendatario, y sino comparecen, 

el juicio continúa sin ellos. 

Art. 2448!.-·•Para los ~fec~os de este capítu-

10'~1 arrendatario, si; está·· al· corri~nte en -

el pagO--d~--la -re~ta-.-tendr.i -a~i:~.ch~_ a q.ue, en 

igualdad de·.condici~n~s¡,-s~ l~~.pr~~i~r~ 0 a 
otro iilteresado en :·el -~uev~· arrenaa:mt"e-nto· del' 

.;·;,_ .. - ;_;'·.: ' 
inmueble. , , ,', ,,,' '':'' , 
Asimismo, .ten.eirá ~:~1- d·~--~-e~h-~ dk:i.-f~~\~O--;:·~~ _Caso· 

de que el propiet~rioi~~i'e~a ~;ene!~/ i~"fin°i:ia 
arrendada-." 

• .. ;!:;-·'·']e;'~;.";'·: .-;,- --r·: 
• _'!_. :.~\- ·:: ;-.;_~;;:( ---:~-

ComentarfO: -Es dE!sconce~~'~nt~·{1'ó ·~8rg1.ln1en:t~·ao~ en"--la prime-

ra parte ~e· este artíc,U1a·:_·:~a ._-~tie:;:~-·~· l?~:ed~_;.·ser.'·un_ d9re~~o de º!. 
den público e interés social, ~1 ·hec~o .. de .que se- le prefiera -

al arrendatario Ot.ro iiiter~s~d~. e:~:-·ei-. Brr~_ndamiento. 

La iniciativa original de esté ~rticul~--cl~-cÍ~- "El- inquilj_ 

no tiene derecho de preferencia para la c'elebración de un nue-
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vo contrato•, 156 1 

ta iniciativa era más congruente que el artículo que se.­

comenta, ·pues la finalidad de la iniciativa era· crear un dere­

cho de preferencia en favor del arrendatari~, para la celebra­
ción de un nuevo contrato de arrendamiento. 

En cuanto a la segunda parte de este articulo, el c·oncep .. 

to del derecho del tanto es• "la posibilidad jurldica qu~ li. -
da la ley a un copropietario para adquirir, en.igualdad .de ci.r, 

cunstancias, respecto de cualquier tercero, la parte· indi~iSa 
del bien sobre el que recae la copropiedad, que pretende ven-­
der otro copropietario.1 57 1 

Dice el maestro Zamora 1 Valencla,1 58 1 que el legislador 

por considerar que 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 usufructuarías, y además el derecho del tanto s6lo puede -

darse entre personas titulares de iguales o similares derechos 

y nunca debe otorgarse técnicamente entre personas que no ten­

gan entre si esa categoría por que se rompería el equilibrio -
jurídico¡ siendo por lo tanto este derecho del tanto en el 

arrendamiento un disparate legislativo, sin embargo ~xiste la 

necesidad do acatar el precepto. 

Art. 244SJ.-•El ejercicio del derecho del tanto se 

sujetará a las siguientes reglas: 

I.- !n todo los cas~s el propietario deberá dar 
---,;,·aviso-en __ forma induvitable al arrendador de su 

(56) A~ELLANO GARCIA. ll.!l..:....E..· pág. 375 

¡~~l i~~g~~ ~ ~~ti~~i~: g~: ~i~: ~:~: ;;~_339 



deSeo de vender el inmueble, precisando 
el precio, términos condiciones y moda­

li~ades de la compra venta. 

II.~ El.o los arrendatarios dispondrán de -­

quince días para notif lcar en forma in­

duvitable al arrendador su voluntad de 

ejercitar el derecho del tanto en los -

términos y condiciones de la oferta. 

III.- En caso de que el arrendador carnbie cua1 
quiera de los tlrminos de la oferta ini~ 

cial estará obligado a dar un nuevo avi­

so en forma indubitable el arrendatario, 
quien a partir de ese momento dispondrá 

de un· nuevo plazo de quince días para -­

los efectos del párrafo anterior. Si el 

cambio se refiere al precio, el arrenda­
dor s6lo está obligado a dar este nuevo 

aviso cuando el incremento o decremento 
del mismo sea demás de un diez por cien­
to, 

IV.~ ,;~tándose de bienes sujetos al rlgimen 
,< < 

de"propied~d en condominio, se ~plicarán, 

las disposiciones de la ley de la mate~-

i:l~. 

V.-' LOS· notarios ºebe~§n cerciorar_se _deL cum_-­
plimiento de este artículo o previamente 

a la autorizaci6n de la escritura de com 
pra-venta. 
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VI.- La compra-venta y su escrituraci6n rea­

lizada en contravención de lo dispuesto 

en este artículo serán nulas de pleno -

derecho y los notarios incurrirán.en -­
responsabilidad en los t~rminos de la·­

ley de la materia. La acci6n de nulidad 
a que se refiere esta fracción prescri­

be a los seis meses contados a partir -
de que el arrendatario tuvo conocimien­

to de la realización del contrato. 

En caso de que el ar~endatario no._dé el 
aviso a que se refiet·en· las -fracC:iOn.es 

I! y III de este ~artículo precluir& su 

derecho." 

Art.2448-K.-'~l propietario no puede rehusar co­

rno fiador a una persona que re~na los requisitos 
exigidos por la ley para que sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de viviendas de in­

ter&s soc~al es potestativo para el arrendatario 
dar fianza o sustituir esa garantía con el dep6-

sito de un mes de ventaJ' 
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Comentario.- Este artículo contempla lo mismo.que contem­
pla el artículo 2450, pera como se coment6 anteriormente el d~ 

creto no derog6 los artículos 2449 a 2452 del c6d!go Civil; No 
obstante lo estipulado en este artículo, en la práctica ·jurídi 
ca todos los arrendadores solicitan de uno a tres meses de de-

p6sito y además fiador, como requisitas para la ___ C::~lebración --
del contrato, sin embargo en estos supuestos el arrendatario -

tiene acción para exigir en juicio la devoluci6n de las rentas 

o la cancelaci6n de la fianza. 



40 

Po~ otra parte es de hacerse notar que en el C6digo Civil 

no se define lo que debe entenderse por vivienda de interés s~ 

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

ración el día lo. de septiembre de 1980, que en su artículo s~ 

gundo dicei ''Para los efectos de este decreto, se entenderá 

por: 

!.-~vivienda de Inter~s Social, aquella cuyo 

valor al momento de su terminación no e~ 

ceda de la suma que resulte de multipli­
car por diez el salario mínimo general -

elev~do al afio de la zona econ6mica que 

correspond~ a~ Di~tr~~o Federal .•. '' 

2448-L·-En todo contrato de arrendamiento ·para 

habi~aci6n deberán transcribirse integras las -
-_dÚposfrione·s de éste cap{tu10. 

Comentario.- Este art!culo contiene también un requisito 

de la; for_mai·idad·que debe .revestir este contrato: la teleología 

de éste a'rtíé'u10 es sin duda que· 1os cont-ratantes conozcan y -

tengan pres~ntes las disposiciones legales del contrato de --­
arrendamiento. de fincas urbanas-destinadas a la habitación. 

Concluyendo ·este tema, cabe destacar que la reforma_ y adi 

ciones en cuestión, con todo y las criticas positivas o negati 

vas que se les ha hecho desde la fecha de su publicación, son 

el resultado de la función pública legislativa y en general -­

del estado mexicano, encami.na_da a dar_ solución a uno_ de los -­
problemas que tanto aqueja a nuestro- país, la f~~{til--de -Vfvferi­

da, que a Últimas fechas se ha traducido en una garantía so--­

cial y un compromiso del estado mexicano, el otorgar _lo~ ins-­

trumentos y apoyo necesario para que toda familia mexicana te~ 

ga derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa (Ar~. 
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4a canst. Pal. Mex.) 

4.4. características, 

El contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a la habitación, se caracteriza por ser un contrato principal, 

bilateral, oneroso, conmutativo, formal y de ejecuci6n suc~si­
va 1 estas características se formulan tomando en consideración 

la clasificación que al efecto señala el maestro Lozano Norie­
gaC59I para el contrato de arrendamiento en general T la divi­
si6n de los contratos que expone el Código Civil en los art{c~ 

los 1835 a 1838, en virtud dP. que la regu1aci6n de los aspee-­

tos sustanciales de este contrato son de reciente c'reaci6n en 

nuestro C6digo, y consecuentemente se ha escrito poco al res-­
pecto1 en seguida se explican cada una de dichas característi­

cas i 

Es un contrato bilateral o sinalagmático, por que la mis­

ma definici6n d.el contrato· implica el acuerdo de dos vol unta-­
des .con firies recíprocos pero coincidentes, para crear.o 

transf~rir .. o_bligaciones y dere.chos1 de tal manera que en el a~re..!l 

da~iento de fincas urbanas destin~~as a la habitación, arre~d~ 
dar y arrendatari6 se. crean obiiga¿iones recíprocas, pero es -­

de hacerse notar que en este contrato intervi~ne una tercera ~ 

voluntad, es decir la ~oluntad imperativa del esta~o, so~r~~la 

cua1 ias partes no -.Pu~,d~n -p~-ct:a·r na·d-a e~ contrario. 

.•' ,., 
Es oneroso por que existe entre los contratantes r~Ci_P,ro.­

cidad en los provechos y gravámenes, el arrendador:;so¡)Orta .. ·ia 
carga de tener enajenado el uso de su propiedad, ·pe.ro-: O'bt:i'~ne 

el provecho de recibir a cambio un precio_ ci~rt:~·.·.-y_:~,~n:.:'~ine~o; 
en cuanto al arrendatario este .soporta .. la ~c::arg~·.a~_:p_ag,~~ un -­

precio para tener el provecho 

(59) LOZANO NORIEGA, ~· 



Es conmutativo por que las prestaciones que se deben las 

partes, son ciertas desde el mocento en que se celebra el con­

trato, de tal suerte que en el arrenda~iento de fincas urbanas 

destinadas a la habitación pueden apreciarse los provechos o -

las pérdidas que se causen, toda vez de que de conformidad con 

el articulo 2448-f del Código civil este contrato debe cele--­

brarse por escrito y en él quedan precisadas las prestaciones 

debidas. 

Es formal por que para su perfección la ley determina __ que 

la exteriorización de la voluntad de las partes, se realice m~ 

diante la formalidad escrita {art. 2448-f). ademh de~~contenei~' 

cuando menos las ocho estipulaciones señaladas en este art{cu-_ 

lo. 

Otro requisito de formalidad, en este contra~~- ~~-:~l·_que 

establece el artículo 2448-L, que dice ''En todo cóntra~o de -­

arrendamiento para habitación deberán transcribirse íri~egras -

las disposiciones de este capitulo", es decir el capitulo I~ -· 

del titulo sexto del libro c~arto del C6digo Civil. 

Es de ejecuci6n sucesiva, o de tracto sucesivo, por que -
la obligación 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 clásico de tracto 
sucesivo. El maestro Lozano Noriega se pregunta y se contesta: 

••¿ cu~ndo se puede decir q~e ha cumplido el arrendador con su 

obligaci6n7 Hasta que termine_ el con:_rato: m~_e~tr~s ~sté __ ~igen. 
te, el arrendador tiene obligaci6n de ejecutar la prestación ~ 

principal a su cargo que consiste en proporcionar el uso y go­

ce de la cosa al arrendatario, momento a momento, durante todo 
el tiempo'! (60) 

(60) LOZP.NO NORIEGA; l!E.:....S.il· pág. 278 
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~or último, es un contrato j>~i-n~~--.~a~;~~6·€.;'.:~u~~~eXi_~te-· poi -
si mismo, por que tiene su propia:finalidad jur!d(ca'y también 

- - -· -· ,, 

econ6mica, po~ que no depende 'de ot~~ ~o~t!a~~ ~"de· oira-obli-

gación preexiStente. 

4.5. Elementos· personales, reales y form~les. 

Dice el ~•estro Sánchez Medal(&l) que estudiar el contra­

to analizando sus elementos 1e existencia y de validez, es muy 

útil para estudiar al contrato en general, pero resulta innec~ 

sario y hasta estorboso cuando se aplica en for~a invariable y 

detallad~ al estudio de cada contrato en par~icular, dice ~de­

~ás que para el examen concreto d~ cada contrat0 es preferible 

realizarlo 6ediante el sisteoa de la doctrina ospafiola que es­

tudian los elementQB personales, reales 1 formales, dentro de 

los que pueden e~a~inarse cuando Eea pertin~~te elementos de -

existencia o de v&lidez del contrato. 

Es muy razonable la opini6n del maestro en cita, pues pa­

ra lograr el objetivo de este tema, partiremos de la hip6tesis 

de aceptar al contrato de arrendamiento de fincas urbanas de~ 
tinadas a la habitaci6n como un acto jurídico que reúne sus -­

elementos de existencia y requisitos de validez, y nos avocar~ 
mas s6lo al análisis de sus elementos personales, reales y fo~ 

males, exponiéndolos de la siguiente manera: 

~) Elementos personales. 

=-Los---e1ementos personales en el arrendamiento de fincas u_,t 

banas destinadas a la habitaci6n lo constituyen.el arrendador 

y el arrendatario, el primero es el que concede el uso tempo-­
ral· de u'n inmueble, destinado en cuanto a su construcci6n para 

(61) SANCHEZ MEDAL. ~· pág. 29 
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casa-·habitac.ión, ·el segundo es la persona que acepta y usa el -

bien inmueble par~ satisfacer su necesidad personal 'o familiar 

de habitación, pagando como contra-prestación un precio cierto 

y· det~rminado en moneda nacional, tambie6 llamado renta. 

Ambos contratantes requieren tener capacidad para contra-­

tar (artículo 1798 del C6digo Civil) y no encontrarse por lo -­

tanto dentro de alguno de los supuestos contenidos en el artíc~ 

lo 450 del Código Civilr no obstante podrán celebrar contrato a 

través de sus representantes, quienes invariablemente deberán -

encontrarse debidamente legitimados por hacerlo. 

De la misma manera deberán encontrarse legitimados para -­

contratar, los que no fueren dueños del inmueble, pero que ~e -

encuentran facultados para hacerlo en virtud de autorizaci6n -­

del dueño o por disposici6n de la ley, (artículo 2401 del C6di 
go Civil), como es el caso del subarrendamiento o tratándose -­

del secuestro judicial de la finca urbana, en doil1e- e1 ··-de¡)osit!, 

rio adquiere el carácter de administrador y la ley lo faculta -

para celebrar contratos de arrendamiento (articulo 553 del c6di 

go de Procedimientos Civiles). 

Existen otras limitaciones legales- relacionadas con los -­

_ele.m.entos per:sonales de _est_e COJl_~rat_o, Y. qu~ son las siguientes: 

_En.-cuan~_o al ari:-endador, cuando éste ya dio en arrendamien.. 

to un· determiiiado_ bienr:' se encuentra imposibilitado jur!dicamen.. 

te ~ar;a :_.:~elé_~-ra:r:: .. ·o~i~ a~ren_~ami_~nto respecto del mismo bien, -­
: ·s1erñ¡'fie~·y=,-cU.anaO:: se·0 -encUentre-- vigente el pr irnero e articulo 2445 

·d~l C6cli.go civil) 1 ·también el artículo 2914 del Código Civil, -

ir.lpi .. d.e._q'ue ~-1_ p_ropi~_tario celebre contrato de arrendamiento ---

cuando -el bien objeto del mismo se encuentra hipotecado, a rne-­

~:os que obte'nga"· _el· consent imien-to de su acreedor; por último --
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~uando la vivienda ·se enc~entre en coprcipiedad¡ ?º puede uno 

de los dueños darla en.arrendamiento sin el consentimiento de 

la mayoría de los condue~os (articulo 2403 del C5digo Civil). 

En cuanto al ~rrendatario, se encuentran i~pedidos para -

celebrar el contrato con es~a calidad los magistrados, jueces 

y cualquier otro e:pleado público, que por sí o interpósita -­

persona pretendan torear en arrendamiento los bienes que deban 
arrendarse en los negocios que intervengan {artículo 2404 Cel 

Código Civil): asinismo también se prohíbe a los funcionarios 

y empleados p1blicos tomen en arrendamiento los bienes que ad­

oinistren (artíc~lo 2405 del C6digo Civil); por 6ltico el tu-­

ter r.o puede tomar en arrenóamie~to para sí o para sus !amili~ 
res los bienes de su pGpilo, sin embargo si puede celebrar con 

trato de arrendamiento con cualquier otra persona (articulo --

569 del C6digo Civil). 

B) Elernentos ~eales. 

P.f irma el maestro Sánchez J-i.e;dal, ( 62 >. que, en- el -:arrellda-­

mien!.o son tres los elernentoS realesi ·ta ·e.asa·/ ei··preció Y. el 

tier.ipo. 

a) Primer elemento real: La cosa. En el arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitaci6n, corn.o su propio titu­

lo lo indica, la cosa deberá ser un inmueble o finca destinada 
en cuanto a su construcci6n para el uso habitacional, es decir 

deberá ser una vivJenda digna y decorosa para que en ella estA 
blezca su hogar una familiar mexicana (a~tículo 4A Constitu~-­

ci6n Política Mexicana y articulo 76 de la Ley del Desarrollo 

(62) Sánchez Hedal. ~· pág. 231 



46 

Urbano del D. F~" ) 

cabe hacar la aclaración, de que el destino habitacional -

no debe ser precisamente familiar, ya que también podría ser -­

usada la habitación por una sola persona, o extranjeros, el re­

quisito es que el fin sea habitacional; además de lo anterior -

dicha localidad deberá reunir las condiciones de higiene y sal~ 

bridad exigidas por la ley de la materia, tal y como la ordena 

el artículo 2448-A del Cédigc Civil, responsabilizándose en corr 

secuencia al arrendador, por la falta de estos requisitos. 

b} Segundo elemento real: El precio o renta. En el arrend~ 

rniendo de fincas urbanas destinadas a la habitación el precio o 

renta además de ser cierto y determinado, debe ser estipulado -

en moneda nacional (artículo 2448-D y 2448-F Fracción IV del e~ 

digo Civil), éste precio o renta no podrá ser modificado duran­
te la vigencia del contrato, que como otnimo la ley fija una d~ 

raci6n de un año. 

Una vez cumplido ese año la ley otorga un derecho y una --­

obligaci6n a1 arrendador para incrementar la renta, se dice que 
es un derecho porque se encuentra facultado para hacerlo y-una 

obligaci6n porque lo constriñe a respetar el aumento autorizado, 

que es como máximo el 85% del incremento porcentual, fijado a1 

salario mínimo general del Distrito Federal, en el año en que -

el-contrato se renueve o se prorrogue (artículo 2448-D __ del C6di 

go Civil). 

(•) Artículo 76 de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. para la 

Constitución de vivienda deberá mediar solicitud del interesado 

ante el Departamento del Distrito Federal, que satisfaga los r~ 

quisitos previstos por esta ley y sus reglamentos. 

Los fondos de vivienda y demás organismos e instituciones del -

sector público, al igual que los particulares, están obligados 

al cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias 

que regulan esta materia. 
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e) Tercer etecer.to real: El tie~po.co~o en to~o arrenda-­

miento el tiempo es un elemento esencial del contrato, Ce r.ane­

ra que la enajenación del uso y goce deberá ser siempre te~po-­

ral; es por eso que en el arrendaMiento de fincas ~estinadas a 

la habitación, la ley fija co~o un c!nioo de duración de este 
contrato el de ~n año forzoso para a~bas partes, prorrogable -

hasta por dos a~os a voluntad del arrendatario {articulo 2448-C 

del C6digo Civil), y co~o duración máxima la de diez años (ar-­

tículo 2398 del Código Civil), transcurrido dicho plazo de diez 

años y aunque no se haya establecido en el contrato, será este 

hecho su causa de terminación, ya que as! lo establece la norma 
dispositiva contenida en el artículo 2483 Fracción I del C6digo 

Civil que dice: "El arrendamiento puede terminar: I •.• ~or la -

ley ... " 

Otro t6pico i~portante respecto al elemento te~poral de é~ 

te contrato, es la llamada por nuestro más alto tribunal "Táci­
ta Reconducción", t6pico del cual nos encargaremos de estudiar 

en otro tema, basta se~alar aqui, que en virtud de la· operancia 

de la tácita reccnducc16n los contratos de arrendamiento cele-­

brados por tie~po definido, se convierten en indefinidos si al 

fenecer el término de su viger.cia continúa el arrendatario en -
el uso del inmueble sin oposición del arrendador. 

C) Elementos formales. 

La forma es la manera en la cual se va a exteriorizar el -
consenti~iento de los contratantes en el arrendamiento Ce fin-­

cas urbanas destinadas a la habitación, determinándose por pro­

pia ley la formalidad mediante escrito privado y que deb~rá co~ 

tener el nombre de los contratantest ubicación del inmueble; -­

descripción detallada del inmueble objeto del contrato y de las 

instalaciones y accesorios can que cuen~a para el uso y goce -~ 

del mismo, así co~o el estada que guardan; el monto de la renta; 



la garantía en su caso, la mención expresa del destino habita­

cional del inmueble arrendado; el término del contrato; las -­

obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicio-­

nalmente a las establecidas en la Ley (artículo 2448-F del C6-

digo civil). Además en dicho escrito se deberán transcribir lu 

tegras las disposiciones del capítulo IV titulo sexto de la s~ 

gunda parte del Libro Cuarto, del ordenamiento citado. 

Podría existir el caso en que además de celebrarse por e~ 

crito este contrato de arrendamiento, se tuviera que elevar a-­

escritura pÚhlica, y además inscribirse en el Registro Público 

de la Propiedad del Distrito Federal, esto es cuando se trate­

de arrendamientos con duraci6n mayor a seis años, o cuando se­

ha entregado al arrendador un anticipo de renta mayor a tres-­

años. Lo anterior encuentra su fundamento en lo dispuesto por­

el articulo 3042 Fracci6n III del C6digo Civil que dice: "En-­

el Registro Público de la Propiedad inmueble, se inscribirán:­

III .- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por-­

un periodo mayor de seis años y aquellos en que haya anticipos 

de rentas por más de tres afias •.• ,•• y se presume que tenga que 

otorgarse en escritura pública en atención a lo que dispone el 

artículo 3005 que dice: ••s610 se registrarán: I.- Los testimo­

nios de escritura o actas notariales y otros documentos autén­

ticos. ti 

4.6 Contenido obligacional. 

Los efectos del contrato de arrendamiento de fincas urba-­

nas destinadas a habitación, consisten en la creación de obli­

gaciones o derechos personales como los .define· la doctrina, en 

virtud de los cuales se generan derechos y deberes a cargo de-­

los contratantes, nüestro c6digo civil señala los siguientes: 

A. Obligaciones del arrendador. 
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El arrendador. debe entregar la finca, con todas sus per-­

tenencia~,,: en estado de servir para el .uso convenido. 

b) E1 arrendador.·debe conservar la cosa de acuerdo al uso 

c9nven~~o~ y'en el mism~ esta~o durante la vigencia del con~rA 
to, real_izancio todas las reparaciones necesarias.·;; 

. - ; :-·- -· _:__ . ' ·. . .;. ~ _. ' 

e). El arrendador. tiene la obligaci6n de no estorbar ·ni e!!l 

ba-ra·zac de mB'~era·_ alg~na·: el ~sC)-del 1nmu~b1e· ar~end·a:do,· .. a ·n~~­
_ser '_que. se "deba a- causa. de 

bl~~:> -;_ ->- '--'-~ '··-
-•- ,_- ~~-=---· . . . ·- -

d) Ei .arrendador. debe .garantizar el us~ p~c~fi·c~ del in-­

mueble, por __ el término de la vigencia del- cC>'ritrato/-·,. 

e) El arrendador debe responder p~r-los·vicios o defectos 

ocultos del inmueble arrendado, sean anteriores al contrato o­

que hayan aparecido después sin ser culpa del arrendatario, ·p~ 

ro siempre a condici6n de que· ello&· impidan el uso convenido.-

f) El arrendadc:>r debe reembolsar- las mejoras hechas al in. 

mueble por el arrendatario, bajo las condiéiones previstas en­

el artículo 2423 del Código Civil. 

Existen otras obligacioneS a·· cargo del arrendador· y que-­

se encuentran contenidas en ei· capítulo 1V· del· título sexto,-­
{ibr~---¿uarto,-dei-c6aigo-civil,cresult'ado:de_ !as reformas del 7 

de febrero de 1965, y que son ·las.siguientes: 

1. El arrendador esta obliga~o a cumplir con las condici2 

nes de higiene y salubridad exigidas por la ley de la materia­

respecto al inmueble arrendado, so pena de pagar los daños Y-­

perjuicios que por este motivo se causen al inquilino. 
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2. Está obligado a ;celebrar ·el contrato por' una duraci6n 
minima d~ un. afio\ asi-mi~-mo ·d~b~'~á _-c6~·~e~é-~ .~-na-\3~:6rr.;,ga\del-·~ - . . . . . . . ' ., 

mismo hasta- por~:das·,añoS·, s'i -~·est:O e~-_volú.nt~d d~l arrendáta--
rio. 

3. · s6i'o 'pÓdd incrementar la renta en la renovaci6n o la 

pr6rroga del" corltrato, sujetán.dose a un incremento máximo del 

65% del incremento porcentual fijado al salario minimo gene-­
, ra~del·Di~trito Federal, 

4, El arrendador tiene la obligaci6n de otorgar el con'trl!. 

to ~e ~~rend~mi~nto m~diante la formalidad escrita y cont~n~r 
por lo menos las d.i'sposiciones señaladas en el· artículo 2446-f 

del C6dfgo .civil. 

5. Debed registrar el contrato ante la autoridad i:ompe-­

tente del ·nepa[tameÍlto -._de1'- Distrito Federal·, eritregando .des-:.:-­

pués de lo- ant-ei:'iOr:'un'a··caPia registrada. ai arrendatario. 

6. ·se en~~e~tra constreñido a iespet~r el.derecho del tan 
to· prevhto por. la· ley ,en favor del inquilino para el. caso que 

desee vender et.inmueble. 

B. Obligaciones del arrendatario. 

a). Pagar la renta, en la forma y tiempo convenidos, es é~ 

ta la principal obligaci6n a cargo del arrendatario por ser la 
contraprestaci6n de la concesi6n del uso del inmueble. 
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b). Usar el inmueble arrendado s6lo para el-d~stiii~ hibi~ 

tacional (articulo 2425-III). 

e). Conservar en buen estado la cosa arrendada y respon-­

der de lo& perjuicios que sufra la misma por culpa o negligen­

cia suya o· de_ sus familiares, sirvientes o subarrendatarios --



(articulo 2425 II). 

d). Poner en conocimiento del arr~ndador, a la brevedad-­

posiblei la necesidad de las reparaciones que en concr~to exi­

ja la localidad, asi coco tarnbi~n avisarle de toda usurpaci6n­

o novedad dañosa que pueda afectar el inmuebl~, sin perjuicio­

de hacer valer sus derechos de posesi6n derivada. 

e). Permitir que el arrendador reafice·1as Óbras necesa--­

rias, a fi_n~ de garantizar el uso del i~_mu~~le __ ~:ar~ ~l fin P_ro­
puesto. 

o ~-· o.·._.- ·-_ 

f). Devolver la cosa arrendada al''concluir~el arrendamien 
to, tal. Y. como lo recibi6, salvo lo que hubie~--~-.·peiecid'~ a···'..Se­
hubiere menoscabado por el tiempo o po~ causa· ·(~eVitabÍ-é- {~"r-:-­
ticulo '2442). 

El maestro S~nchez Medal resume las ob~iga~i6n~s~~~l 
arrendatario en la siguiente forma: ••son se~s -~~s-~bligaciones 

del arrendatario a saber: lra. Pagar la ienta;- 2a<;·usar debida 

mente la cosa; 3a. Conservar la cosa; 4a. AviSa_r d~_:1as.·~.repara­

ciones necesarias y de las novedades da5osasJ ·sa. Permitir 
ciertos actos del arrendador; 6a~ Devolver: l~ cosa~~(GJ) 

4.7 Causas de terminación. 

El capítulo IV del titulo sexto del C6d~go Civil, que tie­
ne por objeto regular ·a1 arren~am-f~nto-.-de--fincas urbanas-desti 

nadas a la habitación, no··establece nada respecto a las causas 

de terminaci6n de este contrato, _ante tal situaciény c:>d.stiendo 

causas naturales y juridicas de terminaci6n de los contratos,­

deberán aplicarse en su caso, supletoriamente, las disposicio­

nes generales aplicables a todo contrato de arrendamiento, con 

(63) SANCHEZ MEDAL. ~· p~g. 252 
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tenidas en e~ articulo 2483 del ordenamiento citado·, mismas --

que se analizan en el siguiente orden: 

Son causas de terminación del contrato de arrendamiento· de 

fincas urbanas destinadas a la habitación: 

a) El cumplimiento del término, el cual puede ser conven­

cional o legal, de acuerdo a lo que dispone la fracción'prime-­

ra del articulo que se analiza J el plazo convencional es aquél 

que resulta de la voluntad y acuerdo de las partes, y que deb~ 

rá estar especificado en el propio contrato (articulo 2446-f); 

el plazo legal es aquél que establece la propia ley, el artíc~ 

lo 2448-C señala taxativamente que los contratos de arrenda-­

miento de fincas urbanas destinadas a la habitación, deberán -

celebrarse por un lapso mínimo de un año, y el artículo 2398 -

en su segundo párrafo señala que este mismo contrato no pueda 

exceder de un plazo máximo de duraci6n de diez años. 

De lo anterior se desprende que la ley al lado de lo con­

vencional, ta~bién fija términos de duraci6n en dichos contra­

tos; el maestro sánchez ~edal{ 54 >, señala que a diferencia del 

derecho romano, que permitía los arrendamientos a perpetuidad, 

el derecho moderno rechaza esta perpetuidad en los contratos -

de arrendamiento, ya que más valdría identificarlos como com-­

praventas, y es por tal motivo que como restricci6n a la auto­

nomía de la voluntad, nuestro legislador señal6 que la dura--­

ci6n máxima en los contratos de arrenda~ientos de fincas urba­

nas será de diez años; además afirma este autor que la ante---­

rior determinaci6n fue inspirada por nuestro legislador, del -

c6digo civil argentino, que en su artículo 1505 dice: "El con­
trato de locaci6n no puede hacerse por mayor tiempo que el de 

diez años. El que se hiciere por mayor tiempo quedará concluí­

do a los diez aftas••. 

(64) SANCHEZ MEDAL. Q2.:......s.ll.. pág. 240 
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Cabria agregar por·Último que existe una excepción a la-­

regla anterior, es decir el caso en que un contrato de arrend~ 
miento ~nmobiliario dure más de diez años, me refiero pues·--­

aquellos arrendamientos prorrogados indefinidamente y por mi-­

nisterio de ley en cuanto a su duración, todo esto,a raíz del­

decreto del H. Congreso de la Unión de fecha 24 de diciembre-­
de 1948,mismos contratos que aún a la fecha siguen vigentes. 

b) El convenio expreso de las partes; dice el maestro Lo­

zano Notiega(GS) que el convenio expreso de las partes puede-­

ser- causa de terminación de cualquier contrato, ya que el----­

acuerdo de voluntades que lo puede crear, también lo puede de~ 

truir. 

e) La nulidad, que además es una causa de terminaci6n de­

cualquier contrato; el maestro Sánchez Medal(GG) dice que mas­

que u~a causa ·~e 'terminación es una frustración del contrato,­

ya 'que surge por hechos o circunstancias contemporáneas a la-­
celebraci6n del contrato. 

d) L~.~esCisi6n, que es una causa normal de terminación-­

de cualquier contrato sinalagmático (artículo 1949 del c6digo• 

civil); cabe agregar que en el arrendamiento existen causas e~ 
peciales de rescisi6n, además de las que establece el articulo 

24~9 del citado código, y que se originan: cuando el arrenda--
--d0i -ri6--cuin-plfere en realizar las reparaciones necesarias ;>ara­

el uso de la cosa (artículo 2416), no obstante haber sido noti 
ficado de las mismas por el arrendatario; cuando por caso for­

tuito o fuerza mayor el arrendatario se ve privado total o PªL 

cialmente del uso de la cosa por más de dos meses (artículo---

2431 y 2432); cuando el arrendatario se vea impedido de usar-­

la cosa arrendada por la evicci6n del predio o por que el due-

(65) LOZANO NORIEGA. ~· pág. 336 
(66) SANCHEZ MEDAL. 2.2.:......2.!l· pág. 265 
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ño efectúe reparaciones, y éstas duren más de dos meses (artíc~ 

lo 2434 y 2445): cuando el arrendador sin motivo fundado se op~ 
ne al subarrendamiento (articulo 2492): la expropiac16n por ca~ 
sa de utilidad pública (articulo 2410). 

e) La confusi6n, esta también es una de las causas de ex-­

tl~~i6n de cualquier obligaci6n, as! lo dispone el articulo ---
2206 que dice: "La obligacl6n se extingue por confusi6n cuando­
las calidades de acreedor y deudor se reúnen en una misma pers~ 

na •• ~", en el caso del arrendaDiento, será causa de su termina­

ci6n cuando el arrendatario llegare a ser dueño de la cosa----­
afzendada, pOr-cua1quier-circunstancia. A Últimas fechas se ha­

dado mucho esta figura, en aquellas viviendas que con el apoyo­

de los programas del gobierno han podido venderse a sus habitaa 
tes._ 

f) La pérdida o. destrucci6n total de la vivienda, por caso 

fortuito o fuerza maY~r, pone,. fin a~ -~rrendamiento (artícuio.---
2483 fracc. VI). 

g) La expropiacl6n- que.· se hig·a,_deL~~edÍo p~r cáusas de--­
utllldad pública·, est~ causa t.am~iél\ ~ed'r~sds16n.i:omo ya se-

lndlc6 (articulo 2410) '· •-' .· ... •• \ _.... ·.·.··• .••. . 

h) Por Último la· e~fc.ci6Í1 d~ la :cosa- arrendada 1. previene--
' : ·, · .. -.. . . ' 

esta hip6tesis el caso ~el arrend~mien~o que -~e cel~bre con el-

~uevo adqUirente:~de ~~- co~~. y despu_és se vea éste Último priva­
do de la ~o-s-a·-=-po-r-- u·na- s·eritencia-· ejecutoriada, que- declare un d!! 

recho preferefite y anterfor al suyo. 

Por Último y para concluir este tema cabria agregar que--­

cuando estas causas de terminaci6n se relacionen o se apliquen­
supletoriamente al capitulo del arrendamiento de fincas desti-­

nadas a la habitaci6n, deberán considerarse también de orden--­

públlco e Interés social. 



4.8. La tácita.reconducci6n. 

La tácita reconducción es un tópico trascendentál en ~at~ 

ria arrendaticia, por tal motivo ~s necesa~to dedicar en-~sta­

tesis un apartado para tratar su estudio. 

Dice Margadant< 67 >, que en el derecho romano se conoci6-­

como una figura especial a la. relocatio tá~it~,o:sea·la iáci~a 
reconducci6n, y que consistía· en· que ·cuando t-erminaba · ei plazo 

previsto en el contrato, y las partes continuaban comportándo­

se como si el contrato siguiera en vigor, éste se entendía por 
prorrogado en las mismas condiciones, pero sin plaz_o .. dete·rminª­

do ya que el mismo t.ermin~ría. cuando una de l_as _partes así 10-­

deseara. 
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Planiol y Ripert sefialan, que en el der~cho franc~s: "Fr~ 

cuentemente acontece que un inquilino-de predios UrbanOs ·o rú§. 

tices, cuyo arrendamiento ha terminado, permanece en posesi6n~ 

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 tácita reconducci6n",(68) más-­

adelante agregan estos autores, que la tácita reconducci6n no­

es una renovación del arrendamiento anterior, sino que es un-­
nuevo arrendamiento, sujeto a reglas propias; respecto a las-­

condiciones del arrendamiento y principalmente por lo que hace 
a la renta, nada ha cambiado, puesto que 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 verb~ 

les o indeterminados, y para su terminación deberán_aplicarse~--­
las reglas previstas en el artículo 1728 del c6digo francés,­

siendo este artículo el más reciente antecedente del artículo-

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

(67) FLORIS MARGADANT. ~· pág. 414 
(68) PLANIOL MARCEL Y RIPERT GEORGES. TRATADO ELEMENTAL DE DE­
RECHO CIVIL, T.V., México, Ed. Cárdenas, 1983. 



La tácita ~~~onduc~i6n, es un compuesto de das palabras,-­

la Pl".i!11e.ra i.ndic~ una de las maneras de manifestar la voluntad 

para ·con-t:ormar el· consentimiento, la segunda palabra resulta a­

la v~z del compuesto de dos palabras, re y conducci6n, que como 

ya se arializ6 en capitules anteriores, ta conducci6n es la ac-­

ci6n del conductor, es decir del que toma en arrendamiento un-­

bien, o sea el arrendatario, acompañada dicha palabra de la pr~ 

posi~i6n inseparable~re~, que indica repetici6n, reiteraci6n¡ -­

etc., por tal motivo la tácita reconducción significa, retomar­

nuevamente el arrendamiento,en virtud del consentimiento tácito 

de los contratantes. 
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Como se puede observar de los anteriores argumentos, la t! 

cita reconducci6n data desde el derecho romano, y su concepto~ 

no ha variado con el actual, sin embargo es de co~entarse que-­

nuestro Código civil no denomina en forma expresa esta figura,­

sino que resulta de la interpretaci6n de los artículos 2486, --

2487 y 2478 de dicho ordenamiento. 

Nuestro más alto tribunal, en su funci6n de establecer cri 

terios unificados respecto a la interpretaci6n de la nórma. jurí­

dica, ha sustentado las siguientes jurisprudencias en .relac_~6n­
al tema en cuesti6n. 

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION DEL CON­
TRATO DE.- Los requisitos esenciales para que o­
pere"-1a tácita reconducci6~, seg6n los artlriulos 
2486 y 2487 del c6digo Civil para el Distrito y 
Territorios Federales, son: la continuaci6n del 
inquilino en el uso y disfrute de la cosa arren­
dada, después del vencimiento del contrato, y la 
falta de aposici6n, por lo que la Suprema Corte 
ha considerado prudente fijar el de diez días, -
contados a partir de la fecha de vencimiento del 
contrato. 



Apéndice 1988, 2da. Parte, Salas, Vol; I 
Tesis 245, pp. 442 y 443. ' 

Apl.!ndice 1905, 4ta. Parte, Tercera ·Sala, 
Tesis 75' p. 103. 

ApP.ndice ¡975, 4ta. Parte, Tercera Sala, 
Tesis 90, p. 203. 

Apéndice 1965, 4ta. Parte, Tercera Sala, 
Tesis 93, p. 200. 

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION DEL CON­
TRATO DE.- Los articules 2406 y 2407 del c6digo 
Civil del Distrito Federal, se reriere a los con 
tratos de plazo fijo, pues al establecer que si­
después de terminado el arrendamiento, continúa 
el arrendatario, sin oposici6n, en el goce y uso 
del predio, y éste fuere urbano, el arrendamien­
to continuará por tiempo indefinido, modificar.do 
el contrato en cuanto a su duración transformán­
dolo de plazo fijo, a i~definido. ta segunda pa~ 
te del artículo 2487 citado,confirma esta conclu 
si6n, al disponer que el arrendatario deberá pa~ 
gar la renta que corresponda al tiempo que exce­
da al del contrato, con arreglo a la que pagaba, 
pues s61o en los contratos a plazo fijo, se pue­
de saber qué tiempo ocupó 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 ellas la tácita reconduc 
ci6n. -

Apéndice 1900, 2da. Parte, Salas, Vol. 1 
Tesis 246, p. 443. 

Apéndice 1905, 4ta. Parte, Tercera Sala, 
Tesis 76, PP· 103 y 104. 

Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala, 
T~sis 99, p. 204. 

Apéndice 1965, 4ta. Parte, Terce·ra sa1a, 
Tesis 94, p. 209. 

La Suprema Corte de Justicia de la Naci6n, ··a Últimas fe-.­
chas ha profundizado m~s en las cuestiones·d~ or~~n_p6b1i~o e 

inter~s social,relacionados con el arrendamiento;~e. fincas ur­
banas destinadas a la habitaci6n, el mejor ejemplo es ia·:jui:'i!!_ 

prudencia que en seguida se cita: 
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ARRE~IDAMIENTO DE FINCAS URBA!IAS DES"1NADAS 
A LA HABITACION ES IRRENUNCIABLE EL TERMINO QUE 
ESTABLECE EL ARTICULO 2478 DEL CODlGO CIVIL ?ARA 
EL DISTRITO FEDERAL. (REFORMAS DE 1985). El artl 
culo 2478 del C6digo Civil para el Distrito Fed; 
ral, aún cuando no se encuentra comprendido den~ 
tro del capítulo cuarto, título sexto, de la se­
gunda parte del libro cuarto del código Civil, -
que la ley considera Ce orden púb~ico e interés 
social, está íntimamente relacionado con las dis 
posiciones que prevee el ~encionado capítulo qué 
se refiere al arrendamiento de f ir.cas urbanas -­
eest inadas a la habitación, oor establecer dicho 
precepto el plazo de terrnir.aCión Ce los contra-­
tos de arrenda~iento que ~o se hubieren celebra­
do por tiempo dcter~inado: ~otivo por el cual no 
puede ser susceptible de renuncia voluntaria por 
las partes, al plazo que fija el artículo en --­
cuestión, ya que dicha disposici6n debe conside­
rarse de orden p6blico e interés social cuando -
el destino del bien arrendado sea el de habita-­
ci6n. ( 16-90). 

CONTRADICCION DE TESIS 17/99. Entre las sus 
tentadas por el priner y tercer tribunal colegi~ 
do en materia civil del pri~er circuito. 4 de -
junio de 1990. Unanimidad de 4 votos. PONENTE: -
Ignacio ~agaña Cárdenas. Secretario: Pablo Jesús 
Hernández Moreno. 

La Última tésis citada nos provoca reflexionar sobre el -

razonamiento adoptado por la Suprema Corte de Justicia de la -

Naci6n al emitir dicha tesis, pues est3 instituci6n considera 

que como el arrendaniento de fincas urbanas destinadas a la h~ 

hitación, es una cuestión de orden público e interés social, -

cualquier disposici6n que se aplique o se relacione con estas 

cuestiones, deberán considerarse también de orden público e iU 

terfis social, aunq~e no se encuentren co~prendidas dentro de -

aquel capítulo del Código Civil. que así las considera, toman­

do en cuenta que este ordena~iento dedica un capítulo sólo para 

regular las esencialidades del contrato en cuestión y por lo -

tanto su exégesis o herrneneútica jurídica debe ser de manera -

integral con la teoría general del contrato que maneja nuestro 

Código, por tal motivo con sobrada razón al aplicarse supleto-
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riamente a:1a regulación de este contrato disposiciones genéri 
cas aplicables a todo arrendamiento e incluso disposiciones--­

apl~ca~les a todo contrato, se convertirán en normas taxativas 

de ~rden p6blico e inter~s social por ese solo hecho. 

Para concluir este tema, debemos dejar apuntado que la tá­
cita rec-onducci6n es una modalidad del coiitrato de arrendamien. 

to y no una causa de terminaci6n,ya que tiene por objeto virar 

un elemento.real de este contrato, con~istente en el tiempo de 

duraci6n del mismo, que siendo de término definido, al operar­

~sta figuri jurídica lo convi~rte de térmi~o Indefinido, en--­

virtud- de la tácita manifestación de los contratantes que se­

traduce en el consentimiento de los efectos de dicha figura. 

4,9 La Pr6rroga 

La palabra prórroga deriva del Latín prorogare, que en su 

connot~_ci6n gramatical significa continuar o dilatar, y se ~sa­
en el sentido de continuar o prorrogar el plazo de un venci--­

oiento,: sin6nimo de prolongar, seg6n el diccionario de la len­
gua española.(69) 

En el ámbito jurídico la figura de la pr6rroga es utillz~ 

da, naturalmente con su significado gramatical,en distintas-­

ramas del derecho,como por ejemplo, la prórroga del término--­

probatorio en el proceso mercantil, la lla~ada pr6rroga de coa 
-- ~etencia en derecho procesal o la pr6rroga de los contratos c2 

lectivos de trabajo en materia laboral; no obstante lo ante--­

rio~ la utilizaci6n trascendental de esta figura es la surgida 
en materia arrendaticia, y siendo ést~ el tópico central de la 

presente tesis, sólo nos avocaremos en este apartado al estu-­

dio de la prórroga en dicha materia. 

El maestro Rafael de Pina dice que la pr6rroga e~ el:---­
''Aplazamiento de la realización de un acto a· 4~1-ig~ncia pa_ra:-.:. 

(69TinccroNARIO E:;crcLOPEDICO LAROUSSE, MEX. Ed. 'i.aro~sse, 1983 
P• 126. 



su celebración en un momento posterior a aquél que.estaba señ~ 

lado para ser llevado a efecto.•( 7 ~ 

El maéstro-sánchez Medal(?l) distingue en materia arren­

daticia dos tipos de pr6rroga, la legal y la convencional; 

La ~r6rroga convencional es aquella que resulta del pacto 

expreso de los contratantes, en virtud del cual convienen pro­

lor.gar por más tiempo la vigencia del contrato. Agrega el mis­

mo, qu~ otro ejemplo de la pr6rroga convencional sería la t'­
cita reconducci6n, ya que después de vencido el plazo del----­

arrendamiento, continúa el arrendatario en el uso de la cosa--­

arrendada sin oposici6n del arrendador. El silencio de éste Y­

la actitud del arrandatario se interpretan por el legislador-­

como un acuerdo ticito para renovar la duración del contrato.­

ESta analogía razonada por el autor en cita, es aceptable sólo­

desde el punto de vista te6rico, ya que en la praxis jur{dica­

la ley distingue la tácita reconducción de la pr6rroga, pues-­

la primera prolonga indefinidamente la vigencia del contrato-­

de arrendamiento,mientras que la segunda si bien es cierto que 

tarr.bién prolonga la vigencia del mismo, dicha prolongación--

siempre será por un tiempo deter~inado, asimismo mientras---

que la primera opera por el consentimiento tácito de los con-­

tratantes, la segunda opera par voluntad del arrendatario. 

La prórroga legal según el mismo autor, opera en tres ca­

sos: _1. En los con~rat~s a plazo fijo sujetos al r~gimen co-­

mún de todo arrendamiento, tiene derecho el arrendatario a so­

licitar que se le prorrogue por un año más la duración del ca~ 

trato, conforme a lo previsto por el artículo 2485 del c6digo­

Civil: 2. En los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a 

la habitación, puede el inquilino solicitar, después de termi­

nada el año forzoso mínimo, la pr6rroga hasta por dos años más 

(70) DE PINA Y PINA VARA.~. pág. 403 
(71) SANCHEZ HEDAL.~. P•P• 266-272 
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Yt reuniendo los requisitos señalados en el artículo .2448-C -­

del mismo ordenamiento citado; y 3. Ciertos contratos de arren 

damiento _que se hallaban en vigor al entrar a regir el. decre-to 

sobre prórroga de arrendamientos de 24 de diciembre.de 1948, y 

quedaron ·prorrogados por tiempo indefinido y por_ministerio de 

la leY, sin alteraci6n de ninguna de sus cláusulas. 

Respecto de las prórrogas surgidas en materia arrendati-­

~~a, :se5aladas anteriormente, sólo nos interesaremos;de ~qu~--

1la surgida en los contratos de arrendamiento de fincas ~rba-­
-Il:a·s destinadas a la habitación. El fundamento jurídiCo -de, e:S_te 
derecho lo encontramos en la segunda parte del artículo 2448-C 

del C6digo civil, y lo podríamos definir corno un derech~ de ºE 

.~~·.n P,Úblfco e interés social, subjetiyo -~e a9uél :arrendatario 

_cuya yo~untad sea la de prolongar la vigenc~a ~~~u ~o~t~ato -
de arrendamiento hasta por dos años. 

Del artículo antes indicado, se·desprende que para que -­
opere es~e derecho, se deben reunir ciert.os reqtifsttos,l.os CU.!, 

les se exp~nen en seguida: 

El p~ime~ requisito consiste en la existencia de un --

-contratd de arrendamiento de finca u~bana destinada a la habi­

taci6n y que se encuentre pr6xirno a la expiración del término 
fijado para su duraci6n, que como ya se indic6, el mismo artíc.Y, 

lo 2448-C del Código Civil señala corno plazo mínimo de dura--
-c"fón--ae--este ___ contrato-, ·e1 de un año forzoso, lo cual obviamen~ 

te no impide que el contrato pueda celebrarse por más tiempo. 

Es importante señalar que el deseo de prorrogar el contrato se 

manifieste antes del vencimiento del mismo, obedeciendo esto -

último a un orden 16gico, ya que expresarlo con posterioridad 
al vencimiento del contrato operaría primero la tácita recon-­

ducci6n, lo cual convertiría al contrato de término definido -

a indefinido y en este caso ya no operaría la prórroga, pues -

ésta sólo procede respecto a contratos de plazo fijo; otra --
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importaJ1.Cia de m.anifestar eSte derecho antes del vencimiento -

del contrato, ~s~;ia:·~~r~ue n~ se p~ede prorrogar lo que ya_ no 

existe •. 

Al ~fepto anterior la Suprema Corte de Justicia de:la Na­

ción y io• Tribunales Colegiados de Circuit~ han dictado l~~ -

siguientes Jurisprudencias: 

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE.~ 
El derecho concedido al arrendatario para-pe:­
dir que se prorrogue el arrendamiento por el -
término de un año, debe ejercitarse cuando to­
davía está en vigor el contrato, porque lo que 
no existe no puede prorrogarse". 

Apéndice 1988, 2a. Parte, Sal.as, Voi~ !. -
Tésis 233, p. 425. 

Ap~ndice 1985, 4ta. Parte, Salas,_~es~s ;ss, 
p. 165. 

Apéndice 1975, 4ta. Parte, Tercera Sala,T~ 
sis 88, p. 263. 

Apéndice al torno CXVIII (1954) Tesis 129, 
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 conclusi6n de su plazo de dura­
ción, ha fenecido o ha dejado de estar en vi--­
gor 1 puede prorrogarse lo que es, no lo que ha 
dejado de ser. 
Quinta Epoca: Tomo CXXIX, pág. 33. A.O. 3451/55, 
Xaximo Calvillo y ~malla Rojas de Calvillo. Suce 
sienes. 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 interpretación que puede reali-­
zarse en este precepto legal, se desprende que 
el derecho que tiene el arrendatario para pedir 



la·pr6rroga del contrato respectivo, es a partir 
de. que vaya a concluir el término que se pact6-­
origin,1mente y no después de que 6ste se con--­
vierta en un contrato por tiempo indeterminado,­
por haber concluido el lapso original. 

A~paro directo 1617/87.Laila Aflone Manzur. 
10 de septiembre de 1987.Unanimidad de votos. 

Ponente: José Becerra Santiago.Secretario:­
Miguel Velez Martínez. 

Informe 1987, 3era.Parte,3er Tribunal Cole-­
giado en Materia Civil del Primer circuito,Ejec~ 
toria 15, p.211. 
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b) El siguiente requisito consiste en la voluntad del arre~ 

datario manifestada en el sentido de pretender la prorrogaci6n-­

del contrato.Cabría aclarar que en el artículo que se comenta,no 

se señala la necesidad de manifestar esta voluntad al arrendador, 

ni siquiera nos señala o se interpreta que deba existir el con-­

sentimiento de este último, sin embargo como se apuntó en el re­

quisito contenido en el ir.ciso anterior,existe la necesidad de-­

manifestar esa voluntad al arrendador antes de que fenesca el--­

término del contrata,y evitar que opere pri nero la tácita recondUB_ 

ci6n. 

Ahora bien,según el articulo 1803 del Código Civil,se puede 

manifestar la voluntad de dos maneras,expresa o tácita, siendo-­

la más recomendable para este caso la expresa,particularmente la 

forma escrita, y además para mayor seguridad jurídica del arren­

datario¡- deberá realizarse ante fedatario públic?,ya sea a través 
de notario público,mediante una fe de hechos (Articulo 82 de Ya- -
Ley del Notariado para el Distrito Federal),o bien.promoviendo-­

diligencias de jurisdicci6n voluntarla,a fin de obtener la fe j~ 

dicial, 

e) El tercer y Último requisito que señala el articulo en-­

cuesti6n consiste en que el arrendatario se encuentre al corri~n 

te en el pago de las rentas; dicho requisito s610 constri~e al-­

arrendatario a encontrarse al corriente en el pago_ de sus renta~· 



pero no que tenga ~ue acreditarlo o justificarlo ante el arren­

dador o alguna autoridad,sin embargo para los fines señalados-­

en el Óltimo párrafo del inciso anterior,resulta conveniente--­

que en la jurisdicción voluntaria o notificación notarial que-­

en su caso se realice,acredite el arrendatario encontrarse al-­

corriente en el pago de sus rentas. 

En la praxis jurídica y de acuerdo a diversas jurispruden­

cias y tesis precedentes,se ha unanimizado el criterio de nues­

tro más alto tribunal, en el sentido de que la pr6rroga debe h~ 

cerse valer mediante demanda y ejercitando la vía ordinaria ci­

vil, situación con la que no estarnos de acuerdo, pero nos- rese~ 

vamos el estudio de esta problemática para tratarlo posterior-­

mente en el capítulo tercero del presente trabajo. 
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CAPITULO SEGUNDO 

PROCEDIMIENTOS A TRAVES DE LOS CUALES SE RESUELVEN CON­
TROVERSIAS EN MATERIA ARRENDATICIA. 

. . 
l. .Juicio sobre cont-ioVersias. en ·mat·e:i:_~-~----~-~ ~_rr~ndami~!l 

urbanas destinadas. a habitaci6n'.·· . 
"~·::~:-.:~~}i . ~23·' {;~; . 

.... ~, :·· 
:·.·:-:: 

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

Br.m ;e~~~~.u ;·déÍ~tÍ ~u1:1r é:r~:~¡¿~t~ ~~ sdeL 
C6d igo_, de Proceilim,fenj;os. él. vi íe.s. 

2. Juicio ~rdi::;io_c:iii_~•._ ~;.~~• :; 
;:~,:. <":o'' -

3. Juicio Órdl.nario mercan.tú;:· 

4. Jutcio ·~sp~cii~Í\de,td'.e·~·~~u~fo.· ¡ 
,. ;; ' ; ~\· -' -~--- :. 

5. · Jur{sdi-~'.~t~~é-:~'ái-~A~}i{;J_'.~ 



En el presente capítulo analizaremos brevemente, los 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 limitaremoss6lo al 

estudio de los surgidos en arrendamientos de fincas urbanas -­

destinadas a habitación, sine que abarcaremos todas las contr~ 

versias surgidas en el arrendamiento en general y los procedi 
mientas previstos por nuestra legislaci6n para la solución de 

esta conflictiva social, ya que d~l conocimiento que se obten­

ga a este respecto, estaremos en posibilidades de criticar y -

analizar la proble~ática que existe en el ámbito procesal prás 

tico, de la pr6rroga del contrato de arrendamiento de fincas -

urbanas destinadas a habitación, objeto de estudio del capítu­

lo siguiente. 

l. Juicio sobre controversias en materia:de·arrendamiento 

de fincas urbanas destinadas a· habitación. 

1.1. Antecedentes· 
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Mediante el multicitado decreto ,de re.formas .. y_ adiciones a 

diversas disposiciones legales relacionada• con el 'arrendamien 
to inmobiliario, publicado en el Diario Oficial de la Federa-­

ci6n, el 7 de febrero de 1985, se adicionó al c6digo de Proce­

dimientos Civiles para el Distrito Federal el título décimo -­
cuarto bis (ahora décimo sexto bis), destinado a regular el -­
prqcedimiento a trav~s_ del cual se desarrollarán los procesos 

que darán solución a los litigios surgidos en materia de arrea 

damiento de fincas urbanas destinadas a habitación. Asimismo, 

corno ya se había señalado anteriormente (supra p.28), se adi-­

cionó la Ley Org~nica de Justicia del Distrito Federal, cuyo -

objetivo principal, fue la creación de los juzgados del arren­

damiento inmobiliario, cuya competencia quedó especificada en 

el artículo 60-D del mencionado ordenamiento jurídico, que di­

ce: "Los jueces del arrendamiento inmobiliario conocerán de --



todas las corltr~versi.~s que se susciten en materia de arrenda­

miento de inmuebies··destinados a habitaci6n, comercio, indus-­

tria o c~alq~1er otro uso, giro o destino permitido por la l.eyti 
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En· relación a estas adiciones sefial6 el ~aestro.Arellano 
García: ,_''..L8 )di~i6n .correspondiente al Código de PiÓcecÚmientos­

Civiles· de ·todo·. el Título _décimo sexto bis, entrañ6; pri,!lcipal-·­

mente, las siguientes modificaciones; 

.- _Las riu_e~·as disposiciones, sólo son aplicabl~s- a-:_las._:c~n"."'.­

troverSias que versen sobre arrE!ndam.ieiltO ~d·e :f·i~"Cá'S"··:_-1.li'.:b·~-na~-;~~: __ · 
·-"' ::. ' 

· - _Par-a· ~l ejercicio de las acciones qu_e_. pré·v.ieTI.e _ el."nuévo. 

tí tul o el arrendador deber& exhibir~_e1•co11t~at·~ e;cie~ar_r.,_~damien-:_ 
to necesariamente 1 -,-. =·~~f:;:-;--.' ;_:.--·::i-·:----,--

·-.: .. ·. 

- Constituye un act.o procesal obÚ~~téii'id; :pr~·~io ~Í. jui~­
cio, la instáncia _ ~oncil ia't:O.ri·~:>ent.·~~-·; .. :ª'~rerid-ado:r;.-y:·;-arf"éitda·tario; 

,:.'.· ._ ·.:. : ~-~ -> .\:'.. 

- La fált~: de"'asL~tendÍ.á' der'·actor a ja · a~die~~ia>c.oncilia 
toria lugar'~ qti~ s~;téhga p.;'"r desis~id.; de la d~man'cÍa, -

,-:~<-'~~.:~~-:; i~:~-;~ '-~~·;_~-. . ~~,.-;_:/--e 

-·'se ·::ente.n:de-rá~_ .n.é9adOS··. lÓB hi:!choé·, en·· el ·supui:!áto de que -

e1 arre~da.'tarid: ~~:·:~o_n·t:est.e··:.1~·>:1emanda o la reconVenci6n1 
¡" -.. ::}-.: .. _· ··:~-:·. 

--~7__,Pr_iya_:_e_i, p_r!_nci_¡iio de oralidad, como base del procedi-.,-­
miento, -.de _:rrlañ-~ra'· cÍÍJ.e ei JÚez estará en-- -¡ii)tTtii(Fd¡:?" -cÜCtar.,:Ta--~~--- -

senten.cia, .en·.-ia audiencia de pruebas y alegatos1 

- Se sustrajo de la Justicia de Paz la cuesti6n de arrenda 

miento inirl<;>biliario, para reservar dicha competencia a· los.:jue­
ces de primera instancia del orden común'!(-~) 
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Estas reformas procesales, tuvieron como principal-objeti­

vo, completar la regulación adjetiva a las reformas sustantivas 

practicadas al C6digo Civil en materia de arrendamiento de fin­

cas urbanas destinadas a habitación, sin embargo, por la prem~ 

ra y falta de técnica legislativa, se dejaron de·razonar cues-­

tiones trascedentales que a la postre traerían problemas prácti­
cos en la expedita administración de la justicia. 

Diversos estudiosos del derecho, externaron severas críti­

cas a dichas reformas procesales, tal es el caso del maestro --­

Héctor Melina González, quien después de realizar un análisis -

al capítulo cuarto bis del Código de Procedimientos Civiles --­

(ahora décimo sexto bis), concluye diciendo que: "Por lo que -­

respecta exclusivamente a la adrninistraci6n de justicia, las r~ 
formas y adiciones comentadas no constituyen un adelanto ni una 

innovaci6n valiosa •.. En general la redacci6n de los nuevos ar­
tículos es pésima y la falta de técnica del contexto mismo de -
las reformas es notoria ... EL decreto en cuesti6n s6lo es un -­

p8rche más al remendadísimo c6digo de Procedimientos civiles y 

no pasará a la historia jurídica del país co~o una innovaci6n -
val!osa•.1 2 1 

Por su parte los autores Rafael de Pina y Castillo LarrañA 
ga, sefialan~ "Este nuevo juicio especial está regulado por los 

artículos 957 a 968 inclusive de dicho código, adicionados en 

virtud de la reforma antes referida, disposiciones que adolecen 
-como casi todas las del misco ''paquete•• legislativc-de preci­

pitación, demagogia y sobre todo una absoluta falta de técnica 

jurídica, que ratifican en éste ca~o en otros ~uchísirnos casos 

la-ausencia de una asesoría profesional seria, adecuada.••( 3 ) 

(2) MOLINA GONZALEZ, Héctor. REFORMAS PROCESALES DE ARRENDAMIEN 
!Q, REFORMA PROCESAL. ESTCDIOS EN MEMORIA DE NICETO hLCALA ZA~O­
RA y CATILLQ. Mex!co, UNAM, 1987. pp. 54 y 55. 
(3) PINA RAFAEL De. y CASTILLO LARRAÑAGA, José. INSTITUCIONES 
DE DERECHO PROCESAL CIVIL, ~éxico. ?or~Úa, 1988. p. 434. 
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Gracias a éstas y otras importantes críticas, el H. Congr~ 

so de la ·Unión, lanzó nuevos decretos, tendientes a perfeccio-­

nar .dicho procedimiento: al respecto comenta el maestro ovalle­
Favela: 11 

••• el título adicionado contenía graves defectos em­

pezando por su número, por la que tuvo que ser reformado susta~ 
cialmente por el decreto públicado·en el Diario Oficial de la Fe­

deraci6n del 14 de enero de 1987. 11 (4) Esto es, casi dos años de~ 
pués se subsanaron aquellos defectos encontrados en dicho proce­

dimiento, quedando por lo tanto como actualmente se encuentra-­

regulado en el C6digo de Procedimientos Civiles. 

1.2. Breve exégesis del título décimo sexto bis del c6digo 

de Procedir.iientos Civiles para el Distrit~ Fede·ral-. 

El título décimo sexto bis del C6digo de Procedimientos ci­

viles, que comprende de los artículos 957 a 968, tiene por obj~ 

to regular el procedimiento mediante el cual se desarrollarán-­

los -procesos que darán soluci6n a los litigios cuya conflicti-­
va derive de las relaciones contractuales de arrendamiento de-­

fincas urbanas de destino habitacional, a que se refiere el ca­

pitulo cuarto, del t!tuJ.o sexto del C6digo Civil, excluyendo de 
esta regulaci6n, aquéllas controversias cuya pretensi6n de una­

de las partes sea la desocupaci6n del in~ueble, rnotivada por la 

falta de pago de dos o más pensiones rentísticas, pués en tal-­
caso, se desarrollará el proceso tendiente a solucionar este li 

tigio, en los términos de lo dispuesto en el capítulo IV, del-­

título séptimo, del mismo Código, bajo el epígrafe denominado-­

"Juicio Especial de Desahucio"(art[culo 957). 

Antes de continuar con el presente análisis, es pertinente 

definir y establecer la relaci6n y diferencias entie -iOS-t.érr.ii­
nos procedimiento, juicio y proceso; el maestro Cipriano G6mez­

Lara dice: 1'Es común que los significados de los vocablos, pro-­

ceso y juicio se confundan, se tomen el uno por el otro y, que­

(4) OVALLE FAVELA, Jase. DERECHO PROCESAL CIVIL. Mixico.Harla. 
1967. p.396. 
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en alg6n sentido, -se hagan equivalentes".(S)Explica que dicha­

equivalencia es rnás arraigada en los sistemas procesales de--­

origen hispánico, ya que en el antiguo derecho español preval~ 
ció el concepto de juicio con una equivalente a la que se le-­

da hoy en día al proceso, incluso dice este mismo autor,que en 

el siglo pasado los códigos españoles no se llamaban procesa-­

les, o de procedimientos, sino leyes de enjuiciamiento. 

Otra acepción de la palabra juicio, dice el maestro Gornez 

LaraC6);es la que deriva de la división que hace la doctrina-­

del proceso, es decir cuando se divide a éste, en instrucción­

y juicio; aqu! el significado proviene de la l6g!ca, discipli­

na que lo define como: ~El acto de la mente por el cual se afir 

ma o se niega una determinada relación entre dos conceptos'1 .< 7) 

Que en el campo jurídico, seria cuando el juzgador aplica la­

ley general al caso concreto. 

Becerra Bautista(8), identifica a la palabra juicio corno-­

sin6nimo de proceso, pero ade~ás afirma que en materia civil,-­

nunca se habla de proceso, sino de juicios,pero reconoce que la 
dencminaci6n proceso es más técnica. 

Acertadamente,argumenta el maestro avalle Favela:"La pala­

bra juicio, muy difundida en los ordenamientos procesales espa­

ñoles y latinoamericanos, se emplea, entre otros, con dos signi 
ficados: Como sinónimo de proceso y, más específicamente, co~o­

sinónimo del procedimiento a través del cual se desenvuelve to­

do un proceso; y como sin6ni~o de sentencia o de etapa resoluti 

va.de1-proceso".< 9 l En cuanto a la diferencia entre proceso y~~ 
procedimiento, dice Eduardo Pallares:''No hay que identificar al 

(5) GOMEZ LARA, Cipriano. DERECHO PROCESAL CIVIL.México. Trillas 
1969. p.13 

(6) IBIDEH. pág.14 
(7) DEZZA s.r .• ?aolo. INTROroccION A LA FILOSOFIA.Héx!co,Porrúa.1989. 

p.69. . 
(6) BECERRA EAl.'i"ISTA,José.EL PROCESO CIVIL EN MEXICO. Méx!co.Porrú'a.1980.p.48 
(9) OVALLE FAVELA,José. Op cit. pag.37. 
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procedimiento y el proceso.Este Último es un todo o si se quie­

re una institución,está formado por un conjunto de actos proce­

sales que se inician con la presentación y admisión de la demaE 

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

ley ad~ite. El procedimiento es el modo como se va desenvolvien 

do el proceso, los trámites a que está sujeto,la manera de sub~ 

tanciarlo, que puede ser ordinaria,sumaria,su~arísima,breve o di 
latada, escrita o verbal, con una o varias instancias, con peri~ 

do de prueba o sin 61,y así sucesivamente".(10) 

Concluyendo en raz6n a este orden de ideas, podríamos decir 

que la palabra juicio, en su primer acepción, y debido a la cos­

tumbre, se le ha identificado como sinónimo de proceso asimismo-­

nuestra legislaci6n lo ha identificado como sin6nimo de procedi­

miento; por lo que respecta al proceso y procedirniento,diremos­

que el primero es el conjunto de hechos y actos jurídicos,orde­

nados rnetodol6gica~ente para la obtenci6n de un fin determinado 

consistente en la solución de un litigio; en cambio el procedi­

miento 1
•, •• se reduce a ser una coordinación de actos en ~archa­

relacionados o ligados entre sí por la unidad del efecto jur!di 

ca final, que puede ser el de un proceso o el de una fase o---­

fragmento suyo".(11) Es decir, todo proceso implica un procedi­

miento, pero no todo procedimiento i~plica un proceso; siendo-­

pués el procedi~iento,metaf6ricarnente hablando, el vehículo me­

diante el cual se transportará el proceso desde su inicio hasta 

su fin. 

VQlviendo a nuestro tema, y en relación al 61timo párrafo­

del artículo 957, que señala que el juez tendrá las más amplias 

facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en d~ 

recho convenga1 al respecto señala el maestro Gómez Lara(l 2 )que 
la frase que debió utilizarse sería la que en derecho proceda,­

pues interpretarlo como está escrito, atentaría contra el prin­

cipio de imparcialidad del juzgador. 

(lo) PAU.ARES, Eduardo. DICCIOSARIO DE DERECHO PROCES.'.L.Xéxico.Pornía.1979.p.635 

.( 11) GOXEZ LAR/\. Cipriano.TEORl.~ GENERJl.L DEL PROCESO.!~éxico.G1'lA.'l.19B7 .p. 251 
( 12) GONEZ LARJ. •• DEP. ECHO ?ROCES/\L .. ,, p. 20 
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"Demanda y Contestaci6n~. 

El juicio se inicia presentando la demanda ante el juez -­

del arrendamiento inmobiliario que en turno le corresponda, --­

acompañando a la misma el contrato de arrendamiento, corno docu­

mento base de la acción, " ••. debe decirse, base del derecho o_ 

de la pretensi6n que se reclame ••• "(lJ), pensamos en raz6n a--­

esta idea, que la redacción del artículo 958, contiene un equí­

voco, al mencionar: "Para el ejercicio de cualquiera de las ac­

ciones previstas en este título •.. '', pués aquel título d~cimo-­

sexto bis del c6digo de Procedimientos Civiles, no previene ac­
ciones, ya que ésta es única, y consiste en ejercitar al organo 

jurisdiccional "··· para llevar a la pretensi6n hacia el proce­

so;.,"Cl4) Estas pretensiones derivan precisamente del contrato 

de arrendamiento celebrado entre lo~ litigantes, así como por--~ 

lo previsto en el capítulo IV del título sexto, y demás art!cu­
los aplicables del C6digo Civil. 

La parte final del arh!culo que se comenta, exhime,al pro­

movente de la exhibici6n del contrato, al decir: " ••• en caso-­
de haberse celebrado por escrito". Esto se encuentra en contra­

dicci6n con lo dispuesto en el artículo 96 del mismo ordenamieil 
to, y además con 10 establecido en el artículo 2440-f del Códi­

go Civil, que establece la formalidad e$crita, para los contra­
tos de arrendamiento de inmuebles destinados a habitaci6n. ·po~ 

lo tanto,ya no será necesario promover medios preparatorios a-~ 

juicio, en caso de no haberse celebrado el contrato por escrito 

pues se podrá acreditar la relaci6n contractual, dentro.de la-­
secuela procesal. 

Una vez presentada la demanda producir:á los Siguientes--_-~-­

efectos: a) interrumpirá la prescripci6n si no lo esü. por 

otros medios1 b) señalará el principio de la instancia; e) de~ 

(13) MOLlNA GONZALEZ ~· P• 50 
{14) GOMEZ LARA. Teoría General .•• , P· 20 
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terminarl. el valor de las prestaciones exigidas cuando no pueda 

referirse a .otro tiempo (artículo 258 del c6.digo dE! Procedirrlien, 

tos Civiles). 

Admitida la demanda, can los documentos y copias requeri-­

dast es decir con el contrato en su caso y copias de traslado,-" 

el juez ordenará la notificaci6n del auto admisiorio al demand~ 

do, y lo emplazará para que conteste la demanda dentro del tér­

mino de cinco días {artículo 959}, este acto procesal, al decir 

~ie avalle Favela(lS), constituye una de las formalidades esen-·­

ciales del procedimiento a que alude el artículo 14 de nuest-ra­

Constitución, consistente en la garantía de audiencia, por lo-­

cual deberá realizarse en les tér~inos estrictamente previstos-· 

en los artículos 116 y 117, dal Código Procesal. 

El emplazamiento una vez realizado, produce los siguientes 

efectos: a) Prevenir el jucio en favor del juez que lo hace; -­

b) sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el juez que lo­

emplaz6, siendo éste competente al tiempo de la notificaci6n,-­

aunque después deje de serlo por algún motivo legal; c) obligar 

al demandado a contestar ante el juez que lo emplaz6, excepto-­

que el demando provoque la inco~petencia; d} producir todas las 

consecuencias de la interpelaci6n judicial, salvo que por otros 

medios ya lo esté; y e) originar el interés legal en las oblig~ 

cienes pecunarias, sin causa de réditos, ya que en tal caso se­

estará a lo pactado (articulo 259 del Código de Procedimientos­

Civlles). 

El demandado deberá formular su contestaci6n bajo las for­

malidades que se aducen en el artículo-260 del Código citado,­

es decir conforme a los termines prevenidos para la demanda, a~ 

t!culo 255: "Toda contienda judicial principiará por demanda,en 

l& cual se.expresarán:_ l. El tribunal ante el que se promueve;-

(15) OVALLE FAVELA, ~· pág. 59 
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II. El nombre del actor y la casa que se señale para oír noti-­

ficaciones; 111. El nopbre del demandado y su domicilio: IV. El 

objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios; V. Los he­

chos en que el actor funde su petici6n, nu~erándolos y narránd2 
los suEcintancnte con claridad y precisión, de tal manera que el 

demandado pueda, preparar su contestación y defensa; VI. Los -­

fundamentos de derecho y la clase de acción, procurando citar-­

los preceptos legales o principios jurídicos aplicables; VI!.-­

El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del 

juez", 

Dentro de este mismo acto procesal, el demandado deber'--­
oponer o hacer valer sus excepciones, y su reconvenci6n en caso 

de asistirle ese derecho, so pena de precluir dichos derechos-_~ 

para hacerlos valer en otro momento procesal, sa1v~ la~ excep-­
ciones supervenientes que la ley autoriza oponerlas posterior~­
rnente a esta etapa. 

r:n caso de que el demandado oponga las' excepciones de'- ~On!t 

xidad, litispendencia o cosa juzgada, se le dará vista_a ia co~ 
traria, para que ofrezca las pruebas que considere pertinente~­

(artículo 960). 

Como una protecc16n más a los derechos de orden público _e­

inter6s social, consagrados e~ favor del arrendatario, en caso, 

de que 6ste no conteste la demanda, y como una excepci6n ~ la~­
regla general(•), se tendrá por contestada en sentido.negativo; 

los efectos producidos por lo anterior, serán los concercientes 

a la carga de la prueba, que en tal caso1el actor deberá probar 

los hechos de su de~anda,como actua1izaci6n de las hip6tesls __ ~~ _ 

normativas en las cuales funda su pretensi6n. 

(*) También en cuestiones de Derecho Familiar y cuando el empla 
zamiento se hubiere hechos por edictos, se tendrá por contesta~ 
da la demanda en sentido negativo (artículo 271 del CÓd. Proc. 
Civiles). 



"Audiencia previa yde conciliaci6n". 

La audiencia previa y de conciliaci6n, no tiene de previa 
mas que el nombre, ya que se en.cuentra inmiscuida dentro del -

proceso, es decir cuando ya se ha conformado la litis. Resulta 

pertinente señalar que antes de la reforma del 14 de enero de-

1987 (vid. supra p. 67), s! era una auténtica audiencia previa 

y de conciliaci6n, ya que constituía un acto celebrado antes de 

la formalizaci6n de la litis, es decir antes de que el deoand~ 

do contestara la demanda. 

No obstante lo anterior dico el maestro Gómez Lara(lG} -­

que la audiencia previa tiene como antecedente a tres institu­

ciones que en algunos sistemas procesales, pueden constituir -

verdaderas cues~iones preliminares, estos son:La audiencia pr! 

liminar, el proceso monitorio y el pre-trial anglosaj6n; pu--­
diendo la pri~era de las mencionadas, reglamentarse dentro del 

proceso o como un trá~ite previo al proceso, teniendo tres --­

principales finalidades a saber: 1. Procurar la conciliación;-

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 tambi~n coincide con estas intenciones ordenadoras­

y saneadoras del proceso, pero que además podría conducir a -­

una solución anticipada y rápida del problema, siempre y cuan­

do se cumplan determiandas condiciones, evitando así un proceso 

inútil; finalmente, señala el autor en cita, el pre-trial an 
glosajón,constituye una institución en los tribunales de pa{-­

ses -de habla inglesa, esta figura también tiene como finalidad 

afinar y enfocar debidamente la materia del proceso, con un am 
pl{simo campo de negociación 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 ••. , pág. 264 
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ReSpe.cto a su procedimiento, señala el- artículo 9_61,: que­

una vez contestad~: la demanda,· y, en su ciso· ia reconvenci6n, 
el juez se~alar& la fecha y.h~ra ~ara. ia -~ele~raci6n de la au­

diencia previa y de conciliacl6n dentro de los cinco d!as si-­

guientes, cuyas actividades a realizar se. res~men. en:16s·'si--­

guientes puntos; 

A. Examen de las cuestiones relativas a la {e9ttimaci6n -

procesal; 

B. Procurar la conci~iación; 
c. En caso de no lograre~ la amig~ble composici6n entre -

las partes, o no concurriesen·-á l~ aud~en6,a,_ el~juzgador con­
ti_i:iuará con el desarrollo de la audie~cia 1. procediendo. a depu­

rar el. jJi6ici·~ examinando~las -~x~epciones~de.conexidad, litis~ 
pendencia y cosa juzgada resolviéndolas de inmediato, en vir-­

tud de que en el c6digo de Procedim\~ntos civiles vigente, ya 
no se regulan-_ excepciones de previo ( e~pecial pronunciamien. 

to. 

Dichas actividades enunciadas anteriormente, deberán es­

tar pres_enciadas, por el juez, secret:trio de acuerdos, y el -­

coriciliador adscrito al juzgado (articulo 60-F de la Ley Orgá­
~ica de los Tribunales de Justicia del Fuero Corn6n dei Distri­

to F~deral), quien únicamente desarrollará la actividad indic~ 
da- en- el inciso B, es decir procurará la amigable composición 

de las partes en' conflicto, escuchando las pretension~s y pro­

poniéndoles alternativas de soluci6n del litigio, en caso de -

lograrse, se celebrará un convenio, que tendrá caracter de 

t_~-~-~~acci6n judicial, figura auto-compositiva bilateral, según 
la teoría del maestro Alcalá Zamora, y- tendrá fuerza de cosa -

juzgada, dándose por terminado el juicio. 

En la práctica jurídica, en la mayoría de los casos, el c. 

conciliador, es quien desempeña todas las actividades pres--
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critas en dicha audiencia; bajo la supervisi,6n, delju.;z, quién­

en muchas -ocas1-on·es se limita· a aprobar y/ firmaF ce·l Co.nvenio _'o­

acta respectiva. 

'. ;:~.'> -

7; 

En caso de que una _de las partes·.- o_ a,mbas t _n~·-- co_h~urr.h ·, _ ~--.-
esta audiencia sin causa justificad¡, e:1>juez·-apl.i~.a~á·-una .fn~:... ,. 
dida de apremio, ccnsist~nte- en u·na. ~u1ti. _h·a·:;ta --~~r.·_-¡:-~-~ :m.ótlto~­
establecidos en la fracción lI del artícúlo 6,2,,del c6dig:~' de--­

Procedimientos Civiles. 

"Audiencia de pruebas, alegatos y sentencia'' 

A pesar de que las últimas reformas a que aludimos anterio~ 
mente (vid.supra p.69) tuvieron por objeto subsanar algunos err~ 

res en el procedimiento contenido en el título décimo sexto bis­

del C6digo de Procedimientos Civiles, dicho objeto no se logr6-­
del todo, pues el artículo 964, se conserv6 intacto, encontránd2 

se actualmente en contradicción con lo dispuesto en la parte fi­

nal del articulo 963, que a la letra dice:"Para el ofrecimiento, 

admisión,preparación y desahogo de pruebas, se seguirán las re-­

glas establecida~ para el juicio ordinario civil.'' Sin embargo-­

el artículo 964 en su fracción primera señala: "En dicha audien­

cia se observarán las reglas siguientes: l. El juez sólo admiti­

rá las pruebas que se refieran a los hechos controvertidos.'' En­

tendiéndose con esto, que dentro de la audiencia se decidirá so­

bre la admisión de pruebas, situación que resulta ilógica, pues­

lOue pasaría con las pruebas que requieran prepararse? 

Afortunadamente en la práctica jurídica, el procedimiento-­

probatorio en este juicio, se desarrolla de conformidad con--las-~­

reglas aplicables al juicio ordinario civil. 

Respecto a la misma observación, señala el maestro Ovalle-­
Favela: "Para el ofrecimiento, admisión, preparación y_desahogo­

de pruebas, se siguen las reglas establecidas para el juicio ar-



dinario civil (articulo 963) .sin embargo,el .artícu10 964 regu.la 

una audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, en la que supue~ 

ta~ente · se deben ~dmitir las pruebas, lo cual es un contraseli 
tido, ya que para poder practicar los medios de prueba, es nec~ 

sario que éstos hayan sido previamente admitidos y preparados.-. 

Por esta raz6n, ser!a más conveniente aplicar las re~las del--­

juicio ordinario civil, que la contenida en el artículo 964,fra~ 
cl6n !,del CPCDF.·(17) 
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Volviendo a nuestro tema, y de acuerdo a lo establecido en 

~l articulo 964, el contenido de la audiencia en-cu~sti6n ~~_.el·: 

siguiente: l. El juez s6lo adrnltirá las pruebas que se refieran -

a los hechos controvertidos(hay que tomar en cu.érit-a 

a esta fracci6n, el comentario contenido en ·1as párrafos ante-­

rieres); II. Las pruebas se desahogarán en la a~diencia ~n el--
-orden -que el juez determine, atento su estado de preparac_i6n; 

III. Se oirán alegatos de ambas partesr IV .. El juez,pr6nundiará __ 
su sentencia de manera breve y concisa o a más tardar dentro de 

los ocho días siguientes a la celebraci6n de la audiencia. 

Co~o es de observarse, en esta audiencia privan principal­

mente los principios de economía procesal y el de oralidad,: ya­

que_ existe una concentraci6n de actividades procesales en u~a-­

sola audiencia, pudiendo el juzgador desahogar medios probato-~ 

rios, oír alegatos, y hasta dictar sentencia definitiva, con nQ 

toria celeridad, es decir acortando los plazos o términos proc~ 

salesr asimismo y de conformidad con lo prescrito en. el artícu­
lo 299 del propio c6digo citado y la manifestación de alegatos­

verbales, rige el principio de oralidad. 

Ahora bien, toda vez que el contenido de esta audiencia--­
cornprende diversos actos procesales, comenzaremos por analizar­
primeramente el periodo probatorio, no sin antes indicar que e~ 

te periodo constituye el punto medular de todo proceso, pues es 

(17) OVALLE FAVELA. Q.E.•ili• p.398. 
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el acto mediante el cual el juzgador buscar~ el esclarecimient~ 
de la v~rdad. 11 La prueba como procedi~iento tiende a proporcio­

nar al juzgador el conocirniento de la verdad acerca de lo que-­

se le ha planteado."(\B)Alcaiá Zamora,citado en la obra de ova­

lle favela, dice que la prueba en sentido estricto es:", •• la o}.? 

tención del cerciorarniento del juzgador acerca de los hechos--­
discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento resulte necesario 
para la resoluci6n del conflicto sometido a procesa.~< 19 >En sen­

tido arnplio sefiala el maestro Ovalle que:" ... la prueba comprende 

todas las actividades procesales que se realizan a fin de obte-­

ner dicho cerciorarniento, independiente~ente de que éste se ob-­
tenga o no."{ 20)Por su parte,indica el maestro Brisefio Sierra,-­

que la prueba es una especie del género confirmaci6n y que "El-­

plazo "probatorioº es el que se da al que quiere acreditar su d,!! 

recho, o el c;ue se concede al actor y al reo para "probar" su in, 

tenci6n y sus excepciones después de contestado el pleito.• 121 1 

El procedimiento probatorio comprende cuatro etapas a saber: 

a).Ofreclmlento de medios de prueba; b). Admisi6n de medios de-­

prUeba;c). Preparaci6n de medios de pruebat y d) Desahogo de me­

dios de prueba. 

a).La primera etapa se inicia Cuando-una vez concluida la-­
a·udiencia previa y de conciliaci6n el ju~z, en el mistr1'l auto que 

la da por concluida, manda recibir o abrir el juicio a prueba,-­
constriñendo a las partes para que ofrezcan sus madios probato-­
rios --dentro -del- plazo de diez dias(artí_culo _936) ._ 

El ofrecimiento de pruebas es el acto procesal; mediante el 
cual las partes en conflicto, proponen los medios de prueba que-

(18) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL ••• ,pág.70. 
(19) OVALLE FAVELA.Qp.:SJ.i. pág. 101. 
(20) Ibldem. 
(21) BRISEÑO SIERRA,Humberto. EL JUICIO ORDINARIO éIVIL.México. 

Trlllas.1986.258. 



80 

consi~eren pertinentes, a fin de acreditar los hechos vertidos 

en sus respectivos escritos, como actualizaci6n de las hip6te-­

sis normativas en las cuales fundan sus pretensiones. Ahora --­

bi~n, "Los medios de prueba son los in~tru=entos con los cuales 

se pretende lograr el cerciora~iento del juzgador sobre los he­

chos objeto de prueba ... ~< 22 > Estos medios de prueba pueden ser 

reales o personales, consistiendo los primeros en cosas, tales 

como documentos, fotografías etc., y los segundos, aquellos que 

derivan de la conducta humana, como la confesi6n, el testimonio, 

dictamen pericial etc. 

En el juicio que se analiza y siguiendo las reglas aplica-

bles al juicio ordinario civil, podrán aportarse, en su caso, -
corno medios de prueba de conformidad con el capítulo IV del tí-
tul o sexto del Código de Procedimientos Civiles: la confesión -
los documentos públicos y privados, los dictámenes periciales, 
la inspecci6n judicial, los testimonios, las fotografías, co--­

pias fotostáticas registros dactilocópicos, fonográficos, las -

presunciones y dernás elementos que produzcan convicci6n en el -
ánimo del juzgador. 

Hay que tomar en consideraci6n que la ley de la materia, -

señala ciertas formalidades para el ofrecimiento de algunas --­

pruebas, y que de no cump~irse con esas condiciones, puede el -­

juez desecharlas o no admitirla favorablemente al oferente 

(articulas 291, 293, 297 y demás relativos del Código de Proce­

dir.iientos Civiles). 

Dice Pérez Palrna(23) que el desecha~iento de pruebas por -

no haberse relacionado con los puntos controvertidos, -tiene-por-.o-­

objeto evitar el ofreci~iento y desahogo de pruebas innecesa--­
rias o inútiles, que no hacen sino complicar y alargar el proc~ 

dir.iiento. 

(22) OVALLE FAVELA. ~· P• 120 
{23) PEREZ PALMA, Rafael. GUIA DE DERECHO PROCESAL.México.Carde­

nas. 1988 p. 402. 



b) Dentro de -los ocho días siguientes al de la conclusi6n 

del periodo de ofrecimiento de prueba~ el juzgador dictará una 

resoluci6n, en la que decidirá sobre la adcisión de pruebas, o 

los mediós de prueba que se admiten sobre cada hecho, pudiendo 

limitar el número de testigos prudencialmente, no admitiendo 

pruebas contra derecho, moral o sobre hechos que no han sido -

controvertidos por las partes, hechos imposibles o notoriamen­

te inverosímiles¡ cabe también agregar que en este auto r.P.se-­

chará aquellos medios de prueba en los cuales el o!erentc-­

no respetó la formalidad establecida para su ofrecimiento (ar­

tículo 964 en relación con el 298). 
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"Al admitir las pruebas, el Juez debe considera!". ~·~ .. pe~~!.­

nenc-ia, es decir, su relaci6n con el obj~to d~ p.r;Ueb~- "':.los· he­

chos discutidos y discutibles-; y su idoneidad, ~ sea su· apii­
tud para probar esos hechos. 11 (24) 

e) _En este mismo auto que se denomina, ·auto adr.\isorio de...; -

pruebas, el juez citará a las partes para la celebración de la 

audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, para que tenga ve­

rificativo el desahogo de los medios prob&torios aportados por 

las partes (artículo 964 fracción II) y ordenará la prepara--­
ción de las pruebas que por su propia naturaleza lo requieran 

(artículo 385), como por ejemplo citar a los absolventes, en -

caso de haberse ofrecido la prueba confesional, citar testigos, 
peritos, envíar exhortos, oficins etc. 

En la práctica jurídica, el juez no dicta el auto admiso­

rio de pruebas oficiosamente, sino que debe me.d_~~r:.petic_ión __ -
.d_e pa-rt.e, dice P6rez Palr.ia que:',••· los jueces están incapaci­

tados para dictar dicho auto oficiosamente, pues el ·viejo sis­

tema de archivo que prevalece, impide conocer, con la debida -

oportunidad, cuáles son aquellos asuntos en los que ha conclui 

(24) OVALLE FAVELA. ~· pág. 111. 
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. -

do el t,¿~Jidn.o .. d~i- ofÍ:eci~ie.nto de Pr~e·baS. Consigui_entemen~e, -

son los ·.:int~~es·-~dos -qui~nes ·gen~ral·mente aéurlen al juzgado a h-ª. 

cer·1a ~es~i6n ~a sea verbal o escrita. 11 <25 ) 

Ahora bien siguiendo las reglas del juicio ordinario civil, 

la audiencia deberá· celebrarse dentro de los treinta días siR-­

guientes a la admisi6n (artículo 299), a excepci6n del desahogo 

de aquellas probanzas que se encuadren dentro de las hipótesis 

previstas en el artículo 300 del Código Procesal, que en tal e~ 

so, tendrán mas tiempo para prepararse y desahogarse. 

d) Constituido el tribunal en audiencia pública el día y -

hora señalados, se recibirán o desahogarán, las pruebas que ha~ 

ta ese momento se encuentren preparadas, dejándose a salvo el 

derecho para designar nuevo día y hora para las pendientes, se­

rán llamados por el secretario, los litigantes, peritos, testi­

gos y demás personas que por diposici6n de la ley deban interv~ 

nir en el juicio, determinándose quienes deben permanecer en el 
local.del juzgado y quienes fuera de él, para ser introducidos 

en su oportunidad. La audiencia se celebrará concurran o no las 
partes y estén o no presentes los testigos, peritos o abogados 

(artículo 387). 

Una vez ·concluida la reccpci6n de las prueba y no habien­

do pendientes por desahogar, se oirán los alegatos de ambas -

p~rtes (articulo 964 fracci6n III), loscuales 'dice el maes-­
tro G6mez Lara qUe " ... podemos entenderlos como la exposici6n -

~~-~~~~~~~ientos de las partes que proponen al tribunal a fin -
de determinar el sentido de las inferencias o deducciones.que -

cabe obtener atendiendo a todo el material informativo que se -

le ha proporciot1ado desde el acto inicial del proceso hasta el 

precedente o inmediato anterior a los alegatos. Los alegatos de 

cada una de las partes tratarán de argumentar las justificación 

de cada una de sus respectivas posiciones y la solidez de las -

(25) PEREZ PALMA, Rafael. Op.cit. pág. 407. 



argumentaciOneS jurídicas y de la fuerza probatoria de los me­
dios de prueba ofrecidos.•( 26 l 

Po~ 6ltirnó, el juez en esta audiencia, podrá dictar la sen 

tencia definitiva,haciéndolo de ~anera breve y concisa, o a más 

tardar ta dictará dentro de los ocho d!as siguientes a la cele­

braci6n de la misma (articulo 964 fracción IV}; en la práctica­

jur!dica, resulta casi imposible que el juzgador pueda en tan-­

agobiante audiencia, dictar la sentencia definitiva. Por otra-­

parte,la apelaci6n ordinaria que se interponga contra esta sen­

tencia, será siempre admitida en ambos efectos, es decir en el­

efecto suspensivo, r.o as! las demas resoluciones procesales di~ 

t~das en este juicio, que serán admitidas en un solo efecto,o-­

sea el efecto ejecutivo (artículo 965), ~l respecto dice el --­
Maestro ~rellano Garc!al27) que de acuerdo al contenido de este 
artículo, no existe en materia arrendaticia el recurso de revo­
cación. 

El articulo 965, establece que ningún incidente suspenderá 

el procedimiento~ es decir ni aún el fundado en la nulidad de-­
actuaciones por falta de ernplazarniento(artículo 78), lo suspen­

derá. La segunda parte del artículo en comentario, carece de--­

precisión, el cual debería decir: Se substanciarán en los térmi 
nos del artículo 88 de este código, y en caso de ofrecerse pru~ 

ba , se resolver~ en la audiencia incidental, ya que sólo hay-­

audiencia si se ofrece prueba. 

Para terminar este tema, sólo nos resta deci~, qu~ el art_!: 
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_culo 967, resulta inco~pati~le con lo previsto en el art!culo--

966, pues este ÚltimO dispone que "En todo lo no _p.~ev:~--~~~.c.-~-~~i-: 
rán las reglas generales de este C6digo de Procedimientos Civ! -

les .•• " lo cual hace innecesaria la existencia de aquél artículo. 

(26) GO:-IEZ LARA. DERECHO PROCESAL ••• , QP~·ill·Pág.' 123. 

(2?) ARELLANO GAP.C!A.Qpt.clt.pág.398. 
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2. Juicio ordinario civil. 

Dice el maestro Briseño Sierra, que en los juicios ordin~ 

rios" .•• el dato prevaleciente es la norrnalidad, Al juicio or­

dinario van los litigios comunes, con un procedimiento lo sufi 

cientemente amplio para permitir la completa defensa de los i~ 

tereses 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 c6digo sigue el procedimiento escritor 

el oral, el de audiencias, la tesis crítica, del debate abier­

to o del cerrado, con intervención amplia o restringida de te~ 

ceros etc."(28) Becerra Bautista contempla al juicio ordinario 
como" ••. el juicio típico al que se reducen todas las contien­

das que no tienen seflalado un procedimiento especial.''(29) 

Con base en las anteriores ideas, deducimos que el juicio-­
or~inario civil aurre la consecuencia de la aplicaci6n de aquel 

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

en tanto que el Código de Procedi~ientos Civiles, por lo que-­

se refiereala materia arrendaticia s610 contempla dos juicios-­
especiales, el de desahucio y el de controversias en materia-­

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitaci6n,--­
las demás controversias arrendaticias que no se encuadren den­

tro de las hip6tesis previstas para estos juicios especiales,­

deberán tramitarse por la vía ordinaria. 

Ahora bien mediante el juicio ordinario civil, se desarr2 

llarán los procesos cuya conflictiva derive tanto del arrenda­

miento de bienes muebles como de inmuebles (excepto los desti­
~ado~-~~habitaci6n), de los primeros cuya regulaci6n s~~-~antiva 
se encuentra comprendida en el capitulo sexto, título sexto,-­

del libro cuarto del C6digo Civil, serán competentes para con~ 

(28) BRISEÑO SIERRA. ~· pág. 23. 
(29) BECERFA BAUTISTA·Q~.=.E.i.!:.· pág. 



cer del negocio los jueces de lo civil, de confor~idad con lo 

previsto en las fracciones 111 y V! del artículo 54 de la Ley 

Orgánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Cooún del Di~ 

trito Federal,(pero cuando la cuantía de lo reclamado sea inf~ 

rior a ciento ochenta y dos veces el salario mí~irno vigente en 

el Distrito Federal, seri competente el juez de paz~ en tanto 

que tratár.dose de arrendamiento inmobiliario, serán competen-­

tes para conocer del asunto, los jueces del arrendamiento inm2 

bi·liario, de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 60-D, del 

mismo ordenarnie~to citado, que en su parte conducente expresa: 

''Los jueces del Arrendamiento Inmobiliario conocerán de todas 

las controversias que se susciten en ~ateria de arrendamiento 

de inmuebles destinados a •.• comercio, industria o cualquier -
.otro uso, giro o destino permitido por la ley"~+) 

Este juicio se encuentra regulado por lo dispuesto en el 
título sexto del C6digo de Procedimientos Civiles y obviamente 

por las disposiciones generales del propio c6digo, y procede -

cuando el actor presenta su demanda ante el juez correspondien 

te reuniendo para ello los requisitos señalados en el artículo 

255,y acompañando los docurr.entos necesarios, como lo son, los -

fundatorios del derecho y las copias de traslado; cumplido lo 
anterior, el juez dictará un auto admitiendo la demanda y ord~ 

nará notificar 1 e~plazar al demandado para que la conteste -­
dentro del plazo de nueve días (artículo 256). 

El demandado deberá formular su contestaci6n en los térmi 

nos establ~cidos para la demanda {artículo 260), en ese mismo ag. 
to deberá hacer valer las excepciones y propondrá la reconven­

ción en caso de asistirle tal derecho, enplazando consecuente­

mente el juez al actor en el principal, para que la conteste -

dentro del plazo de seis días. 
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( •) Al citar este artículo omitimos transcribir la parte relativa del mismo­
que se refiere a las fincas urbanas destinadas a habitaci6n, puesto que el oB, 
jeto de la cita fue justificar la competencia de dichos jueces en otras cla-­
ses Ce arrendamiento. 
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Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvención, 

el juez dictará un auto en el cual señalará de inmediato fecr.a 

y hora para la celebración de la audiencia previa y de concili~ 

ción, que deberá celebrarse dentro del término de diez días, -­
dando vista a la parte que corresponda respecto de las excepci2 

nes opuestas en su contra, para que ~anifieste lo que a dere-­

cho corresponda dentro del término de tres días; en este mi~ 

mo auto el juez abrirá 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 concluida la a~diencia previa y de conciliación. 

Realmente el código no nos precisa, en que momento el juez 
debe abrir el juicio a prueba, pues el artículo 277 dice: 11 El -

juez mandará recibir el pleito a prueba en el caso de que los -

litigantes lo hayar: solicitado, o de que él la estime necesaria." 
y el artículo 290 expresa: ''El periodo de ofrecimiento de prue­

bas es de diez días, que empezará a contarse desde el día si-­

guiente al de la notificación del auto que manda abrir el jui-­
cio a prueba." Peri') no se nos indica cuando es el momento oporty_ 

no si antes o después de celebrada la audiencia previa y de -­

conciliación: sin embargo los juzgadores para resolver esta la­

guna, aplican por costumbre el contenido de la anterior redac-­

ci6n del artículo 290, que decía: ''El periodo de ofrecimiento -

de pruebas es de diez días fatales, que empezará a contarse de~ 

de la notificación del auto que tuvo por contestada la demanda 
o por contestada la reconvención en su casa.••(*) 

Pués bien, como ya se indic6,el periodo de ofrecimierito de 
pruebas es de diez días, y una vez concluido éste, al si_guién_te­

cía dictará el juez una resolución_ en l~_qu~~C-~~~~~-~-Btn.ªEt~. 
las pruebas que admite y las que deja de recibir,·.,ardeilan.do_ ia 

( •.> Este artículo fue reformado por decreto· cf~~- .,H··-~ C~h·~~-~So ·/~~ 
la Uni6n, publicado en el Diario Oficial el d[~· 14~de En~ro 
do 1987. 



preparación de aquellas que 10 ameriten, señalando día y hora p~ 

ra la celebración de la audiencia que tendrá por objeto el des-­

ahogo de las probanzas ofrecidas. Esta audiencia deberá celebra~ 

se dentro de los treinta días siguientes a la conclusi6n del pe­
riodo de ad~isi6n, por lo que en total la fase probatoria en es­

te juicio consta de cuarenta días (artículo 298 y 299). 

Concluido el desahoga de todos los medios de prueba admiti­

dos por el juzgador, éste permitirá a los litigantes que expre--_ 

sen sus alegatos en forrna verbal, por un término no ~ayor a quia 

ce minutos por cada uno, primero al actor y luego al demandado,y 

podrán formular sus conclusiones por escrito{artículos 393 y394). 

Al respecto anterior dice el ~aestro Górnez Larat"Desgracia­

darnente esta dis~osición es letra muerta; la razón es que estos­

alegatos orales, nadie los produce en la realidad y en la prácti 

ca de nuestros tribunales. Esto provoca una ~entira procesal muy 

socorrida que se consigna en las actas. Después de la pregunta-­

trillada y rutinaria que los secretarios están cansados de hacer, 

de si se va alegar, sabiendo de antemano la respuesta, los abog! 
dos contestan siempre negativamente y entonces se escribe que:-­

''cada una de las partes alegó lo que a sus derechos convino'', sin 
que en rigor se hubiera alegado nada'•,(30) En relaci6n a las con 

cLu~iones expresa este rnisno autorC31) que elaborarlas por escri 

to en la misma audiencia no resulta 16gico. 

La sentencia definitiva deberá dictarse dentro del plazo de 

quince días contados a partir de la citación para sentencia, ex­

cepto cuando hubiere necesidad de que el triburial.~xa~in~_~ocu-­
mentos vo1urninosos ya que en tal caso-,-"'-d~~~p~nd·~i:de un--téimili_O--­
adiciona1 de ocho dlas(artlculo 87)1 dichi 6itaci6n para senten-

(30) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL ... ;~ pág';l23 
(31) Ibidem. 
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cia la realizará el juez en el mismo auto que dé por concluida­

la audiencia de pruebas y alegatos, El maestro Ovalle Favela(32) 
dice que la citación para sentencia produce las siguientes con­
secuencias: l.Dar por terminada la actividad procesal de las---· 
partes; '2. Impedir la recusación, salvo el caso de cambio d.el-­

titular del juzgado¡ 3. Impedir la posibilidad de la caducldad­

de la instancia; 4, Obligar al juez a pronunciar la sentencia-­

definitiva en el plazo de quince d!as. 

3.Juicio ordinario mercantil. 

SS 

En vitud de que el presente capítulo tiene por objeto anal.l 

zar lo~ ·pr9cedimientos· a ~rav~s de l~s cuales se resuelven-_con-­

troversias en materia arrend~t.icia, Y .. habiendo tratado ef1 el ca­
pítu1o~anterior el terna del arrendamiento mercantil(vid.supra p. 

15), no podrÍaMos dejar de estudiar el terna concerniente a su--­
procedimiento, situaci6n que analiza~os en los siguientes párra­
fost 

Dice el maestro Zamora Pierce que:''El juicio ordinario,en-­

prirnera instancia, s~ divide en cuatro periodos: a). Fljaci6n de 
ld litis, b). Pruebas, e) Alegatos y, d). Sentencia"(~~Se encuen­

tra regulado s~ procedimiento por el titulo segundo del libro--­
quinto del C6digo de Comercio, y le serán aplicables supletoria­

mente en el Distrito Federal, las disposiciones del Código de--­
Procedimientos Civiles (articulo 1054 del primer ordenamiento de 

los citados). 

"Fijación de la litis" 

Siendo el código de Comercio_una ley de~aplicaclón federal, 

corresponde -la ~ompetencia para conocer de los ~uicios previstos 
en dicha ley, a un juez federal, o sea a un Juzga~o de Distritoi 

no obstante lo anterior, puede surgir en est~s casos ·la figura--

(32) OVALLE FAVEI.A. ~· pág. 155, 

(33) z>,.'lOAA PIERCE,Jesús.DERECHO PROCESAL l!ERCA.'l'l'IL.México.cárdenas.1986;p.1!7'. 



jurídica ?enominada por la doctrina prórroga de competencia, coll 

templada en el artículo 104 Constitucional, que dice:"Correspon­

de a los tribunales de la Federación conocer: I.De todas las con 
troversias del orden civil o criminal qua se susciten sobre el-­

cumplimiento y aplicaci6n de leyes federales ••• cuando dichas con 

troversias sólo afecten intereses particulares, podr~n conocer-­

también de ellas, a ~lección del autor, los jueces y tribunales­

del orden comGn de los Estados y del Distrito Federal''• 
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En el Distrito Federal, no existen aún los juzgados especia­

lizados en materia mercantil, por lo que las demandas en dicha ma 
teria tendrán que presentarse ante los juzgados civiles, en tanto 

que s6l_o restará decidir en éstos la competencia que por turno­

les corresponda (art!culo 65 del código de Procedimientos Civiles). 

El C6digo de- Comercio es omiso respecto al contenido y for­

ma que deben revestir los escritos de demanda y contestaci6n,--­

por lo que éstos deberán formularse de conformidad con lo dis--­

puesto en los art!culos 255,260 y 266 del código de Procedimien­

tos Civiles. 

Una vez presentada la demanda reuniendo la documentaci6n n~ 

cesaria, como son los documentos rundatorios del derecho o la 

pretensión, los que acrediten la personalidad en su caso y las-­

copias de traslado, el juez dictará una resoluci6n en la cual d~ 

cidirá sobre la admisión de la misma, y en caso de que ás! sea­

en dicho auto se ordenará emplazar al demandado, para--­

qu~ conteste dentro del plazo de nueve días, contados a par-­

t!r del ~[a siguiente a la notificación (articulo 1378). 

Para los efectos producidos por la presentaci6n de la dernau 

da y el emplazamiento, se estará a lo dispuesto por el C6di~o de 

Procedimientos civiles, asimismo deberán observarse las rormalid2_ 

dEs establecidas por los artículos 116 y 117 del mismo ordenamie~ 

to citado para llevar a cabo la notificación y P.l emplazamiento. 



Al formular el demandado su contestación,deberá .. en i!se -­

mismo acto oponer las excepciones que considere .pertinen~es, -

asimismo deberá formular su reconvenci6n en ca~o de asi~~irle 
tal derecho,so pena de prec:1u!r tates derechos, para:·.e.1·. cas~ 

de pretender hacerlos valer en otra etapa pr_ocesai (art{c~~ó~ -

1379 y 1380). 

'' Pruebaº 

A diferencia de los juicios civiles analizados anterior-­
mente, en este juicio no existe audiencia .de conciliaci6n~·: por 

lo que ,una vez cerrada o fijada la litis, el juicio se, abrirá 

a prueba, lo anterior sucede cuando el juzgador dicta un auto en el .:. 

cual tiene por contestada la demanda o en su caso la reconven­

ci6n, y si a su criterio el juicio exigiere prueba, haciendo, -
uso de la facultad discrecional que le concede ei -art!culO ---

1383, fijará a las partes el término que crea suficiente para 

la rendici6n de las pruebas, y que no podrá exceder dicho tér­

mino de cuarenta días. 

Dentro de dicho término probatorio, que insistimos puede 

ser menor a los cuarenta d!as, se desarrollarán todas las eta­
pas del periodo probatorio, es decir el ofrecimi~nto, la admi­

sión, preparac!6n y desahogo de los medios probatorios ofreci­

dos por las partes1 sin embargo, como en muchos otros errores 
legislativos, se olvid6 fijar en el Código plazos dentro de los 
cuales habrá de llevarse a cabo cada una de las etapas del pe­

riodo probatorio. Esto ha ~otivado la creación de diversas te­

sis de jurisprudencia y precedentes- ya que ha ocasionado pro-
- blemas en la práctica jurídica la. incertidumbre que exp.2, 

rimentan los juzgadores y los litigan~es ~ara saber los momen­
tos oportunos en los que hayan de desarrollarse ·1as-etapas-pr2 

batorias. • Esta problemática s6lo podrá resolverse mediante -

la creaci6n,por vta legislativa, de un término de ofrecimien--
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to de pruebas.(34) 

El término probatorio es ordinario y extraordianrio o ul­

·t ra r.iarinO~, el ·pri-mero' se concede para producir probanzas den­

tro de:las· e~tidades federativas en que el litigio se sigue;­

ei segundo'es el que se otorga para que se reciban pruebas fu~ 

ra. de la entidad federativa en que el asunto se litiga (artícy_ 

lo- 1206), a su vez el término ordinario es suceptible de pró-­
rroga, de conformidad con lo que establece el artículo 1384. 

91 

Concluido el término probatorio,el juez mandará hacer la 

publicaci6n de probanzas (artículo 1385), este acto procesal -

-bastante arcaico, que incluso en la Curia Filípica ~exicana su 
autor dijo: " Sirve la publicaci6n para que los litigantes pu2 

dan ver recíprocamente todo lo que han justificado con testi-­
gos, instrumentos y demás medios legales de que se han valido; 

y en vista de ellos aleguen lo conducente a su defensa, si 
quieren.u(35) El maestro Tellez Ulloa precisa que: "La publica 

ci6n de probanzas es la unión de los cuQdernos 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 
radas de los autos del juicio principa1."< 35 J En relación a su 

objeto indica este mismo autor que consiste en lo siguiente: 

" 1.- Que se instruya a las partes si han probado su acción o 

excepción. 2.- Tachar a los testigos o alegar la falsedad de -
documentos presentados hasta entonces. 3.- Que se entreguen rn~ 

terialmente los autos a las partes para producir sus alegatos.n(37} 

Por su parte el maestro Zamora Pierce dice ~ue la public~ 

ción de probanzas no es de aquellas formalidades esenciales --

(34)ZAHORA PIERCE. ~· pág. 121 
(35)RODRIGUEZ DE SAN MIGUEL, Juan. CURIA FILIPICA MEXICANA.Mé­
xico, UNAM 1978. p. 264. 
(36)TELLEZ ULLOA, Marco Antonio. EL ENJUICIAMIENTO MERCANTIL -
~· Guadolajara, Jal. Ed. Jorge carrillo !barra. 1973. pag. 302. 
( 37) Ibidem. 



del procedimiento mencionadas por el artículo 14 constitucional. 
''Su ornisi6n a nadie perjudica. su sobrevivencia es un impedimen­
to para el rápido trámite de los juicios mercantiles".(JS) 
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En el mismo auto en que se realiza la publicaci6n de probaa 
zas, el juez ordenará poner a la vista de los litigantes los au­

tos originales del juicio por el término de diez días a cada -­
uno, comenzando por el actor y posteriormente con el demar,dado, para 

que for~ulen sus alegatos por escrito (artículo 1388). 

Por Último, recibidos los escritos antes indicados, el juez ci­

tará a las partes para o!r sent~ncla definitiva, que deberá dktar '­

dentro de los quince días siguientes al· de la fecha' de cita6i6n.·_ 

4. Juicio especial de desahucio. 

Toca ahora el estudio al juicio especial de desahucio, pro~ 

cedimiento que se exc1uy6 de. las reformas realizadas al Código -

de Procedimientoi civiles, publicadas en el Dlario Oficial de la 

Federaci6n el 7 de febrero de 19851 antes de entrar al análisis 
de este procedimiento es pertinente conocer el significado de la 

palabra desahucio, ~eg6n el Diccionario de la Lengua Espafiola 

de la Real Academia Españo1at39ldesahuclo es la " Acci6n y efecto 

de desahuciar, despedir un inquilino"; desahuciar, en una de sus 
acepcior,es es1 11 oespedir al inquilino o arrendatario por que ha cum­
plido su arrendamiento o por otra raz6n . 

El maestro Medina Lima, conceptúa al desahucio diciendo que 

esta palabra dimana : ~nel verbo desahuciar, quitar las espe~~~~­

zas. Pr?~J~ne_ del lat!n fiducia que 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, ~· pág. 129. 
( 39) DICCIONARIO DE LA LENGUA ESPA.VOLA.DE LA REAL ACAD¡:¡.{lA ESPAÑOtA.Cp.c!t.p.459 



atrendatario y d~cid~ expulsarlo, despedir10-del.mismo;"( 40J 

Respecto al objeto o finalidad de este juicio, expresa el 

ilustre procesalista Alcalá Zamora< 41) que ~!propósito del -­

desahucio o desalojo corno se le llama en ~rgentina y Uruguay, 

consiste en la desocupación del in~ueble y no en el cobro de -

rentas vencidas~ sin embargo en virtud de las disposiciones l~ 

gales que lo rigen, se consigue en la mayoría 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 la posibilidad 

al arrendatario de liberarse del lanzamiento realizando el ·pa­
go, 

Resulta muy interesante la cuest16n planteada en el párr~ 

fo inmediato anterior, ya que es bastante criticable hecho 

de que el juicio tenga por objeto la desocupaci6n del inmueble 
arrendado, prir.cipal pretensi6n del arrendador, y que por otra paf. 

te el arrendatario y~da dar ¡:or ter.:dnadoel proceoir.iiento satisfa-­
ciendo un objeto di fe rente al antes indicado, es decir efectuando al 

pago de las rentas reclamadas. Sin embargo, si el arrendador -
hubiera demandado el pago de las rentas y la desocupaci6n, el 

juez lv hubiera prevenido diciéndole que el objeto del juicio no es -

el pago de las rentas sino la desocupaci6n del inmueble. 

En cuanto a su procedirniento, se encuentra regulado por 

el capítulo IV del C6digo de ProcP.dlmientos Civiles, ~l que dlvi 

diremos para su estudio en los siguientes apartados: 

''Demanda, requerimiento y emplazamiento'' 

La demanda de desocupación deberá fundarse en la falta de 

pago de dos o ~ás pensiones rentísticas, debiéndose acompañar 

a la ~isrna el contrato escrito de arrendamiento cuando ello 

(40) ME:DU:A LLnn1 I;nacio. DICC!O~ARIO JUIR!DlCO MEXICANO. Instituto de In­
vestigaciones Jurídicas. México UJW{, Porrua. 198'3, p. 1070. 
(41) >JJ:ALA V.:·!ORA y CASTILLO, r;. DERECHO PROCESAL MEXICANO.Méxlco.Porrúa 
1977. T.II.p. 210 
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fuere necesario para la validez del acto conforme al C6digo Ci­

vil, es decir este ordenamiento en su artículo 1795 fracción IV 

interpretado a contrario sensu, diría que el consentimiento se 

de~2 cani!estar en la forma que la ley lo establezca, y la rnis­

na estipula como formalidad para el contrato de ~rrendamiento, 

la formü escrita cuando el monto de la renta convenida pase de 

cien pesos (artículo 2406 del Código Civil)1en tanto que para -

el arrendamiento de fincas rústicas deberá otorgarse también -­
por escrito,y además elevarse a escritura pública cuando el moa 
to de la renta pactada exceda de cinco mil pesos (artículo ·2407 

del mismo ordenamiento supraindicado). Asimismo tratándose del­

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación, de­

berá otorgarse el contrato por escrito {artículo 2448-f del mi~ 

mo ordena~iento). 

Señala la segunda parte del artículo 489 del título 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 justificará por medio de informa­
ción testimonial, prueba documental o cualquier otro bastante -

como medio probatorio del juicio.'' En el primer supuesto,en ca­

so de no ser necesario el contrato escrito ,se refire sólo a ar.¡ue­

llos contratos cuya renta pactada rué menor a cien pesos, e1;­

segundo supuesto es un poco impreciso, pues el contrato de 

arrendamiento es de tracto sucesivo y no podríamos esperar a -­

que éste se cumpla para poder demandar el desahucio: sin embar­
go pensamos que dicho supuesto se refiere a que se podrá acredi 

tar por diversos medios probatorios, la existencia del consenti 

rnignto que respecto al objeto del contrato perfeccionaron arrea 
-dador y-- arre-ndatario, y que s6lo faltó externarlo por escrito. 

Una vez cumplido lo anterior, deberá presentarse la deman­

da con el contrato o la justificación correspondiente ante el -

juez _del arrendamiento inmobiliario, ya quC" este juicio es pro-



cedente sólo en las controversias que surjan en el arrendamien­

to di! bie-nes inmuebles, y no as! en los arrendamientos de bie-­

tes muebles, por lo tanto la competencia para el conocimiento -

de los mismos, le corresponde única y exclusivamente a los juz­

gados del arrendamiento inoobiliario. 
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Una vez presentada la demanda, el juez dictará en auto por 

medio del cual decidirá respecto a la admisión de la cisma, que 

de ser procedente y reunir los requisitos de ley, ordenará se -

requiera al demandado por conducto del actuario que designe la 

Oficina Central de Notificadores y Ejecutores, para que en el -

acto de la diligencia acredite con el recibo correspondiente, -

estar al corriente en el pago de las rentas, y en caso de no h~ 

cerlo se le prevenga para que desocupe el inn1ueble dentro del -

plazo de treinta días si es casa habitación, de cuarenta si es 

finca destinada al co~ercio, y de noventa si fuere finca rústi­

ca, apercibiéndolo de lanzamiento a su costa para el caso que -

no la desocupe voluntarianente. En este ~ismo acto a voluntad -

del arrendador 5~ podrán embargar bienes suficientes que ga-

ranticen las pensiones rentísticas reclamadas, aunque ta~bién -

si lo prefiere el arrendado~ podr~ llevar a cabo el embargo en 

la diligencia de lanzamiento, (artículos 490 y 498). 

Existen diversos supuestos a través de los cuales se podrá 

dar por terminado el juicio de lanzamiento, éstos son los si--­

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

datario con los recibos correspondientes ~star al corriente en 

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

o posteriormente a ella 1 hüber consignado el pago de las mismas 

ante la -Oficina Central de Consignaciones del 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 desocupación, se le condenará al pago de costas. 



Para el efecto de dar por terminado el procedimiento en los 

supuestos antes señalados, en el pri~er caso,el juez dará vista 

al arrendador con los recibos exhibidos, si éste les objetare-­

citará el juez a apbas partes para la celebraci6n de la audien­

cia de pruebas, al~gatos y sentencia a que se refiere el artíc~ 

lo 494, en caso contrario, es decir que acepte expresa o tácit~ 

el contenido de los recibos de pago, el juez dará por concluido 

el juicio: en el segundo caso o sea el inciso b, el juez solic! 

tará a la Oficina Central de Consignaciones le re~ita los certi 
ficados de depósito consigandos por el arrendatario, los cuales 

entregar~ al arrendador y dará por ter~ina~o el juicio; y por-­

Último en el tercer coso.inciso e, el importe de las rentas que 

exhiba el demandado, serán entregadas inmediatamente y sin rnás­

trámi te al arrendador,dándose consecuentemente por concluido el 
juicio. 

"Excepciones" 

Este juicio limita las posibilidades de defensa del inqui­

lino, quién s610 podrá oponer las excepciones que deriven, de--­
los supuestos previstos en los art!culos 2431 a 2434 y 2445 del 

C6digo Civil, mismos que coinciden en la abstención del pago de 

las rentas cuando el arrendatario tiene una causa legal justifi 

cada, en caso de encontrarse dentro de estas hipótesis, deberá­

el arrendatario al momento de oponerlas,ofrecer los medios de-­
prueba id6neos para acreditarlas, -requisito sin el cual el juz­

gador no dará trámite a las mismas y turnará los autos para se~ 
tencia definitiva (art!culo 404), 

Señala el artículo antes citado, que son improcedentes en­

este juicio la reconvención y la compensación, al re~pec_~~­

dice el ~aestro Becerra Bautista:"Es injusta la disposici6n que 
prohibe la adrnisi6n de la compensación como excepci6n válida,-­

pues si el propietario del inmueble adeuda al inquilino cantid~ 

des que cubran el importe de las rentas, no hay razón jurídica 

96 



para desech.arl~, __ co.mo. lo. e.stable~e el arti<:=Ulo -494 ~ .. (-4 2 ) 

"Audiencia de·· pruebas alegatos y sentencia" 

Esta audiencia se llevará a cabo s6lo en los cases de que­

el arrer.dador objetare los recibos de pago de rentas exhibidos 

por el arrendatario, o en caso de oponer excepciones derivadas­

de los artículos del C6digo Civil anteriormente citados, en es­

ta audiencia privará el subprincipio de celeridad procesal par­

ser un juicio de economía procesal, y se aplicará para el desa­

rrollo de la misma, ante el silencio áel código Procesal, las-­

reglas aplicables al j~icto ordinario civil. 

97 

Admitidas l~s excepciones, se mandará 1ar vist~ con ellas 

por el t~rmino de tres d!as al actor, quiin podr& ofre~er la~-~~= 

pruebas que estime oportunas. 

Una vez ofrei:idos los medios probatori~-s-,~-de_ '.~-~~-~:~ P~~tes;~ 
el juzgador procederá a dictar una resuluci6n medi.ánt~· í'~:ccual·~ 
determinará sobre la admisión de las ~ism~s,~y citará.·a l~s PªL 

tes para la celebraci6n de l:a audiencia d"e pruel'.>a_s_, _a_le~at,os.,y-­
sentencia. 

La sentencia que decrete el desahuiio se~á- -:apeiabl"e só1b-­
en el efecto devolutivo, es- decir- sin su~Pe~Si.6~--· de1 .. ::Proced~-:-'-­
miento pero la sentencia. que. lo niegue ser~ ···á:pei~ble'·\!n ambos-­
efectos, esto es, suspende el·_proceso .(.artÍ.culo .4?5). 

---.-- ---'----·_:'_~'r;j~c~~!~~,.:._deL ~anzamiento'' 
---- '"'--'-·-~"-=-=--

f;~· caso d~ decretarse ·en i3 senten·Cia .. el ·desa.huCio, se se-

5alará el plazo de.~esocupaci6n (articulo 496). 

Llegado el término sin que el inquilino haya desocúpado,se 

protederá a su· ~anzamiento, entendi~ndose la diligencia con. el­

(42) BECERRA BAUTISTA. Op.cit.pág.385. 



ejecutado o en su defecto can cualquier persona de la farnilia,­

doméstico, porteros,agente de la policía o vecinos, pudiendo--­

romper las cerraduras de las puerta si fuere r.ecesario. Los mue­

bles u objetos que en la casa se encuentren, si no hubiere per­

sona de la familia del inquilino que los recoja u otra autoriz~ 

da para ello, se reoitirán por inventario a la demarcación de -

policía correspondiente o al local que designe la autoridad ad­

ministrativa, dejándose constancia de esta diligencia en au-~ 

tos (articulo 497). 

5. Jurisdicci6n voluntaria. 

El procedimiento de jurisdicci6~ voluntaria, no consti-

tuye propiamente un medio para resolver controversias en materia 

de arrendamiento, ya que por su propia- naturaleza no puede plan­
tearse en él cuestión litigiosa alguna; su inserci6n en el estu­

dio del presente capítulo, se debe a que en la praxis jurídica-­

es muy socorrida esta figura en los juzgados del arrendamiento-­

inmobiliario por parte de los arre~dadoras, con el objeto de nQ 

tificar a sus inquilinos la terminación de sus contratos,celebra­

dos por ténnino indefinido o bien por haber operado en ellos la tá­

cita reconducción, dando de esta manera cu~plimiento a lo dis--­

puesto por el ar~[culo 2478 del Código Civil que dice:''Todos los 

arrendamientos, sean predios rústicos o urbanos, que no se hayan 
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirán a val­
luntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a­

la otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de antici 
paci6n si el predio fuere urbano, y con un afio si es rústico.•• 

El aviso indubitable a que se refiere el artículo antes in­
vocado, constituye un presupuesto procesal par~ estar en -aptitu­

des de demandar en la vía correspondiente la terminaci6n ~el contrato, 

as! lo ha determinado nuestro ~~s alto tri~unal al dictar la si­

guiente tesis: 

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDETER~INA­
DO. AVISO DE TERMINACION DEL CONTRATO DE.-
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DEBE HACERSE EN FORMA INDUBITABLE. -El avi­
so fehaciente e indubitable de dar por con 
cluida la relación arrendaticia y que con= 
forme a lo dispues:o por el artículo 2478-
del Código Civic para el Distrito Federal­
constituyc un presupuesto para que se esté 
en aptitu1 de ejercitar la acción de terrai 
naci6n del contrato de arrenda~iento, debe 
practicarse con!or~e a las reglas conteni­
das en el artículo 116 del Código de Proce 
dirnientos Civiles para el Distrito Fede= 
ral ••• el artículo 2478 que dispone que el­
aviso de la voluntad de las partes para dar 
por ter~!nado el contrato de arrendamiento 
debe ser indubitable, esto es no debe ca-­
ber la ~enor ~uda, ~ebe ser inequívoco e-­
innegable que ta persona a quién debe dar­
se tal aviso, conozca esa voluntad, y si-­
no se practica en esa !or~a. no puede con­
siderarse como efectuado en forma legal. 

Amparo directo 2337/69.Inmobiliaria-­
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 Frim~r Circuito.Informe 1989.Te~ 
cera ?3rte. Vol.! p.239. 

Es pe.rtinente señalar, que el aviso indubitable puede realiza~ 

se también ante Notario Público, ya que tanto la fe de éste, como­

la judicial, tienden a dar autenticidad a los actos o hechos jur! 

dices. 
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Antes de continuar con el presente análisis, es pertinente­

se~ala~ algunas consideraci~ne~ doctrinarias de esta figura, co­

menzando con los maestros Rafael de Pina y Castillo Larrañagai-­

quienes dicen que: «Los legisladores y los tratadistas de dere-­

cho procesal(si bien entre estos han surgido ya discrepancias)si 

guen fieles en su mayoría a la divisi6n tradicional de la juris­

dicci6n civil en contenciosa y voluntaria. No obstante, no ha~-­

logrado dar una definici6n clara y precisa de esta especie de j~ 

risdicci6n, dencminada voluntaria, ni menos establecer. entre ella. 



Y ~a contenciosa una definici6n neta.•( 43 1 

En ~posici6n a .1as ·ideas de los autores antes citados, se­

encuentra el- maestro G6mez Lara qui&n indica: " .•• la dnica ge-­

nu ina juri.sdicción es '1a c~ntenciosa. En otras palabras, como-­

par~ n~sotros el contenido de todo proceso es siempre un liti-­

gio, consecuentemente en toda tramitación en que no exista cómo­

contenido .un. litigio, no h~br& una genuina jurisdicci~n. Es de­

cir, creemos que puede sostenerse que la mal llamada jurisdic~~ 

ci6n voluntaria no es ni jurisdiccl6n ni tampoco voluntaria •• <44 l 

En cuanto a l~ naturaleza jur~dica de esta figura, l~ H.-~ 

Cuarta Sala del Tribunal Superior de Justicia del Distdto ·Fedg_ 

ral, ha sustentado-la ~iguiente tesis: 

"JURISDICCION VOLUNTARIA, SU NATURALEZA, 
CONTENIDO y LIMITES JURJDJCOS.- Las diligen-­
cias de jurisdicción voluntaria son actos fue 
ra de juicio y no puede imponerse en ellas--= 
obligaci6n alguna, ya que ello sería tanto e~ 
mo condenar sin audiencia de parte interesada, 
lo que contraría al artículo 14 Constitucional. 
Por otra parte, bien sabido es, que en los ac­
tos de jurisdicción voluntaria, si bien inter­
vienen órganos del Poder Público, como son los 
Jueces, no lo hacen ejerciendo su imperio y SQ 
beranía, no imponiendo a los particulares man­
damientos que deben acatar, sino s6lo para au­
tenticar la existencia de un hecho determinado~ 

Anales de Jurisprudencia, Indice General­
!990, Derecho Civil, p.223. 

El origen de la figura jur{dica en cuesti6n, nos la expli­

-ca -e1· maestro Arel lana García, _quién nos dice: ºEn el Digesto-­
Justiniano, en el libro!, título 16,párrafos 1 y- 2, -ál-estable---­

cerse la regulaci6n que existía en el Derecho Romano, respecto 

al minister~~ del procónsul, se precisa pnr Ulpiano que dicho-­
funcionario na puede ejercer su potestad más allá de la provin­

cia que tiene asignada. Esta es la regla general. La excepci6n-
(43) RAFAEL DE PINA y CASTILLO LARRAÑAGA. op. cit.pág.77 
(44) GOMEZ LARA. DERECHO PROCESAL ••• ,p.241: ~~ 
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es la jurisdicción voluntaria: los c6nsu1es pueden actuar fuera 

de su jurisdic.ción, en cualquier lugar, en materia de jurisdic­

ci6n voluntaria. As! se deriva de la máxima de Marciano: todos 

los procónsules tienen jurisdicción tan pronto como hubiere sa­

l ido de Roma, pero no contenciosa, sino voluntaria, de modo que 

ante ellos pueden manumitirse tanto hijos corno esclavos y cele­

brarse adopciones. En cambio, ante el legado del procónsul na-­
die puede manumitir, por g:ue no tiene tal jurisdicci6n."( 4 S).,DeJ! 

de entonces, y a pesar de las numerosas y constantes críticas-­

en su contra, dicha expresión se ha utilizado para designar un­

conjunto variado de actos y procedimientos que se realizan ante 
funcionarios judiciales, los cuales tienen como característica­
com6n la ausencia de conflicto entre las partes.n(46) 
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El naestro Fix zamudio, citado en la obra de avalle Fav~ 

la define a la jurisdicci6n voluntaria corno: nun conjunto de--­

procedirnientos a través de los cuales se solicita de una autori 

dad que fiscalice, verifique o constituya una situaci6n jurídica 

de trascendencia social en beneficio del o de los participantes, 
situaci6n que se mantiene en tanto no ca~bien las circunstanCias 

del negocio que les dio origen y mientras no surja una cuesti6n­
lit!giosa o controvert!da.•C 47 I 

El concepto legal nos lo proporciona el artículo 893 del-­
Código de Procedimientos Civiles, que establece:• La jur!sdic-­

ción voluntaria comprende todos los actos en_ qui'.! __ po_~ __ di_~_p_os_t--­
ci6n de la l~y o por solicitud de los interesados se requiere-­
la intervención del juez, sin que esté promovida ni se promueva 

cuestión alguna entre partes determinadas. 11 

(45) ARELLANO GARCIA. Op.cit. pp.273-274. 
(46) OVALLE FAVELA. Qp.c!t. p. 360. 

(47) Ib!dem. pp.361-362. 



.. ?roced ir.ii ento .. 

Los procedimientos de jurisdicci6n voluntaria se encuentran 

regulados por el título déci~oquinto del Código antes invocado;­

los artículos 893 a 901, rigen cuestiones generales a toda dili­
gencia, mientras que los artículos 902 a 931, regulan procedi-­

mientos específicos, tales corno: nombramiento de tutores, cura­

dores y discerni~iento de estos cargos, tracitación de licencias 

para la enajenación de bienes de oenores o incapacitados, así c2 

mo la transacción de sus derechos, adopcién. infor~ación ad per­
petuam, apeo y deslinde, y aquellas tramitaciones que se substan-

ciarán en forna incidental oyendo al Xinisterio PÚblico,mismas que­

precisa el capÍt:Jlo VII de dicho título. 
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El procedimiento que analizaremos,es el que se lleva a cabo-­
comunmente en ~ateria arrendaticia, al cual nos referimos ante-­

riormente(vid. supra p.98), y cuyo fundamento jurídico es precisa 

mente el artículo 893. Iniciará con u;a solicitud dirigida al 

Juez del Arrenda~iento Inoobiliario, convenientemente con la--­
for~alidad establecida en el artículo 255, aunque no es nece­

sario respetar ésta, ya que dicho artículo establece­
que toda contienda judicial principiará por demanda, en tanto--­

que en el procedimiento en cuesti6n, no hay contienda, en la iñ­

dicada solicitud se proporcionará el domicilio del arrendatario, 

y se le pedirá al Juez notifique por medio del funcionario e~ 

rrespondiente, la voluntad del arrendador solicitante, de dar -­
por terminado el contrato de arrendamiento entre ellos celebrad_q. 

Se acompañará el contrato de arrendamiento original, o copia­
certificada del misrr,o,cCr.tO docl.lr.'lento base del derecho pretendido. 

Presentada la solicitud, y reuniendo los requisitos necesa­
~ios, el juez dictará un auto en el cual ordenará se realice la 

notificaci6n requerida, remitiendo para tal efecto la cédula c2 

rrespondiente a la Oficina Central de Notificadores y Ejecutores 
anexando a la misma copia del escrito inicial J del contrato. 



Una vez ·realizada la notificaci6n y entregadas las ~opias­

certificadas de todo lo actuado al arrendador, el Juez ordenará 

archivar ·e1 expediente corno asunto concluido. 
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Establece el artículo 898, que las providencias de jurisdi~, 

ci6n voluntaria serán apelables en ambos efectos, si el recurso-
lo interpusiere 

to devolutivo 
do. 

el promovente de la ~isma,y lo será en el efec­

por exclusión, cuando lo interponga otro interes~ 

6. Trarnitaci6n administrativa ante la Procuraduría Federal del-­
Consumidor. 

La Ley Federal de Protecci6n al consumidor establece que la 

Procuridur!a de esa materia, es un organismo descentralizado de­

servicio social, con personalidad jurídica y patrimonio propio 

con funciones de autoridad adm1nistrat1v?. éncargada de promover­

y proteger los derechos e intereses de la población consumidora, 
mediante el ejercicio de las atribuciones que le confiere dicha 

Ley,teniendo entre aquellas facultades la de proteger los dere-­

chos de los arrendatarios en el Distrito Federal,cuando se trate 

de arrendamientos para habitación, y representarlos ante las a~ 

toridades jurisdiccionales cuando la ley así lo establezca(artículo 20, 

3ob!a, 57, 57bis y 59 bis). 

La aplicabilidad dela ley arriba l':'lencionada por lo que se refiere a 

la materia arrendaticia,dirnana del contenido del párrafo segundo del artículo-­
segundo que dice:"Asitrlszoo quedan obligados al cumpU.miento de esta ley -­

los arrendadores y arrendatarios de bienes destinados para habi­

taci6n en el Distrito Federal.'' 

Para dirimir las quejas y reclamaciones de los consumidores, 

la fracción VIII del artículo 59, establece en diversos incisos­

dos procedimientos uno conciliatorio y otro arbitrai, siendo apli­

cables a ambos, los tres primeros incisos, como se explica a ca~ 
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tinuaci6n: 

~Procedimiento conciliatorioq 

Antes de entrar al an&lisis(~~l es:e procedimiento, es perti­

nente citar al maestro G6mez Lar~, quien dice que la amigable com 
posici6n equivale a una forma de conciliación, y coloca a estas-­

figuras dentro de la clasificación de las formas de solución de-­

los conflictos intersubjetivos de intereses, entre la autocomposi 

ci6n y la heteroccmposición, ya quc: 11 
••• surge de un pacto por el­

cual las partes admiten acudir a la opini6n de un tercero, pero-­

esta opini6n, la del amigable co~ponedor, no es aún vinculatoria­

ni obligada para los contendientes, por ello, e! amigable campan~ 

dar s6lo podrá procurar ave~irlos, es decir, hacerlos que lleguen 

a un pacto de transacción, a un desistimiento o a un allanamiento. 

Lo que le da fuerza a la opini6n de ese tercero, es la propia vo­

luntad de las partes para acatarla o no."{49) Es pues ~sta la na­

turaleza jurídica de la conciliaci6n, y la finalidad perseguida-­

por ella,no varía en nada con la que se propone lograr la Procur~ 
duría federal del Cons1Jl't'lidor, como lo explicamos en seguida: 

Seftala el inciso a), que recibida la queja o reclamaci6n;~e­

proce_der~ a requerir al arrendador para que rinda 'un informe· por­

escri to sobre _ll?s h~chos reclamados, dentro del plazo de_ cinc_o--­

d!as hábiles. Si ·de este informe se infiere que dicho arrendador­

~st& dispuesto a satisfacer la reclamaci6n, previa comprobaci6n -

de la misma, se dará por concluido el asunto~ 

P-ara el - caso contrario, - es _decir _qu_~ -~'?_:_se satisfaga vo~un­
tariamente la reclamci6n, indica el inciso _b)·, --que--ia--p-r-OCUiidu­
ria, citará al arrendador y arrendatario para la celebraci6n de 

una audiencia de conciliaci6n. 

(46) Gornez Lara. TEORlA GENERAL .•• , p. 41. 
(49) lbidern. 
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Si asistieren a la audiencia ambas partes, la Procuraduría, 

los invitará a que de común acuerdo la designen árbitro, sea en 

amtgable composición, o en juicio arbitral de estricto derecho1-

respecto a lo anterior consideramos que el legislador quiso ref~ 
rirse a los dos tipos de arbitraje existentes, el de estricto de 

recho y el de equidad. "tos primeros se llevan a cabo conforme a 

la ley, es decir, que el árbitro se sujeta a la ~isrna; 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 regl~~­

impuestas por régimen jurídico; en el de equidad, no se da ·tal-­
sornetirniento. • (50) 

El inciso e) precisa que en caso de no haber conciliaci6n-­

ni compromiso arbitral, la procuraduría analizará los hechoá m~­

tivo de la reclamación, para determinar si implican posible· vio­
laci6n a la Ley Federal de Protecci6n al e onsumidor, y en cá.so-~ 

de no existir éstas, se dictará resoluci6n dejando a salvo los­

derechos del arrendador y arrendatario, para que los ejerc~ten-­

ante la autoridad jurisdiccional competente. 

En caso de inferirse la existencia de una posible violaci6n 
a la Ley antes indicada, la Procuraduría concederá a las partes­

un término común de diez días hábiles para que·rindan pruebas y­
formulen alegatos, hecho lo anterior, en un lapso que no excede­

rá de quince días hábiles dictará la reso1uci6n definitiva, en-­
la cual determinará si existió o no la violaci6n,· dejando a sal­
vo los derechos de provedor y consumid-Or-; -para -que-los ejerciten 

ante la autoridad correspondiente. 

"Procedimiento arbitral'' 

Como se expuso anteriormente,·· 1a··,procuraduría exhortar·á· a-­

las partes para que la' desig.n~n á:~,bit~~·;_:-.·~:. ~~:".CaSO de- q\Íe"._ 10----

(50) Idem.p. 43. 



acepten, se hará constar el compr.omiso arbitral en el acta que-­

al efecto se -levante. 

El maestrO G6mez Lara, no está de acuerdo en que cuestiones 

de orden p.úblico e interés social puedan someterse al arbitraje, 

y expone quei"Los asuntos que pueden so~et~rsele deberán estar-­

libres de cualquier esfera de orden o de interés público, para-­

que las partes tengan una libre disposición de los derechos res­

pectivos. "(Sl) Sin embargo, en contradicción a la opinión del m,! 

estro, se ha pronunciado la Suprema Corte de Justicia de la Na-­

ción, al pronunciar la siguiente jurisprudencia: 

ARRENDAXIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HA­
BITACION EN EL DISTRITO FEDERAL. LAS CONTRO­
VERSIAS QUE SE SUSCITEN CON ESE MOTIVO, PUEDEN 
VENTILARSE ANTE ARBITRO.-De una interpreta--­
ci6n arm6nica de las normas jurídicas que re­
gulan el contrato de arrendamiento para casa­
habitación en el Distrito Federal, se conclu­
ye que en ninguna de las disposiciones refor­
madas o adicionadas en esta materia el legis­
lador precisó que los interesados únicamente­
deb!an acudir ante los tribunales jurisdiccig 
nales o instancias administrativas(Procuradu­
ría Federal del Consumidor, conforme a los ar 
ticulos 57 bis de su Ley), para dilucidar iaS 
controversias en cuesti6n y ~enes aún establ~ 
ci6 la prohibición expresa para que este tipo 
de contiendas puedan dirimirse ante árbitro-­
como puede corroborarse con la lectura del a~ 
t!cu10 615 del Código de Procedimientos Civi­
les para el Distrito Federal.Por consiguiente 
las partes contratantes tienen el derecho de­
cornprometer ante árbitro esta clase de con--­
flictos, el cual deberá respetar los derechos 
del arrendatario. 

Contradicción de tesis 2/89.Entre las--­
sustentadas por el Segundo y Tercer Tribuna-­
les Colegiados en Materia Civil del Primer--­
Circuito. 6 de novienbre de 1989. Unanimidad 
de 4 votos.Ponente: Sergio Hugo Chapital Gu-­
tiérrez.Secrc~ario: Francisco Javier Cárdenas 
Ramirez.(Ausente: ~ariano Azuela GÜitr6n). 
Tercera Sala,Suprema Corte de Justicia de la-

{51) Idem. p. 44. 
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Uaci6n. Informe 1989.Segunda Parte Vo1.1,-­
Secci6n Primera pp .71-72. 

De la anterior tesis podemos iníerir, que la Corte no ha--­

considerado la trascendencia que i~plica una norma de orden pó-­

blico e interés social, asimismo nos damos cuenta que pas6 por-­

alto el contenido del artículo sexto del Código Civil, cuya esen 

eta se resume a limitar la a~tonom{a de la voluntad de los par~i 

01 lares, cuando estén de por medio cuestiones de orden público e­

interés social. 

Volviendo a nuestro tema, tenemos que en caso de que las--­

las partes hayan elegido el arbitraje de equidad, éstas deber¡n­

de fijar las cuestiones que deberán ser objeto del mismo, resol 

viendo la Procuraduría, en conciencia y buena fe guardada, sin-­

sujeción a reglas legales, pero observando las formalfdades ese!l 

ciales del procedimiento. 

En el arbitraje de estricto derecho, las partes formularán­

su compromiso, estableciendo las reglas del procedimiento 9u~--­

hayan convenido, aplicando a las mismas supletoriamente, las di~ 

posiciones del C6digo de co~ercio, y a falta de regulaci6n en di 
cho c6digo, ser&n aplicables las del C6digo Procesal Civii d~.la 
entidad en que se litigue el asunto. 

La Procuraduría tendrá de acuerdO con la Ley que la regula,- l.a 

facultad de· allegarse los elementos de prueba que juzg"ue necesa_­
rios para resolver las cuestiones ante ella sometidas~ 
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La resoluci6n definitiva dictada en el arbitraje de equidad 

sólo_ B:dm:lJ~li::_á _c_o~o recurso la aclaración de la misma •. La dictada 
en e1 arbitraje ae e~·tr tct~ a-erechO ad-mi tfrá rec-urs-o-0- de revoccf.,;- -

ci6n, pero las partes podrán disponer en el compromiso arbitral­

que la resoluci6n sea inimpugnable. 



De lo hasta aquí expuesto, podemos concluir diciendo, que-­

de todos los procedimientos estudiados en el presente capítu10,­

el medio idoneo para hacer valer el derecho de pr6rroga, sería-­

a través de las diligencias de jurisdicción voluntaria, ya que de 

la· interpretaci6n del artículo 2448-c del Código Civil, que con­

tiene este derecho, se infiere que para su procedencia s6lo bas­

ta dar aviso fehaciente al arrendador del deseo de prorrogar el 

contrato de arrendamiento, por lo tanto al no haber cuestión li­

tigiosa que plantear,con este procedi~iento es suficiente,pero-­

nos reservamos el análisis de este tema para tratarlo más adelan. 

te ( v 1 d • 1 n f.ra p. 119) • 
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CAPITULO TERCERO 

EL PROBLEMA PROCESAL DE LA PRORROGA. 

l. En ~u~ consiste el problema procesal· de la p~6rroga. 

1.1. Análisis _de j'urispruieni:hs ap1it:ables y su crítica. 
- -- -··--- - - ' - -- -' 

2. Jur!sdicc.i6n .voluntaria, v·!a·!d6nea ·para hacer· ·valer 

est.e derecho.'' 

---- --: -_,. o·.~~·:.--- ··",- '°'-- --

3. Tratarñ'iefd:.·o· de-· eSt'e -mismO' ·prObierna.:én~ ot·~~f¿~eii'tid,ad~~---
federativas. ,:,:~·::~-- ::(/ ·;-_,' .::.::-~ 

4. Propos!ci6n d~ tesis.!nterpr~tativa ¡E!1,~~t¡~~10>244e..é 
del C6d!go C!v!i. 

5. Propos!ci.6n de ad!c!6n al· aittculo 2448-C' 
-_.,,--



l. En que consiste al problema procesal de la prórroga. 

El problema procesal de la prórroga, consiste bás!carnente­

en la errónea interpretac16n que le han dado los Tribunales Co­

legiados de Circuito, al artículo 2448-C del c6digo Civil que-­

contiene este derecho, a través de diversas jurisprudencias Y-­
tesis precedentes, contrariando con sus interpretaciones las ideas 

sociales de protección inquilinaria ir:ipuestas por el legislador en­

las refornas del 7 de febrero de 1985 (vid supra p.29). 

Esto ha provocado que en los últimos dos años se hayan re-­
gistrado los Índices más altos de conflictos en esta materia, s~ 

gún informó el Presidente d~l Tribunal Superior de Justicia del­

Dlstri to Federa1<S2 l que en el periodo comprendido del primero-­
de Diciembre de 1988 al treinta de Noviembre de 1989, la Oficia­

lía de Partes Común del Tribunal, recibió un total de 135,000 e~ 

critos iniciales, de los cuales 63,157 fueron de arrendamiento-­

inmobiliario, mientras que para el periodo compr~ndido del prim~ 

ro de Diciembre de 1989 al treinta de Noviembre de 1990~ 53 ) se-­

recibieron 145,805 escritos iniciale~ de los cuales 58,335 p¿r­

tenecieron al arrendamiento inmobiliario, es decir que en ios--­

dos últimos años el 45.57% y 403 respectivamente, del total de­

los asuntos presentados al Tribunal, fueron para la competencia­
de los juzgados del arrendamiento inmobiliario. 

Lo anterior denota que existe una problemática social a la­
que urge dar soluc16n inmediata. En una encuesta realizada por el 

suscrito en algunos juzgados del arrendamiento inmobiliario~ se­
me infbrm6 que en la mayoría de los juicios radicados en ellos---

se demanda la ter~inación de contrato; esto era de·espe--
rarse, pues muchos arrendatarioa que se encuentran disfrutando-­

de su arrendamiento, por que hicieron valer su derecho de pr6rr~ 
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(52) Infonne de labores 1989, Rendido por el Presidente del Tribunal° Superior 

de Justicia del Distrito Federal. Anales de jurisprudencia T,199 p.232. 

(53)IDE". Informe 1990.T:202. p.149. 
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ga en tiempo, notificando en v!a de jurisdicci6n .voluntaria a su 

arrendador ese deseo, son sujetos de emplazamiento a juicio~ mis­
mo· que versar' sobre la terminaci6n del contrato y que en todos 

los casos ganará el ~rrendador, gracias a las jurispruden--­
cias y tesis pr~cedentes que han dictado los Tribunales Federales, 

para lograr el objetivo de nuestro tema, en el siguiente apartado 

analizaremos las tesis a las cuales nos referimos. 

1.1. Análisis de jurisprudencias aplicables y sú critica. 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HA 
BITACION.OPORTUNIDAD PARA HACER VALER LA PRO 
RROGA DEL CONTRATO DE.La pr6rroga que previ~ 
ne el artículo 2446-C del Código Civil para 
el Distrito Federal, creado por Decreto pu--' 
blicado en el Diario Of lcial de la Federa--­
ción del 7 ~e enero de 1985 y a que tiene d~ 
recho el inquilino, debe solicitarse si se-­
reúnen los requisitos de ley, en el juicio-­
ordinario ejercitando la acci6n correspon--­
diente, o al contestar la demanda en vía de­
teconvenci6n, antes de que concluya el térmi 
no del contrato, porque esta figura jurídici 
no opera por ministerio de ley. 

J..."!lparo directo 1391/88.f.ubé?'l Frado cano.31 dP.-­
r;;ayo de 1988.t:r.animidad de votos. Ponente:Hartín Ante 
nio Rfos. Secretario: ,;.,.,astacio Mart!nez Garc:{a. -

Arrpara directo 1597/88.felipe Aguilar González,-
15 de junio de 1988. t:nanirnidad de votos.?onente:José 
Joaquín Herrera Zam:lrd .Secret::nio: César Augusto fi 
gueroa Soto. 

Amparo directo 1507/88. José Escalera :-!endoza.30 
de junio de 1988.Unanirnidad de votos.Poner.te:José JO!_ 
quín Herrera Zamora. Secretario: César i'-.ugusto Figue­
roa Soto. 

Ar:'tparo directo 3937/ea. Mtonio Espinoza ~·!artí-­
nez.16 de enero de 1989.l'nanirnidad Ce votos.Ponente:­
...rosé Joaquín Herrera SO':O. Secretario: César Aogusto­
Fi g:..ieroa Soto. 

/!,::;paro directo 527/89. Augusto \'a1ez Sánchez.28.:. 
de febrero de 1989.enaninidad de votos. Ponente:!1artín 
Antonio Ríos. Secretario: Anastaci o Xard nez. García. 

mpara directo 572/69. Cruz Salas Vi<lales.28 ~e 
febrero de 1989. U:'lanimidad de votos . Por.entP.: Martín 
Antonio Ríos. Secretari5.:!:ubia Cha¡:it.al Roro. 

!nforne 1959. Tercera Farta,Segundo Tribunal co­
legiado del Primer Circ'...i.ito. Vol.!,p.231. 
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crítica: De lo expuest_o en la anterior tesis, tenemos que en primer­

lugar, el Drecreto a que ·se refire, fue publicado el 1 de febrero --­

y no el 7 de enero co~o lo indica, y no señala roas requisitos­

este derecho de prórroga, que ser voluntad del arrendatario y­

estar al corriente en el pago de las rentas, sin tomar en ccrtsi 

deraci6n el consentimiento del arrendador, es decir, al iegis­
lador no le interesó la voluntad de los arrendadores, pues só­

lo dict6 un derecho proteccionista de orden público e interés­

social en favor de la clase inquilinaria, pasando por encima­

da los intereses individuales, por lo tanto al existir a1guna­

oposici6n o resistencia a la procedencia de este derecho,ser{a 
care~te de funda~ento jurídico.Luego entonces, al no poderse-­

inferir cuestión litigiosa alguna de la correcta interpreta--­

ci6n del artículo 2448-C del Código Civil, el derecho de pró-­

rroga que prescrib~ podrá hacerse valer en vía de jurisdicci6n 
voluntaria, pues para que opere, sólo basta dar aviso indubita-­

ble al arrendador de ese deseo. 

Ahora bien, esta jurisprudencia contiene otro equ{voco,-­

pues en el supuesto no concedido de que la prórroga tuviera--­

que demandarse,no serla mediante la vía ordinaria como ésta 

lo señala, pues se olvidó que en el mismo Decreto que cita ,-­
se reformó y adicionó el Código de Procedimientos Civiles para 

el Distrito Federal, creándose un procedimiento especial para 
~ramitar todas las controversias surgidas en materia del arren 
damiento inmobiliario,lo cual aunado a lo anterior demuestra-­

un deficiente criterio interpretativo. 

B) • ARRENDAMIEN'!'O • PRORROSA DEL CONTR~TO DE. Es pro­
cedente si el arrendatario acredita estar al corrien 
te en el pago de las rentas al momento de la presen:' 
tación de la denanda, por loc.J:!_al la falta de pago--­
puntual de las rentas posteriores no puede tomarse­
como causa legal para r.egar la procedencia del dere­
cho de pr6rroga al arrendatario,pues el ejercicio de 
la acción de prórr03a a que se refiere el artícula--
2448 C del Código Civil para el Distrito Federal, -­
únicamente exige corr.o requisito que se efectúe la ~ 
tii;::ión r.ioort.una ante el órgano jurisdiccional y la 



circunstancia de estar al corriente en el pago de 
las rentas al momento del ejercicio de esta ac:ci6n.-

Amparo directo.2167/89.Inmobiliaria Luan , S.A. 
30 de junio de 1989. Unanimidad de votos.Ponente:Jo­
sé Joaquín Herrera Za.n:i:ra .Secretaria :Herlinda Bal-':­
tierra E. 

Informe 1988. Segundo Tri bur.al Colegiado- -
del Primer Circuito. Tercera Parte. \'ol.I, p.7.39. 

Crítica: Esta tesis ta~bién parte del supuesto de que la -­

prórroga debe hacerse valer mediante de~anda, pero además cali 
fica la procedencia de este derecho,condicionándolo a que debe 

acreditarse la circunstancia de estar al corriente en el pago­

de las rentas, ya que según esta interpretaci6n, as! se des--­

prende del artículo 2448-C del código Civil; situación que a 

nuestro criterio resulta falsa, pues el C6digo en ningún momeu 
to señala que se tenga que acreditar el hecho de estar· al cO-­

rriente en el pago de las rentas, pues de la interpretaci6n c2 

rrecta de este artículo no se infiere que pudiere surgir cues­

ti6n litigiosa alguna y, el hecho de encontrarse a1_corriente­

en el pago de las rentas, es s610 un requisito para el nacimiento de 

dicho derecho, situaci6n que le servirá de prueba para el caso 

de que posteriormente le demanden la terminación o rescisi6n-­

del contrato. 

C).; ARRE~DA!H EHTO, PRORROGA DEL, !lO PUEDE­
f'.ACERSE VALER DI VIA DE JURISDICCJON VOUJNTARIA.­
No es válido sostener que la prórroga de los con­
tratos de arrendamiento se hizo valer en las dili 
gencias de jurisdiccióñ voluntaria, promovida pa:' 
ra hacer saber al arrendador la voluntad de pro-­
rrogar el vinculo arrendaticio, ¡:ues en dichas di 
ligencias no se puede fomular cuestión litigio-=. 
sa algumi .. 

Amparo C!recto387/88. 14 de marzo de 1988.-­
t:nanimidad de votos.Ponente:!gnacio M.Cal y Hayor 
Gutiérrez.Secretario:A.dalid Ambriz Landa. 

Informe 1988. Segundo Tribunal Colegiado del 
Primer Circuito. Tercera Parte,p. 264. 
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Crítica: Con esta Última tesis,nuestro más alto Tribunal-­

ha dejado claro que la pr6rroga debe hacerse valer en juicio,_ sien. 



do éstos.los criterios en los_que apoyan sus sentencias,sobre 

este concepto, nuestros Tribunales Locales del Arr~ndamiento 

Inmobiliario, situaciones ~stas que han provocado sin duda el­

incremento de juicios en esta materia. 
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De lo hasta aquí expuesto, cabría preguntarnos si los Tri 
bunales Colegiados de Circuito, estan facultados para· ir.~á~~-­

allá de lo expresamente establecido por la ley, ya que el iirin. 
ciplo de legalidad,estipula que lo que no esté regulado por ia~-­

ley está per~itido para los gobernados y prohibidó para las au­
toridades. 

Según el artículo 94 de la Constituc!6n Política de.los Ea 
tados. Unidos Mexicanos, párrafo quinto,dice:''La ley fijará los­

térrninos en que sea obligatoria la jurisprudencia que establez­

can los tribunales del Poder Judicial de la Federación sobre--­
interpretaci6n de la Constituci6n,leyes y reglamentos federales 

o locales y tratados internacionales celebrados por el Estado-­

~exicano as! como los requisitos para su interrupción y modifi­

caci6n. ''Entendiendo de este artículo que la funci6n de la ju-­

risprudencia se resume a la interpretaci6n de la norma jurídica. 

La ley a la que se refiere la Constituci6n,es ~la .!-ey ·;_de_­

Amparo reglamentaria de los artículos 103 y 107 d_e. dicha Cart_~-­

Hagna, que dedica .un titulo completo para regular la cre~ci6i,in 
terrupci6n y mod!ficac!6n de la jurisprudencia, pero :no la 'defi-

ne ni nos.dice en que consiste. -· 
.': ·: .. '.·.··.· .:·', .-

·= -- e El n·o-cto-r -Ignacio~ Burgo a,- di ce que -la'--j ~-r i-spruderi~i ~.;.""Se-.:_..__-_, 
traduce en las interpretaciones y cansideraci0ne6: ju~fdic·a::S-Tnt~ 
grativas u~ifOrmes que hace una a_utoridad _judicial de~ig'an_da_ pa­

ra tal efecto'por la ley, respecto de uno o v~rios punto~·de._de­

recho especiales .y determinados que surgen en cierto riúmero de 

ca~os concretos semejantes que se presenten, en la int~ligencia­

de que dichas consideraciones e interpretaciones sOn o~.li,g~~orias 



Pifra· .'fa·s ·:·tn-{F.!rior.es -jérárquicos de las meri.Cfo~ad~·s ··a~·t·~r-id.ad-es "'y' 

que expreúmente -señale la ley," <54 l 

Para llegar a la formulación del anterior concep~o, el au-­

tOr citadó, iealiza dos observaciones importantes, una· r·e1acion!. 

da con la autoridad jurisdiccional y otra con la interpretación­

.de la· ley.En la primera, las sentencias contienen la aplicaci6n­

de los conocimientos jurídicos generales que hace la autoridad-­

jurisdiccional, que estará formulada en un sentido uniforme en-­

ciertos casos concretos semejantes, donde se da la interpreta--­

ci6n de la ley o una estimaci6n sobre cierto punto de derechot-­

para que con ello se pueda crear jurisprudencia. 

En la segunda observaci6n, la interpretaci6n de la liy.-tie­

ne como base un conjunto de motivos y finesque la ley debe de .per­

seguir y responder. La.Jurisprudencia es, por tanto, un reflejo­

de uniformidad de la interpretaci6n y consideraciones jur{dicas­

en ca-sos concretos,que presentan analogía, y que ~irv~ pa-ra· -<fue 

la autoridad judicial resuelva los casos_ sometidos a,su _estudio. 

Los autores Alberto Trueba Urbina y JOrge .Trueba Barr~ 

ra,def~n~~ a la jurisprudencia como1" ••• 1a inter~retaci6~ reite­

iada Y ·unifóime a·obre un punto- de derecho que hace fa SuPrema-­
Córte de Jus~i¿ia y los Tribunales Colegi~dos d~ Circuito y que­

coneta en las ejecutorias que pronuncian dentro del proceso con~ 
tituclonal de-amparo.•< 55 l 

Los autores Rafael de Pina y Pina Vara, dicen que: 11 
••• 1a -­

funci6n de la jurisprudencia no es la de crear derecho, sino la 
do interpretar el formulado por el legislador., ,!55 ly la explican 

como el criterio de interpretaci6n judicial de las normas jurí­

dicas del Estado, que prevalece en las resoluciones de un trib~ 

154l BURGOA,Ignacio.EL JUICIO DE A.'IPA.qo, MéxiC:o,Porrúa:\988,p.821. 
{55 TRIJEBA., All:.-erto y IROEM,Jorge.KOEVA- LEGISLACIO~ DE AMPARO REFORMADA, 

xéxico,Porrúa, 1988, p.419. 
(56) PINA,Rafael y PINA VARA,R. Op.cit. p.321. 
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Llegando a la cónclusi6n c:l~'-q~~ ·i~·juri.sprudencia es un· cri 

terio uniíicadó respecto a l~ in'terpreta'~16n'·e integráci6n de la 
~orina jurídica,· 5610 ·nos'· restar{il':: ~~t,e·~':/:: en·, :}JUe Ci~nsi.~te:. ·esa 

interpretaci6n. ··~~ 
·- - . --. -· .. -

·;., ':J--::.·· ... :.-.x~-~.,. ----~. ~-··· -~ ···.:· 
En términos géneral~s,' Interpretar signiÚéa. explicar el--­

sentido de u·na cosa:·,- traducfr d~---u~:·.·;J:e~~-~~i~: a.· .. ·ó~ro~-: 

En sentido juddico, "Es la· actii,;idad- 'inteiectual -encamina­

da al ·esclarecimieñ-t'o del_:- ~t;?iOade-ro_~~~eri.ttdo· ,--d~- .·u-na norma legal, -

de un contrato, de un:te~ta~ento\y-, :~·e-n_:general de. cualquier acto 
o hecho juddico,,,( 57 1 Para.el mae~tro_García l'!aynes< 59 l es el­

conjunto de procedimientos~ d_es_Ü~ad.os ~-- -des~ntrañar -el sentido-­

de la expresi6n, 

A la interpretación se le• ha .cla~ificado en las siguientes­

clases: 

a). Auténti~a" es ha qÚe'r~al.i'za -~]. ~ismo legislador. 

b J. usual ,Judici~r o .J~risprud~nci.'01, es la .llevada a cabo­
por lo~ 6~9anos j~·r isdi~cioh-~l~-~--, ~ ~:1:.: a·~116~·r · 1a. norma gene"ral al 
caso concreto~--' ';::.'.-. :f.- -· .. -.;-: .. -.,· 

c). Doct~inal, realiz'ad-~.por Í.os '~st~-dtosos del derecho y­

abogados,. _10s .Cua1'es se: fundan·.'.en :A~e~tos ·criterios en forma--­

muy particular. 

d). Gramatical, que .átiende al contenido.semántico de las--
palabras ___ uti11zadas ¡ior-'el legislador.: 

·e). Extensiva, se utiliza cuando fas palabra~ expresan r:te-­

nos de lo que quiso exponer el .. legislador.· 

f). Restrictiva, se da cuando_ las palab~as u~ilizadas por-­

el. legislador expresan más de" lo -que. quiso exponer en. la nl:'rma, 

(57) 
(58) 

IDEll. p.319. ·' '_ ': /,' . .. ~-
GJ\RCIA MAYNES.Eduardo. INTROIJUCCION AL. ÉSnIDIO DEL DERÉCHO,México.Porrúa., 
1966,p.325. 



por lo que es necesario restringir o li~itar su aplicación. 

El sisteoa de la hermenéutica jurídica, como todo estudio-­

científico, presenta tres principales métodos para lograr sus fi 
nea, los cuales según el maestro Ortíz Urquidi{S9 ) son el __ -:._ 

exegético, el de la escuela histórica y el de la.escuela éient!­

f ica. 

En el primero de los r.:encionados, la interpretaci6n .s61o será­

admitida en el sentido de exég~sis de los textos (descubrir la­

intención del legislador). Porque la legislación a partir de las 

grandes codificaciones,hace casi imposible la existencia de ca-­

sos no previstos. 
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Para esta escuela la ley es la expresi6n de la voluntad le­

gislativa, por lo que la interpretaci6n de los preceptos se red~ 

eirá a la búsqueda del pensamiento del legislador, autor directo 

de la ley.Es así pues, que si en esa labor de aplicaci6n 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 ¡ste, es por eso que el método exe­

gético, recurre pri~erarnente a la interpretaci6n gramatical, pe­

ro si ésta no basta, habrá que e~plear entonces la interpreta-­

ci6n lógica, cuyo fin estriba en descubrir el espíritu de la ley, 

la intenci6n del legislador; si esto no fuere posible, el inter­

prete aplicará los principios generales del derecho. 

El Détodo histórico. Los principales partidarios de esta--­

~~c~~la s~n; s~v!gny y Saleilles, segGn Borja Soriano~ 6 º 1 ~stos-
consideran que la ley debe, ante todo, satisfacer las necesidades-­

de la vida jurídica actual, por lo que sostienen que la mejor m~ 

nera de interpretar las leyes es la que ciñe a las necesidades­

del momento en que se hace la interpretación y no al momento en 

que la ley fue expedida. Es decir la ley al momento de su expe-

(59) ORTIZ URQUIDI ,Raúl. DERECHO CIVIL .. México,Porrúa, 1986, pp.147-156. 
( 60) BORJA SORIA.'"0' Manuel. TEORIA GENERl\L DE l.J\S OBLIGACIO~'ES .México. Porrúa .. 

p.42. 



dicié•n ;~obr~· au't;_~n'~~t ~.:-~-n bUan·t~· al.""·pe.ñsa·~\~-nto, :~e_- ·s~s -áutores, 

y debe a~aptai:s~ a las.:rnodificacicines ·de ·1a· vid-~ -sOC::ial. 
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po~ 6ltimo, nos resta sólo analizar el método de la escue­

la 'cie~~ífica, ésta viene a· ser la armonizadora.de las d~s es-­

cuelas ant~s estudiadas1seg6n Ortiz Urquidi( 5 l)citando a Geny en 

su obra, principal expositor de este método, dice que interpre-­

tar la ley equivale simplemente a investigar el contenido de la 

voluntad legislativa con la ayuda de la f6rmu1a que la expresa.­

Dicha investigaci6n debe ser científica por cuanto debe apoyarse 

en elementos objetivos que sólo la ciencia puede descubrir, comO 

son la razón y la ocasi6n de la ley, es decir la finalidad pers~ 

guida por el legislador al expedir una norma, derivada de las 
circunstancias sociales, morales, políticas, econ6micas, y algu­

nas veces hasta técnicas, a las cuales la nor~a tiene que satis­

facer. 

Cabe hacer hincapié, que existen otros métodos desarrolla-­

dos por la doctrina, pero no es menester citarlos en este traba­

jo·por no ser nuestro objeto de estudio, ahora bien, lo expuesto 

anteriormente, fue para dernOstrar que los Tribunales Colegiados­
de.· Circuito, se han excedido en sus facultades expresamente señ,2_ 

ladas por la Constituci6n, respecto a sus criterios de interpre­

tación, ya que más que realizar esta funci6n, podríamos afirmar­

que están legislando, por lo menos en las tesis antes citadas,ya 

que agregan cuestiones que no contiene la norma jurídica, nos r~ 
ferimos al artículo 2448-C del C6digo Civil, pues del estudio an 

tes realizado, se corroboró que la jurisprudencia tiene como.úni 
cas funciones la de interpretar e integrar la -le~, y del-~~t~di6 

de la interpretaci6n se estableció su consistencia, las clases y 

sus principales métodos, teniendo como resultado que la jurispr~ 

dencia no puede adicionar conceptos o ideas, que el legislador,­

no estatuyó en la ley, luego entonces, los Tribunales Colegiados 

(61) ORTIZ URQUIDI. Op.cit. pág.154. 
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de Circuito, están obligados a acatar los mandamientos constit~ 
cionales, y limitar sus actuaciones al marco legal establecido­

en la Constituci6n, pues de entenderse lo contrario, es decir,­
que dichos Tribunales pudieran adiciOnar el texto de la ley,s~ 

ría cOmo romper la divisi6n de poderes que e~iste en.nuestro E~ 

tadO Mexicano. 

Al respecto, dice el niaestro Burg~a(62) que la Co_r~e, no' d~ 

be legislar al formular tesis jurispruden6iales, ~lno_qu~ se:Jd~ 
be concretar a interpretar o desentrañar el sentido ~d~.- u~,a_-_·._n,~.I'.~-:,-_-._ 

ma legal, por más que las consideraciones de interpretaci6n 
integraci6n, asuman las caract~r!sticas ·propias de·-·1a<<l.ey~_-_: -p"c;r-:.:.-.. 
ello cuando determinada tesis de jurisprudenéia no es fiel: f~..:..­

terprete de la Constituci6n, o cuando contraviene a ésta, 'pu~~~e 

afirmarse que tal tesis no tiene justificación, ni se impone;·~--,. 
obligatoriamente. 

Qui zas por las mismas razones a que aludimos en el :pres~~~ 

te tema, el maestro Zamora Pierce, ha expuesto lo sig.~i-~.n-~~ •,,'.'.~ni." 

ciamos la investigación sin 11ip6tesis de trabajo preconé:ebida;­

sin bandera pol[tici que snstener, ni perjuicio que-·ju~tiri~­
car. La conclusi6n se impuso tan solo por la fuer~a.\i~ i~-·e~i~-

;·, ' ..... -,;,.;, 
dencia; en México, el responsable de que no se respeten,_,.l_~s _-91'.l_"":"~·c_ 

rant!as individuales del proceso penal, es. la::·sti~re~.·~-'CO~-te icié~:­
Justicia de ia N-aci6n, ( 63 l 

En ·p&ginas in~~riores afirm~mos qu~'la ~[aidl~~a p~ra ~a­
cer .valer e1 ·~de-reCl·úl·;~de-:-:Pró·~'rag·a·/ es.· a ·t~avé~ · ·d1r.1as~<~·u·1igen--­
cias. de .jurisdi6ct6rÍ voiunt~-ria(vid.supra pp.6l-Éi2ylOB)por lo'qug_ 

( 62) BURGOA ORIHUELA. Ignacio. Op .cit. pág. 814. 
·(63)-ZAMORA PIERCE,Jesas. GAR~NTIAS y PROCESO PENAL.México,Po­

rrúa, 1988,p.xv11. 
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toca en :~l pre.se·~t~:·.~~P#:~.~~·-d~, ·-·~~pli~ar _:·~-1-~ ~orcj'U{· di:--di~~a -a_firriia­

ci6n. 

Pue·s bien, la pr6rroga es. un derecho de orden público e inte­

rés soCial, que se encllentra regulado en el articulo 2448-C del 

Código Civil, y no requiere más requisito para que opere, que ser 

voluntad del inquilino y encontrarse al corriente en el pago de 

las rentas1 sin embargo 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 ea 
tre ambos, se encuentra prorrogado por dos años más, contados a-­

partir -del vencimiento del mismo. 

Dicha manifestación, deberá realizarse antes de que concluya 

el plazo de duraci6n fijado en el contrato, ya·que de lO'contrario 
no podrá prorrogarse lo que ya no existe,_y en-tales circUnstan-­

cias operaría primero la tácita reconducci6n, siendo que~el dere­

cho al que nos referimos opera s6lo en_ contratos de términ6 fijo. 

Ahora bien, según el artículo 1603 del C6digo antes citado,­

existen dos maneras de manifestar la voluntad, la expresa y la t! 

cita, siendo la primera aquella que se realiza por medio de la es 

critura o por signos inequívocas, y la segunda es aquella que re­
sulta de hechos o actos que la presupongan. De lo que se despren­

de que para el asunto en cuestión, es la forma escrita la más ad~ 

cuada, pero pensando en que la mayoría de los arrendadores estan­

en desacuerdo con el derecho de prórroga, pues éste va en menase~ 
bo de sus gana~ia_~, ya que __ prefieren renovar contratos anualciente 

e incrementar las rentas en cifras muy superiores a las autoriza­
das por la ley, se debe manifestar la voluntad además de la forma 
escrita ante fedatario público, a fin de que no exista duda de la 

oportuna man!festaci6ndela voluntad del inquilino, y que ~sta se hizo 

del conocimiento de su arrendador. 

Para saber ante que fedatario p6blico s~ puede tramitar este 
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derecho,és pe.rinente' saber antes que se entiende por fe pública, 

según Gir..énez Arnau· es: 11 
••• la función pública y· técnica que pl!§. r;! 

rnada en ·e1 instrumento público, produce que los actos y hechos~ 

en ~l consignados adquieran autenticidad ·legal."CG4 ) Se dice que 

el Estado inviste a determinadas personas de fe pública, de man~ 

ra que constituye en ellos una funci6n autenticadora, que se tr~ 

duce en la presencia misma del Estado en los actos que ellos in-

tervienen. 
Debido a la diversidad de los negocios jurídicos existentes, 

la fe pública se encuentra clasificada en las siguientes especies: 
la notarial,judicial,administrativa, mercantil,marítima,consular, 

y-registra!, de las cuales s61o serían competentes para hacer va­
ler el derecho de pr6rroga la notarial, judicial y la administra­

tiva, -expliquemos por que: 

A. Fe pública notarial.- Según el artículo 10 de la Ley del 

Notariado para el Distrito Federal, el notario es un licenciado­

en derecho investido de fe pública, facultado para autenticar y­

dar forrna en los términos de ley a los instrumentos en que con-­

signen los actos y hechos jurídicos, y el artículo 82 de aque-­

lla Ley, señala que se entiende por acta ~otarial, el instrumen­

to original en el que el notario hace constar bajo su fe uno o-­

varios hechos presenciados por él, asentándolos en su pro-­

tocolo petici6n de parte interesada.Por lo que a través de 
este medio podrá el inquilino solicitar a este funcionario, not! 

fique al arrendador su deseo de prorrogar el contrato. 

B. Fe pública judicial.- La fé pública en los juzgados la-­

ejerce el secretario de acuerdos,(art!culo 58 C6digo de Proccdi-
~lentos Civiles}, y en lo~ i¿t6s-
como es el caso que nos ocupa, sa podrá lograr ésta por l:\edi":J da-­
las diligencias de jurisdicci6n voluntaria, corno se desprende-­

del artículo 893 del 6ltirno C6digo citado que dice:"La jurisdic-

{54)Gr:iENEZ ARNAU,Enrique. U:STITUC!ONES DE DERECHO NOTAR!AL.Madrid.Reus.1954, 
T.l!. ,p.53. 
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CiÓn VOl~ntaria COf!lprende todos-:-ios ·actos en que p~r di~poáfciÓn 
de ·1a ley o por .solicitud de lo~ interesados 'se" req\ifer-e la -in·--

ter.venci_6n ·del -juez, sin que esté promovida ni se promueva--·-

cuestión alguna entr~ partes determinadas." Pidiendo al Juez,nq_­

tifique por conducto del personal judicial correspondiente, el­

deseo del inquilino, de prorrogar el contrato de arre~damiento 

a su arrendador. 

c. Fe pública administrativa.- Existen diversas autoridades 

que dentro de la Adrninistraci6n Pública tienen esta funci6n,pe­

ro la única que tendría facultades para que ante ella se hiciera 

constar la voluntad del inquilino ~e prorrogar su contrato, se-­

ría indiscutiblemante ante la Procuraduría Federal de Protección 

al Consumidor, pues su competencia en la materia de arrendamien­
to inrnobili'lrio deriva de lo establecido en los artículos 2,3bis,57bis Y 

59bis, de la Ley que la ragula y so fe pública deriva del contenido de1--­

art{cu10 59 inciso e), de la misma Ley,que dice:~Las 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--­

?rocuraduría Federal del Consumidor, obligan de pleno derecho.T~ 

les reconocimientos y laudos que dicte la mencionada Procuraduría 

traen aparejada ejecución, la que podrá promoverse ante los trib~ 

nales competentes en forma inmediata en la vía de apremio o en el 

juicio ejecutivo a e1ecci6n del interesado.~ Por lo que con sobr~ 
da razón en asuntos donde no existe controversia y que s6lo se n~ 

cesita hacer constar un hecho ante esta autoridad, no existe imp~ 
dimento legal alguno para realizarlo vá1ldamente ante ella. 

De las anteriores especies de fe pública estudiad~s ;---; cü-re::.---'---'--~·--~-·­

mos que las más adecuadas para los fines precisados',at~n'ai'end·~"::;:~ 
al grado de preparaci6n académica y de experiencia eXi~id~;'.' a Ji~S 
funcionarios que la ejercen, son la notarial y la ·judi.Si~(~

1 

· .. y.~:~e. 
éstas, resulta ser la más id6nea la judicial, ya que ·1ás. diligen. 

cias de jurisdicci6n voluntaria son mucho menos o.nerosas ·qu·e·;..:·:..·"." 
las diligencias notariales, pero lo más importante ·que,··cabe deSt~ 



123 

car e·s que las tres cumP,len Con el mismo objetivo. 

3. Tratamiento de este misrno problema en otrás ent~dades feder~ 

ti vas. 

De ~n estudio realizado a los c6digos Civiles de las entid& 

des federativas en relación con ei problema d.e la prórroga en--­

los contratos -de arrendamiento en fin·cas urbanas destinadas a 

la habitación, encontrarnos que las legislaturas locales respecti 

vas, le han ·dado diveisas soluciones al problema que nos ocupa,­

las cuales en orden a su similitud las hemos clasificado en los 
siguientes grupos para su mejor explicaci6n; 

Grupo A.-comprendido por los c6digos Civiles de los Estados 
de Aguascalientes(artículo 2356), Baja California(art{culo 2359), 

Chiapas(art!culo 2459), Chihuahua(artlculo 2384), Coahuila(art{c~ 
lo 2379), Colima (artículo 2375), Durango(art!culo 2366), Estado 

de México(artlculo 2339), Guanajuato(art!culo1992),Hidalgo(artí­

culo 2475), Jalisco(artlculo 2403), Michoacán(artículo 2338),Mo­

relos(artículo 2694), Nuevo León(art!culo 2379), Oaxaca(2366),-­

Quintana Roo(art!culo 2738), Queretaro(art!culo 2367), San Luis­

Potosí(artículo 2315), Sonora(artlculo 2365),Veracruz(art!culo--

2418) y Yucatán(artículol579), los artículos que se indican, son 

los que regulan en cada una de estas entidades, el derecho de--­
pr6rroga, éstos son una copia fiel del artículo 2485 del Código­
Civil para el Distrito Federal, que dice:" Vencido un contrato de­

arrendamiento, tendrá derecho el inquilino, siempre que esté nl 
corriente en el pago de las rentas, a q~e se le prorrogue hasta 

por un afio ese contrato.'' Pero es de aclararse que este artículo 
ya no es aplicable en el Distrito Federal a las fincas urbanas­

en virtud de las reformas y adiciones a dicho Código, publicadas 
en el Diario Oficial de la Federaci6n el 7 de febrero de 1985,en 

las cuales se adicion6 el artículo 2448-c, que actualmente regUla 

la pr6rroga en esta materia.De los artículos antes citados s?lo-· 
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dos presentan diferencia con el citado·del ··ois~'rit-~~Ft!dera~, y. 

est~ es solamente por lo que se refier~ al tér~'in~°..':de\)~·. P~ó-­
rroga, estos son el del Código de Michoacá~ y··e\ d~.~·.v~~·ác~Íiz~ ~ 
qu~ ·previenen respectivamente, un· plazo .m&Xfm·a··: de '~~óff~~a ,.de.:.-~ 
tres y dos años. · ·:·L·~'. .. ::'.:::_-.-;'._<· >·-' 

_ _ :~·¿o; ,---·"-· :_. cO• 

De la i!lterpretaci6n de estos. artículos·; _-pOdemoS in-fe·r.ir-­

que para la procedencia· de la pr6rr.oga, _ é.st~: dél:ierá·»·rediama:-~se-_ 
en j~ic!o, en caso de que el a·rreOd-_acfor-:·--nC(:·1\!~ ~t·Or_g:~e __ V:~iu~ta--.-~ 
riamente. 

Grupo B.- E~te lo forman los C6digos de lo~ f.stad?S de Tl~ 

cala, Tamaulipas y Zacatecas, el primero establece en su artíc~ 
lo 208l:"Vencido un contrato de arrendamiento tendrá derecho el 

arrendatario, siempre que el bien se haya arrendado para habit~ 

ción y esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le­
prorrogue por una sola vez y hasta por tres afias ese contrato!' 

y en su artículo 2083, dispone: '1 Para que se produzca la pr6-­

rroga a que se refieren los artículos 2081 y 2082, bastará que­

el inquilino dentro de los treinta d!as anteriores o de los---~ 
treinta d!as posteriores del vencirniento del contrato, manifie~ 

te al arrendador en jurisdicci6n voluntaria, ante notario o dos 

testigos, su voluntad de que se prorrogue el contrato.Si el---­
arrendador no estuviere de acuerdo, por no estar al corriente el 
inquilino en el pago de las rentas, o si se pretende el aumento 

autorizado por la ley, decidirá e~ juez conforme al código de-­

Procedimientos Civiles.'' 

El Código Civil de Tamaulipas en su artículo 1768, contiene 

una copia fiel del artículo 2448-c del Código Civil del Distrito 

Federal, pero con la innovaci6n de que en su artículo 1811 esta­
blecer''Para que se produzca la pr6rroga a que se refieren los ªL 

tícu1os 1768 y 1810, bastará que el inquilino dentro de los trein 

ta d{as anteriores al vencimiento del contrato manifieste al arrea 

dador en jurisdicción voluntaria, o ante notario o ante dos test! 



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 ·ae las rentas, o si se pretende el aumento aut~ 

rizado por la ley, decidirá el juez conforme a la ley procesal~'' 

P0r lo que respecta al c6digo Civil de Zacatecas, en su ªL 

t!culo 1610, inciso C), también contiene una copla de lo dlspue• 

to en el artículo 2446-C del C6digo civil del Distrito Federal, 

can la salvedad de que el plazo de la pr6rroga será de un año. 
Asimismo en su artículo 1858, hace una repetici6n de 1~- dispue~ 
to e~ el C6digo de Tamaulipas para.el efecto de.hacer efectiva 

la prórroga, y que estudiamos en el párrafo inmediato anterior. 

Como se puede apreciar del grupo antes estudiado, ,las hip~ 

tesis previstas para hacer. valer li p~6rr6ga, cionfirman-nu~~tra 
tésis en el sentido de que este derecho puede hacerse valer me-

dlante jurisdlcci6n voluntaria o ante notario. 

Grupa c.- Este grupo lo hemos formado con aquell~s Códigos 

que han regulado en forma muy particular y acorde a las respec­

tivas necesiCades de las entidades a las que pertenecen, el de­
recho de prórroga en los cont~atos de arrendamiento de fincas -
urbanas con destino habitn~~nn~t, es decii no presentan ~imili­

tud entre ambos, ni tampoco con otros· ~Odfgos de la República, 
nos referimos a los Códigos Civiles de Puebla, Sinaloa y Tabas­

co. 
El- primero de los mencionados en su articulo -2321, _establ~ _ 

ce1 ''Vencida un contrato de arrendamiento, tendrá· derecho el -­

arrendatario a que se le prorrogue par una sola vez y hasta por 
tres años más ese contrata, si se reúnen los siguientes requt°si­

tos: r. Que el bien se haya arrendada para habita~i6~: II· Que 

el arrendatario est' al corriente en el pago de.las ~entas;III. 

Que durante la prórroga el arrendamiento tenga también cO~o·o~ 
jeto habitar el local arrendado; IV. Que ·e1· inquilinri no sea -
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propietario-. de ün inrñueble en que eXista -,un,a co;{Struéci6~- -pa·ra h!, 

bita'ción, que se encuentre ~n la niisma_.~_oc.~·~1dad; __ 0~·/\t,: :.'9u·~, 'el f!!. 
qui1ino. no. tenga celebrado como arrendador Uno ·o tná.S con.tr.atos -

de arrendamiento en la mis~a localidad~ 

De la redacción de este articulo s~ desprende·que· el dere-­

cho de prórroga opera automáticamente, ya- que no_ señala que ten­

ga que acreditar el inquilino los extremos indicados en cada una 

de las fracciones, sino que en tal caso para desvirtuar la proc~ 

dencia de este derecho, sería el arrendador quien tuviera que d~ 

mostrar lo contrario, así lo ha determinado la Suprema Corte de 

Justicia de la Nación y los Tribunales Colegiados de Circuito, -

visible en las siguientes tésis: 

ARRENDA.'IIENI'Q, PROHRCCA DEL CO~'THATO. CARGA 
DE LA PRUEBA DEL REQUISITO PREVISTO EN L.~ FP.AC--­
CIO!'I V DEL ART!CU!JJ 2321 DEL CODIGO CIVIL PARA ET~ 
ESTADO DE PUEBLA. (LEGISLACION DEL rsr.uo DE PUE­
BLA.).- Para la procedencia de la prórroga del con 
trato de arrendamiento, la prueba del requisito a 
que se refiere la Fracción V del artíct:lo 2321 -­
del Código Civil para C!l Estado de Puebla es a -­
cargo del arrendador, ya que no corres;:onde al in 
cruilino probar el hecho negativo consistente en : 
no tener celebrado con el carácter de arrendador 
algún contrato de arrendamiento ~n la r.lisr:'ia loca­
lidad. 

>.rnparo Directo 257/68. 1r.ielda Oide o. 21 de 
septiembre Ce 1988. Unanimidad de voto~. Ponentei 
Juan :-tanuel Bri to \'elá~qu11z. Secretario: ,José R1!, 
bén Bretón cuesta. 

Amparo Directo 328/88. José Luis Robles. 28 
de septiernbre de 1988. t:nar.imidad de votos. Po-­
nente: Juan '.'~ar.uel Erito '.'elázq_¡ez. s~cretario: 
José ~!anuel Torres Pérez. 

Amparo Directo 381/eB. Felicitrs Roddgt:.ez 
Sánchez. 20 de octubre de 1988. t'nanir:iidad de -
votos. Ponente: Osear Vázquez Madn. secretario: 
María de la Paz Flores Berruecos. 

i\.'!lparo Directo 393/88. Jesús Santa.'iaría --­
Crespo. 23 de enero de 1S89. Unanimidad de votos 
Ponente: Osear Vázquez !-!arfo. Secretario: José -
Ignacio Valle Oropeza. 

Amparo Directo 303/89. Longinos Hernández -
Cortés. 6 de septiembre de 1989. t:r.animidad de -
votos, Ponente: Juan !·!::i.r.!.lel Erito Velázquez. Se-
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cretario: José Manuel Torres Férez. 

Informe 1969, Tercera Parte, Tercer TribWlal 
Colegiado en Materia civil del Tercer Circuito, -
Vol. n, p. 841. 

A.'<REl\'Dl\11IBITO PARA l'.AEITACION. lA PRORROGA -
DEL CO~'TP.ATO OPERJ\ Au"ro~!ATICA.'lE!\'TE ~ EL ESTADO -
DE PUEBLA. (CODIGO CIVIL DEL ESTADO, A PARTIR DEL 
DIEZ DE AGOSTO DE :-1!1 ¡;QVECIE'll'OS OCHE!ll'A Y CIN-­
CO) .- D? confomidad con los artículos 2321 y ---
2327 del ordenazr.iento citado, en los contratos de 
arrendamiento en los que el bien materia del r.iis­
mo se destine a habitación, el arrer:datario ten-­
drá el derecho irrenunciable a q-Je se le prorro­
gue hasta p:ir tres años si cumple con los requisi 
tos establecid'Os o::n el prii.lero de dichos precep:­
tos. ;.,h':)ra l:ien 1 el ar':k·.:lo 2324 que establece 
la fama en que se ¡::reduce esta pr6rroga, fue r~ 
formado rediante decreto p:iblicado en el PeriÓdi 
ca Oficial del Estado de ?uebla, el nueve de --= 
agosto de r.lil no\'ecientos oct.enta y cinco, en v.!, 
gor a ¡::artir del día siguiente a su publicaci6n, 
para s"Jprimi r el re1uisi to de que el arrenda ta-­
ria ria manifieste al arrendador, en jurisdicción 
voluntaria o ante Notario, su deseo de que el -­
contrato se prorrogue y establecer que bastará -
para qi.:e tal prórrO']a se produzi:a el que el --­
arrendatario satisfaga los re::r.:isitcs señalados 
en el artículo 2321. Por tal motivo desde el --­
diez de agosto de rnil novecientos ochenta y cin­
co, en el Estado de puebla, la prórroga de los -
contratos de arrendamiento para habitación opera 
aut.o:náticamente sin que sea necesario aviso o so 
licitud expresa del arrendatario en tal sentido:­
bastando tan solo el que éste satisfaga los re-­
quisitos legales, aunado al hecho de su permane!l 
cia '];", e! !rw•:mcble arri:>ndado que presupone su V.Q. 
luntad de ~e el cor.trato se prorrogue. 

ContraiJicción de tésis 6/89. Entre las sus­
tentadas p:::ir el Segundo y Tercer Tribunales Cole 
giados del Sexto Circuito. 11 de a<;;iosto de 1989:-
5 votos. Ponente: ~riano Azuela GUitr6n. Secre­
taria: Lourdes Ferrer 1''.ac-Gregor Poisot. 

Informe 1989, Tesis Importantes Sustentadas 
por la Tercera Sala de la Suprena Corte de Justi 
cia de l~ ?\ación, Segunda Parte. Vol. ! p. 74 

El C6digo Civil del Estado de Sinaloa, contiene la legis­

laci6n en materia de arrendamiento de fincas urbanas destina--
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das a habitació~, más protectora de la clase inquilinaria que­

ning\ln otro C6digo de la República Mexicana, y a nuestro critcrio­

pensamos, que es muy exagerado este proteccionisoo, veaoos porqué: 

El artículo 2330 de este orjenaPiento señala: "El contrato -

de arrend~n\ento de fincas urbanas, no se celebrará Por tiempo in 
determinado,eebiendo celebrarse por un tiempo expresamente deter­

minado. 

El término de duración del contrato no podrá ser menor de -

tres años forzosos para el arrendador y discrecionales para el -
arrendatario." 

De lo hasta aquí ex?uesto por este artículo, denota el senti 

do proteccionista del legislador a la clase inquilinaria, pero -­

por si fuera poco, el artículo 2361 dispone: ''Estando el inquili­

no de una finca urbana destinada a habitaci6n, al corriente en el 

pago de las rentas al vencimiento del contrato, se considerará é~ 

te prorrogado por dos años más, sin necesidad de que el propio in 

quilino manifieste su voluntad expresamente en este sentido. 

Para los efectos de la pr6rroga, tratándose de fincas urba-­

nas destindas a la habitaci6n se entiende que el inquilino está -

al corriente con el pago de las rentas, a6n adeude dos meses." 

Por Último s6lo nos resta hablar del C6digo del Estado de !~ 

basca, éste no regula un derecho de pr6rroga propiamente dicho, -

sino que regula algo similar a ésta figura, la cual denonina "re­

novaci6n obligatoria", y según el artículo 2389 de dicho ordena-­

miento consiste en lo siguiente: "Si el arrendamiento se ha hecho 

por tiempo deter~inado, concluye en el día prefijado sin necesi-­

dad de desahucio ..• " 

"En el caso de la fracci6n IX del artículo anterior, __ ~~~¡ -

arrendamlento es de finca ~rbana, se entenderá 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 indubitabl:,judicial, notarial o ante testigos, -­

dentro de los 30 días anteriores al vencimiento, su voluntad de -



renovar aquel contrato. Se entenderá producida automáticamente 

la renovación, por l~ existencia de aquella manifestación del 

inquilino, siempre que el arrendador en el t6r~ino de los ---­
treinta días siguientes a la misma, no ejercite acción para -­

oponerse con causa legal.'1 

Pues bien, de lo anteriormente expuesto,podernos darnos -­

cuenta que el problema de la pr6rroga ha sido también preocup! 

ción en las entidades federativas de nuestra República, motivo 

por el cual las legislaturas locales con su función pública,~e 

vieron obligadas a dictar los preceptos antes invo~ados. 

4. Proposlci6n de tesis interpretativa del articulo 2448-C del 

C6digo Civil. 

Pensamos de una manera muy particular, que el problema de­

la prórroga en el Distrito Federal, puede solucionarse a través 
de dos vías, la judicial y la legislativa(ésta Última la estu-­

diarcmos en el siguiente terna), la primera de las indicadas,cou 

sistiría en una correcta y adecuada interpretaci6n por parte de 

los Tribunales Colegiados de Circuito, del artículo 2448-C del 
Código Civil que regula el derecho al que nos referimos, pues-­

de esta forma creernos que disminuirían 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 h~ 
rían valer su derecho de pr6rroga sin necesidad de llegar a un 

litigio. 
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Ahora bien,- pro~oner- u~a teslS no es -una- -tarea -fácii-¡ pues 

ésta constituye una síntesis o.un resumen de u~a sentencia que 
puso fin a todO un pro~es.o de amparo, pudie~do ··set< también la 

resoluci6n que le recae a una contradi~ci6n de.cri~erios, median 

te la cual la Suprema c~rte de Justicia a~··1a Nac~6n, fun6ionan-



do en ?leno o en Salas y los Tribunales Colegiados de Circuito,­

establecen criterios uniformes respecto ~ la interpretaci6n e i~ 

tegraci6n de la norma jurídica aplicable al caso concreto someti 
do a su conocimiento; pero de una manera simulada y basándonos-­

en el instructivo para la eleboración de tesis jurisprudenciales 

y ejecutorias de amparo,aprobado por el pleno de la Corte, en s~ 

si6n privada de fecha 19 de febrero de 1986(ver anexo ! p.!35)pr2 

ponemos la siguiente: 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE, A­
QUE SE REFIERE EL ARTICULO 2448-C DEL CODI 
GO CIVIL PARA EL D!STR!TO FEDERAL.-El dere= 
cho de pr6rroga que establece el artículo 
2448-C del Código Civil para el Distrito F~ 
deral,es un derecho de orden público e inte 
rés social, y para que opere basta que sei 
voluntad del arrendatario y que éste se en 
cuentre al corriente en el pago de las pen­
siones rentísticas; sin embargo, por cues-­
tiones de orden 16gico y una obligada ínter 
pretaci6n integral y sistenática de la le-= 
9islaci6n civil aplicable, existe la necesi 
dad de que el arrendador tenga oportuno co­
nocimiento de que su inquilino decidi6 pro­
rrogar el tér~ino del contrato, haciendo és 
te uso de la facultad que le confiere la -= 
Ley hasta por dos a~os~ situaci6~ que debe­
rá realizarse mediante aviso ind1•h~table y­
antes de que fenezca el plazo de duración -
canvenida, ya que este derecho sólo opera -
en contratos de término fijo y no podrá pr~ 
rrogarse lo que ya no existe. 

5. Proposición de adici6n al artlculo 2448-C, 

La soluci6n que por v!a lt?gislativa· proponemOs para resol-­

ver el problema de la prórroga en el Dis_trito Federal, consiste 

en una adici6n al artículo 2448-.c del C6digo Civil que regula -­

este derecho. 

Dicha ~dición .que'. ~·~ºP?ne.~~.s, se~Í~·<·lª.·.:·~~~-m~~.·~u~. co~tie~e .e.i 
articulo 1811 del c6digo .civil del- Estado de Ta;,.~ÚÍipas; ya que-
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como se estúdi6 en páginas anteriores (vid. supra p. 124) este 

Código expedido en el año de 1987, contiene en su artículo 

1768 una copia fiel dal articulo 2448-C del C6digo civil del -

Distrito Federal, pero co~plementada la idea perseguida por e~ 

ta norrna jurídica, con el indicado artículo 1811. 

A continuación presentaret10s en el prtmer piirrafo la actual 

redacci6n del artículo 2448-C del Últlrno C6digo citado, y en -
el segundo la adición que proponernos: 

"Articulo 2448-C.- La duraci6n rn!nima de-­
todo contrato de arrendarniento de fincas 
urbanas destinadas a la habitaci6n será -
de un año forzoso para arrendador y arren 
datario, que será prorrogable, a voluntad 
del arrendatario. hasta por dos años más­
siernpre y cuando se encuentre al corrien­
te en el pago de las rentas." 

Para que se produzca la pr6rroga a -
que se refiere este artículo, bastará que 
el inquilino dentro de los treinta d!as -
anteriores al vencimiento del contrato ~a 
nifieste al arrendador en jurisdicción v~ 
iuntaria, ante notario o ante dos testi-­
gos, su voluntad de que se prorrogue el ~ 
contrato. 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA.- El contrato es un acto jur!Jico bilateral,confor-­

mado por la reciprocidad de las voluntades que en él intervienen,­

y que tienen fines distintos pero coincidentes acorde a sus nece­

sidades, con el objeto de crear o transmitir derechos y obligaciQ 

nes sancionadas por la norma jurídica. 

SEGUNDA.- Es por excelencia el contrato,1a principal.y.más-­

impo-rtante fuent-e de las obligaciones y, por su propia naturale-­

za es y ha sido a través de la historia el instrumento jurídfcó'.:..~ 

más usual en las relaciones civiles y mercantiles. 

TERCERA.- El contrato de arrendamiento de fincas urbanás de~ 
tinadas a habitaci6n, se encuentra regulado·:por ·normas -de orden-­

público e interés social a partir de la publicacióri ·de_ las refor­
mas y adiciones al Código Civil en esta materia de fec11a 7· de f~br!!, 

ro de 1985. 

CUARTA.- Este se define C01"1r'\ el convenio eri··virtud del 

cual una parte denominada arrendador, concede el uso temp~ral de 

un inmueble(destinado en cuanto a su construcción para.casa habi 
tación), a otra denominada arrendatario,quien se obliga a pagar 

por dicha concesión, un precio cierto y en moneda nacional. 

QUINTA.--Tradicionalmente se han_~lasificado tres tipos de 
arrendamiento, el civil, r.tercantil y el administratfvo-1-sbi em-;.,-­

bargo el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habita--­
ci6n, podría constituir una cuarta clase, ya que por estar reg~ 

lado por normas de orden público e interés social, se aleja de 

su naturaleza civil at romper con el principio de que la auton~ 

m{a de la voluntad es la suprema ley de los contratos. 
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SEXTA.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la· 

habitaci6n, es un contrato de vital importancia en el Distrito-­

Federal, debido al de!icit de viviendas destinadas para tal obj~ 

to,_ lo cual ha representado y sigue representando un problema no 

sólo jurídico, sino también político, social y económico. 

SEPTIHA.- El derecho de pr6rroga contenido en el art!culo--
2448~C del C6digo Civil, es un derecho de orden público e interés 
social,_ subjetivo de aquel inquilino cuya voluntad sea la de pr2 

longar la vigencia de su contrato de arrendamiento de término fl 
jo,hásta por el plazo de dos años. 

OCTAVA.- Existen diversos procedimientcs a través de los­

cuales se resuelven controversias en materia arrendaticia, pero­

res~ecto de aquellas surgidas con motivo del arrendamiento de--­
fincas urbanas destinads a la habitac16n, deberán ventilarse de­

acuerdo >l procedimiento especial establecido en el cap!tulo dé­
cimosexto bis del C6digo de Procedimientos Civiles, a ezc3pci6n­
de las que tengan por objeto el desahucio, que serán ~ubstancia­

das conforme al capítulo cuarto del mismo C6digo. 

NOVENA.- La Procuradur!a Federal del Consumidor, también--­

tienc competencia para conocer de los litigios SU?'.gido.s· en dicha 
materia, emanada de los artículos 2o, 3o bis, 57bis y· 59 bis,dS la 

Ley que la regula, estableciendo dos procedimientos para Cumplir­
sus fines,uno conciliatoria y otro arbitral. 

DECIHA.- El problema procesal de la pr6rroga consiste en la 
er~~nea interpretación que le han dado los Tribunales Colegiados 

de Circuito al artículo 2~48-c del c6digo Civil, a través de di­
versas jurisprudencias, contrariando las ideas sociales de pro-­

tecci6n inquilinaria impuestas por el legislador, ya qUe han es­

tableddo el criterio de que la pr6rroga d~be sollc:itarse en ju!cio­

ordinario civil, ejercitando la acción correspondiente. 



DECIMA PRIHERA.- Lo anterior haproyoéado qÚe en' los dos Úl­

timos affos,se hayan .registrado los tndice~ m&s··~itos de conflic­

tos en eat~ materia. 

DF.CIMA SEGUNDA.- So obstante lo anterior, para que opere el 

dEr..cho de pr6rroga consagrado en el artículo 2446-C del C6digo-­

civil, basta 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, 

DECIHA TERCERA.- El aviso indubitable podrá realizarse rne-­

diante diligencias de jurisdicción voluntaria ante el Juez del--­

Arrendar.iiento Inroobiliario, ante notario, o ante la Procuraduría Federar del­

Consumidor. 

DECIHA CUARTA .-El problema de la pr6rroga no es un proble­

ma que s6lo importe en el Distrito Federal, pues del estudio que 

se realiz6 a los C6digos Civiles de las entidades federativas,se 

pudo comprobar que las legislaturas locales han dado diversas s2 
luciones a este mismo problema dentro de sus respectivos ámbitos 
competenciales, resultanCo algunas soluciones muy ilustrativas. 
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DECIMO QUINTA.- Pensamos que el problema de la prórroga,pu!_ 
de resolverse a trav~s de dos vías, la judicial y:.la legislativa, 
consistiendo la primera en una correcta y adecuada intP.rpretaci6n 
jurisprudencial del artículo 2446-C del c6digo Civil, y la segun­
da realizando una adici6n al indica~o artícu10,en el mismo senti­

do que lo hicieron los rP.dactore~ ee1 Código Civil del Estado de­
Tamaulipas en su articulQ ie11. 



ACUERDO RELATIVO A LA APROBACION 

DEL INSTRUCTIVO PARA LA.ELABORA­
CION DE TESIS. 



ACUERDO II/BB 

ACUERDO DEL TRIBUNAL EN PLENO DEL DIA CUATRO 

DE FEBRERO DE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO. 

C O N S I D E R A N D O: 

PRIMERO. Que de acuerdo con el artículo 195 de la Ley de Ampa~ 

ro, en relaci6n con los artículos 192 y 193 del mismo ordena-­

miento, en vigor, se deter~ina la obligaci6n de publicar la j~ 

risprudencia que establezca la Suprema Corte de Justicia de la 

Naci6n, funcionando en Pleno o en Salas, y la de los Tribuna-­

les Colegiados de Circuito. 

SEG~NDO. Que para dar cumplimiento a lo dispuesto en el art!c~ 

lo 195 antes mencionado, las tesis jurispru'denciales Qu-e s·e e§. 

tablezcan deberán remitirse al Semanario Judicial ·ae la Federa 

ci6n. 

TERCERO. Que al fin de procurar uniformidad en la publicaci6n 

de ias test"s jurisprudenciales, las-- resolu-ciones que diluciden 

las contradicciones de tesis, las ejecutorias, de amparo y los 

votos particulares, es necesario fijar· las bases correspondien 

tes. 

Por lo .tanto, y a fin .. de -"dar cumplimiento a los preceptos 

legalÍ!~ citado&- en ,e.l COndierárÍdo primE!ro, ·se expide el _si--

gu!ente: . ,. . · '/ · _,_. . ·e~· U E-·R .D O : 

UNico;," se·:.~¡>r~~bat'~l. i'nstructivo para la publicac!6n de las te 
sis- jurisPrudé.nciales', ~'1as. resoluciones que diluciden las con­
t·.r~diC~!O:rl:~S ::~~-~~:\;~-Sis, las ejecutorias de ar.iparo y los votos :. 

T R A N S I T O R I O: 

uNico~ Publ!quese en los Organos del Semanario Judicial de la 

Federaci6n y hágase del conocimiento de las Salas de la Supre­

ma Corte de Justicia y de los Tribunales Colegiados de los 

veintiún circuitos para su debido cumplimiento. 
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·- ·.· - -

LICENCIAD.O .JOSE 'JAVIER AGtlILAR DOM!NGUEZ,_ SECRETARIO .. GEN! 

RAL DE ACUERDOS DE. LA SUP_REMA CO~TE DE JUSTICIA DE LA. NACION. 

c E R T I F I c A : 

Que· este acuerdo II/88, relativo ·a la ~p~obaci6n de1:1~s­
truct.ivo para la publicación de las tesis jurispirudenciá1i?s, -

las resoluciones que diluciden las contradicciones de tesis, -
las ejecutorias de amparo y los votos particulares, fue aprobA 

do por el Tribunal en Pleno en Sesi6n Privada celebrada el ju~ 

ves cuatro de febrero en curso, por unanimidad de diecinueve -

votos de los señores ministros: 
Presidente Carlos del R{o Rodríguez, Carlos de Silva Nava, Fe-­

lipe L6pez Contreras, Raúl Cuevas Mantecón, Samuel Alba Leyva, 

Mariano Azuela GÜitr6n, ·No~ Castafi6n Le6n, Ernesto D!az Infan­

te, Luis Fernández Doblado, Victoria Adato Green, santiago Ro­

dríguez Roldán, José Mart!nez Delgado, Manuel Gutiérrez de Ve­

lasco, José Manuel Villagordoa Lozano, Fausta Moreno Flores, -

Angel suárez Torres, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez, Juan DÍaz 

Romero y Ulises Schmili Ord6ñez, México, Distrito Federal, a -

cuatro de febrero de mil novecientos ochenta y ocho. 

LICENCIADO JOSE JAVIER AGUILAR DOMINGUEZ, SECRETARIO GEN! 

RAL DE ACUERDOS DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION, 
e E R T I F I c A: Que esta fotocopia consta de dos fojas úti­
les concuerda fiel y exactamente con su original que obra en -

el cuaderno de las actas relativas a las sesiones del Pleno de 

este alto Tribunal, y se certifica a fin de dar cumplimiento a 
_-lo __ ~~denado en el punto 6nico transitorio del acuerdo corres-­
pendiente. 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. 



1 •. Una tesis:-~·~nst.S'te ·én ia eXpresión por escrito, en fof. 

ma ~bst·r~ct~··/· d~i.·'~-~Ítt:ri~=de {nterpretación de· una norma jur1 

dica con e~-----~rUe·.·~e· resolvió un caso concreto. Luego, la tesis 

no es J~_ esiracto, _sino una síntesis o un resumen de la resol~ 

ci6ri; 

2. La.?tesis no contendrá en su texto datos concretos (nom 
bres dé·_ personas, cantidades, objetos, etc.) de carácter even­

tual, particular o contingente, sino exclusivamente los de na­

turaleza general y abstracta. Si se considera necesario ejem-­

plificar con aspectos particulares del caso concreto, deb~rá -
expresarse, en primer término, la fórmula genérica, y en seguu 

do lugar, la ejemplificaci6n. 

3. La tesis deberá de estar contenida en su integridad en 

la resoluci6n correspondiente, y no contener aspectos que, aun 

cuando se haya tenido en cuenta al formular la resoluci6n, no 
formen parte de ella. 

4. La tesis se redactará con claridad y de .mod_o que pueda 
ser entendida cabalmente sin recurrir a la resoluci6n corres-­

pendiente, pero no deberá formularse mediante la simple trans­

cripci6n de una parte de ésta. 

s. Cada tesis deberá contener un solo criterio de iriter-­
pretaci6n. cuando en una misma reso1uci6n se contengan varias 
interpretaciones, deberá elaborarse una tesis para cada crite­

rio. 
6. Las tesis de jurisprudencia se redactarán en un solo -

texto que comprenda las cinco tesis que la constituyen. 

7. Para facilitar su rápida localización, los títulos o -

r~bici~-de las tesis se clasificar'" temáticamente. Con-frecue~ 
cia el enunciado gramaticalmen.t.e natural se sustituye por la in 

versión de palabras, colocando en primer término las de rango 

principal. Por ejemplo, es m§s propio el rubro ''Divorcia, 

Abandono del domicilio conyugal como causal de'1
, que la expre­

si6n ''Abandono del domicilio conyugal como causal de divorcio 11 • 

139 



Además, el rubro se integrará no únicamente con la voz princi­
pal, si~o ~ambi~n con ·1a diferencia especifica del contenido -

de la ·tesis._As{, en el ejemplo anterior no sería suficiente -
que el título fuera ''Divorcio" o "Divorcio, causal ·de". 
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B. Al. pie:·de cada tesis deben expresar.se los dato·s.d.e .. 

identificaci6n del juicio correspondiente y, de existi~i :i~s _. 

de su'a-·pr~c,ede~tes 1 y si ae quiere llamar :la· ate0c~6n-'c;ie~-¡nfotri-º 
de una.tesis diversa se hará también la indicaci6ri.respectlva, 

' . -=. -• ' - - • - • ~-

"PRIMER TRIBUNAL .COLEGIADO ENcMATERIA·: DEéTRABAJO DEii .. PRI'-·.· 

MER CIRCUITO". 

Amparo direct~ 1479/BO. - .'Adolfo Le6ri,Naranjo .- 4 de .no--­

v.iembre de l 9BO; _. un~~i~iaa.Í,cle ,/otos:~ ¡;~~",llte: '.Enrique 

Mota Agufrrei'~ S~cretari~:. Euf.emio' zámudi;; Alemán; 
;~= -::~-,"--' > - ~ --., • 

Precedentes: 

.Séptima Epoca: 
Volll mén BB, sexta. Parte ,;p.ág ;;, fr 
volúmenes 97-102·, sexta ·~art~; Pág. 

véase: · -·)-· 
Tesis de judsprudencia ~Ómero 12.B; Ápé~d,ice 1917~1975, -

Sexta Parte,·,pág;:'. 168,: 

En el supuesto di:! qu.".:: se ~uier·a\~~c~~· figurar ... '"un p'receden, 
te no publicado, se agregarán ·.los•datos de identHkad6n en -

forma íntegra. 
LICENCIADO_ JOSE :JAVIER-AGUILAlÍ~DOMINGÚEÚ :SECRETARIO GEN~ 

RAL DE ACUERDOS DE LA .SUPREMA CORTE DE· JUSTICIA DE LA NACION. 

c E R T r F I e A ' 

Que este instr~cti~o par~ la publicación de las tesis jurispra 

denciales, las~res9luciones que diluciden las· ~ontradicciones 
de tesis, ·1as ejecutorias de amparo y los votos particulares, 

fue aprobado por el Tribunal en Pleno. en Sesi6il Privada cele-



brada el jueves cuatro de febrero en curso, por unanimidad de 

diecinueve votos de los señores ministros: Presidente Carlos -

d_el Río Rodríguez, Carlos de Silva Nava, Felipe L6pez Centre-­

ras, Ra6l cuevas Hantec6n, Sacuel Alba Leyva, Mariano Azuela -

GÜitrón, Noé Castañón León, Ernesto Díaz Infante, Luis Fernán­

dez Doblado, Victoria Adato Green, santiago Rodríguez Roldán, 

José Hart!nez Delgado, Manuel Gutiérrez de Velasco, José Ma--­

nuel Villagordoa Lozano, Fausta Moreno Flores, Angel Suárez T~ 

rres, Sergio Hugo Chapital Gutiérrez, Juan D!az Romero y Uli-­

ses Schmili Ordoñez. México, Distrito Federal, a cuatro de fe­

brero de mil novecientos ochenta y ocho. 
LICENCIADO JOSE JAVIER AGUILAR DOHINGUEZ, SECRETARIO GEN~ 

RAL DE ACUERDOS DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION, 

C E R T I F I C A : Que esta fotocopia constante de tres fojas 

útiles concuerda fiel y exactamente con su original que obra -

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 único transitorio del acuerdo --­
II/BB. México, Distrito Federal, a cuatro de febrero de mil nQ 

vecientos ochenta y ocho. 
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