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¡ N T N o u u e e ¡ o N • 

Gct1crnlmente, e~ costumbre. lnlclolmcnto l1oblnr nlrro 

ncercn de lo qtJe ~e vn n Loct o contl11uncl6n. l1Aro al monos. 

en lo pnrtlculnr, me pnroce quo los p11ntus u tratar en el 

pr e!';cn te t r nnbaJo, IH1blan mó.s e locuen temen to de lns ldons 

que se cortllencn, ttuc lo que pudiera doclr de ello, en lo 

q110 respecta a los dos primeros copitulos. 

M! intención en este or;pocto, fué lo de concretizar en 

c:ler tn rormn, lo que en si son los coricoptos, que so 

contcmplRn on nl aspecto toórlco, y profundl~nr lo mAn que 

no pueda enlo qua rospocta nl punto central do mi tosls, en 

virtud do que os muy diferente Ja renlldnd o lo que 

!iUGtcntnn algunos nutoros lHÓr Leos, y de ahi podemos obtener 

uno mejor experlcncin, n\1nque cabe hacer lA nclaració11, quo 

no so dobo deJnr de vnlornr los basea de un conocimiento 

toórlco prevto. 

El lenguAJe utlllzndo on ol prose11te trabajo, tombló11 



hn sJdo UTH:t trubn, pues !H.~ ha usndo tan poco técnico como .lo 

porm.ltu ln mnterln, nunquo n mi pnrocer ou ont1n1dll1Jo. 

Eti µrlmor lto.~:i1, !io concedo prlorJdud. utOerccho 

J{nmann, como prJnc;ipnl nnlocadonto. en mnter ln du nrrcndn

mlento, 1111 el sontldo, do '1110 nunquo siontlo unn civllizac.lón 

muy nntlv.uo, es importante, en virtud de quo en .ln 

nctunlldud. so no~ rrosr•r1tn cumo n1od0Jo, .>'ll que !rnB 

cod.lflcncio11ns no lncluyen ún.lcamento loyos. nlno tambiún 

r.us opllc;ncloncs por los 1~rnntlon Jtrt Lsconsu.ltos. 

En Jn nctualldntl f~l n1 rendnmicnto no es una copln f1oJ 

ílí? lo rrno .;:H n Ja Loc;i tJ o nn o l Dcr ocho Romano, J.iuos to quo so 

hn do.sprondldo e.lo ln misma, fJ1n1r11!.1 Juridlcns y quo r.c r11.ten 

por norma!i pnrtlculnnH; propli\s; Locntio Conductlo Rorum 

(ar rfmllamlento tlo co!rns: Ln nµnrcor.ín o n1 rondnmJontu 1Jc un 

lorrono ar.-ric:oln), Loc:atlo Contuctlo opnrnrum (contrnto do 

tral..rnjo), Locatlo Cund11ct.lo OporJs (~l contint.o de obra). 

No obstan to n lo unler Lor. os .lmpur tnnte el ontudlo dol 

Derecho Ro111ano por .ln lruncendoncln o lnfluencln que hn 

tnn ido en ntw!;lro í.lorochonctunl. como cm el cnno <lol 

c:apituJo do Obll1~oclo11en do nucHtro Códlr.-o C.lvll, 1>0 observa 

una tnnn s.imil 1 tud, vulvlondo al nrrcndnminnto, en do 

nctmlrnrse quo llosde nquélJos tlcmpos yn oxlst.in unn flgtuo 

Jur ir.llcn r¡ue contomµlnbu uno r;ltuncJón Juridlca nlmllar n lo 



acurot. 

f.n ol !.1ogundo c~1p i tu.lo ~s de sumo impor Lnnc.ln, puos Lo 

q1Je ul nrror1clamlor1Lo y on concreto el tlonL.lnndo n ln 

hnbl tnción CHl r!l · Dlntr l to Fcdcrnl, en un problomn 

cor1sect1encJA d~ In 1·ormncJó11 soclnl y que no sJompro so de

sen\"Uelvn do u11 motlo nnturnl y armóniGo, en vi1 tucJ de quo so 

doLorm.lna en ocnnlo1ies chortll<>S o confllcton entro ton 

lntaroses proplos riel ar rcndndor v nr rendatnr.lo, pnra lo 

cuol oxl!;lo11 lns dispo!1lclonos JurJdicas que vnr1 n regir y 

cuordlnnr a su vez In conducto !:oclnl de 10!1 lntorosndos, 

parn efectos cfo obtener al <Jtcler1 a través cJcl llorocho. 

1;r1 ol negur1do copittrlo, so nnnllzan Jns cnrnctcrintlcnn 

pr tnclpn los dC'l nr r1rnclnmlnnt.o, tnnto un el n!ipocto toór leo 

como e11 ol aspuct11 r1ormntlvo. clorechon f obllrrncJonon de 

n1 f('t1dntnr lo y nr rcnclnclor, cJorechon ospoc La les del 

nrrend.itnrJu ClUü ocup;i unn vlvlcndn, y ol cnritcter quo so 

tns concecJu. 

Por ú.ltlmo HL temu prlnc.lpnl, sobre oJ derecho do 

prórroga do los cor1trnlos de arrendamiento destinndos a 

cnsn-habilación, el enfoClUO quo se dá en la Procuradurin Fe-

deral del Consumlllor y eJ. que nt1stonta ol Organo 

.lurlsdlcclonnl. sttrKinndo una confunió11 grave, y más que 

nnda do interprclnclón. en lo qtie se reflore nl articulo 



2~-18-C del Códl~o Clvll p1lrn ol U.P. 

El Dorocho do l'r6rrtJga un un contrato de nrrondamler1Lo 

pnra cnn habi tncióu, t111 crcallQ un cnnfllcto soc.laJ, tnnlo on 

~u lnLf!rproLncJón con10 c11 9ll aplicación, qul~An por maln dl-

f11sl6n, y la f.1lLn do i11formncJón roul por purte llo In 

Procurndurin Fcc.Jerul del Co11sumirJor, pnra establecer ln 

l lm.Ltnclún do nu fncul tnll ~nrn conocor !lnbro mutorn clo 

arrondnmlento, quu 1.rnicnmcrn tu en atlmlulntratlvo y 

cnncll latorln. y que como tal Ho debo de dlfUIH.Ur nobro lnn 

fu11clonon rcrnlos de cl.lcha ln.r.tit.uclón para efecton do con-

ciontlznr n la poblnclón lnqu.Lllnarln y tenga conocintifm·· 

to de la autoridad con1peto11to donde <Jobe noJ.1.cltnr nu 

Uorecho de prór rot~n. EH un nnñllnis rto contro\•ornin, no on 

complt~.Jo dndo quo l:tH funciones Jur ir:dle;c- lonnlor; O!; tiin 

complotomento del1m1tu<Jna, que se cntlcr1<to qulón es J11 

nutorldad campe ton to para conocer de todo tipo do 

r.ontrovcrninn de nrreudamlonto, sin cmbarf!o, c.teHdo el 

momento en que se cor1cedon facl1ltndos pnra conocor de dicha 

matcHJll a una autor ldnd ndmJni!ilratlvu, y qua au1H1ue sus 

funcionen son únicamente conclliatorlns, y sl In dJfusJ.ór1 on 

mnyor. por lóglcn. ln pobJnclón lnqulllnnrJ.o que os profann 

on Derecho, va n IH~udlr nnte dlchn lnstltuciOn. ya quo no 

t.lcne conoclmion to do c¡ulón es ln autoridad 



competunte, on virtud do quo el articulo 2~48-C del C6dlRo 

Clvll 110 os el.oro p11rn dlcha poblnclón. Entn nltunclón es 

RrHve on 11uostrn c:111dad de México. en el nontido de quo on 

prJmcr lugar ~s ln m6n poblada del pain, y ~110 presenta 11n 

prol>lomn de vlvlenda muy !>lr:11lflcntivo, or.im.h;mo quo dlchn 

poblnclón no tiene cor1ncimJento claro de n11 derecho llgl corno 

do !:Un obllr:nclotion crc6ndosc mayor co11fuslór1 parn In 

poblnclón con 111 exlstenclu do unu l ns t. t tuc.lón 

Adm\.nlstrntlva cono e o de nrrondnmler1to. A rnayur 

abundnmlentt>, es u11n noccsldnd urgente, por ln situacl611 

económlcn bnJn de ln poblnción lnqutllnorlu t.tuo no t lenn 

conciencio pleno de su derecho, us dncJr que por !HH un 

problema soclnl, es 11ocennrlo hacer maH cloro y cntendiblo 

su derecho. 

cualquier conocedor del derecho, puede pen!>Or quo dlcl1n 

dlsposlcJón Lognl es clnrn, y quH las fu11cJoncs .lurJ.sdlccl.o

nales entón compleLMmonto entendlblcs. pero no obstante 11uo 

cxlste 11n prlncip10 Juridlco que estnbleco:"t.n lgnornncln 

de la loy no eximo su cumpllmiunto", Es lmportnnto su oclnra 

clón, preclsnmonto por ln oxlstoncln do Ja Procurndurin 

Fedornt dol Consuml.dor, quo su funclon conclllntor.ln no 

nsoRurn nl lnqulllno t1l quo !io lo puoda concodor o 110 su de-

1ocho do 11r ór r ogn, pud l ondo quedar en un os tndo do 



1ndef~rt5lón, para el caso de qtre Sll arrendnor 11c1 no someta 11 

la compotencln de Lo Procurnduria Fodornl cle.1 Consumidor, 

mnn 1 fas lnndo su \'rt l t1t1 Lnd de no conccdor el Do rocho de 

Prórroga que le correspondn nl Jnquillno, aludlóndo quo no 

fuP. soliciclado nnte ln nutorldnd competente. 



CAPITULO 

ANTECEUENTES UEL. CONTRATO UE ARllENOAM 1 ENTO. 



CAPITULO 

A) LEG 1 Sl.AC l ON ROMANA. 

Ln teKlsluclón Romann tiene desdo luego una utlllda~ 

h~nt6rlcn, sumnmentc lmportnntc. sobro todo por orl~enes: 

lns costumbres y el Oorocl10 Romano. Titulas er1toros de nues-

tro Código Cl V 11. especlalmonto la loor in de las 

obllgRclones. han sido sncados do óstn Oltlmn fuente. 

Ahora bien, para comprender bien, sus disposiciones. os 

esonclnl conocer lns teyos nntlguas de donde nurgen, de nhi 

su valor. 

Los Romanos tuvJcron, en efecto una aptJtud especlnl 

pnrn el Derecho. nsl como los griegos pnrn la fJlosofia, que 

se puede afirmar ttllo ln loglslaclón do Roma es una 

loglslnc.lón do formns tnn regulares y precisan, que bien 

puodon compararse como dncin Leibnitz, por r.u mcnctitud con 

los escritos de los mntemñtlcon, y por su oquldad capaz de 

ncnmodnrse a todas lns gentes conqulutndns por Uoma, y dobo 



connldernr se co11to unn rnzirn eser l ta. ( 1) 

Por otrn pnrto ol co11oclmlento del Derecho Romano e!; t111 

rrrnn at1Xillnr, YR qu0 cor1stituye el fondo de las le~lGlncio-

nes europeos. Do ost.o modo es ol Oorocho l\lomftn, orlt-tlnado 

de ln n1ozcln del clorecho c:~1rmánlco y el Derecho Romnno, 

l~Gpnfia qtte hn ton1ndo como modelo lan leyes del Derecho 

Romnno y lll Uor~cho Cnn6tllcu n ltnlln, en quo loG todnctoros 

ctol Código Clvll de 1865 se hun lnsplrodo, sobro todo. Gil 

!ns leyes romanos. 

Esto es por cun!d[nti.ente ol lnzo que úne a lo nuestra 

con las <llver!rnr. ll~glslncloraos. 

1. TEORIA lle LAB OBLIGACIONES. 

A)GENEP.ALlllAOF.S. ExJston ttos tipos rlo derechos. con 

respecto al patrlmonlu do los particulares, so dividen en 

derechos renleu. quo conr.lstc11 en los dlferontns benoflclos 

que el hombre puado obtener do u11n conn. y qua <Jl derochr> 

civil reconoc~ por t1nn parto. o lmplicltumQnto ln proplodod 

que es el m6u completo de los derechos reales, y los 

derechos do c r édl to, se les llamn también ubl lgnclones. 

tomemos ptws lar. doflnlclonos romanas, pntll postoriormonlo 

anallzarlaG y anlmlsmo comprender su estudio. 

(1) PETJT,EUU~NE: "DorPchc.1 Romano", pf1gs. 16 yl'i; l¡a etJiclón, 
EdltorlRl Porrf1a,S.l\.,Méxlco,J).F. 



Una doflnlclón que so atribuye n 11n gJor.ndor 

postclñslco de llnyo so cncueutra en lns lnnt.ltuclonen Juntl-

nlnnens: "obllgatlo est lurls vlncutum, quo nece!rnltnte 

nd!ilr 111etlmur nllcutun nolvcnduo rol, nccurn.Jum nontr no 

clvltntl~ lurn"; Ln nbllr.-nclón on un vinculo rJo cJorecho quo 

nos constrl~o e11 la nccosldnd clo pagar alguno cosa ~egún el 

(ferecho de n11c~>trfl ~IUllntl· {2) 

Exnmlnnndo ln (leflnlclim nntorlor, so ntJvlort.C'! quo or.tú 

formulnda, con re!;pccto n Ln función clcl nuJoto pnHlvo o 

dourlor. Ello r.c dobe n quo la obl lr.;nc;lón os ltn cntndo 

nnormnl, y su P.Hft•10 de nc.Clón no limltn n Uhn purnonn (deu-

ctor) en boneflclo ~o otro (ncrcodor); por lo c1uo r•n t1l101Jo 

rturnt lndeflnldamnnto, pucr. cuando unn obli~nción nen 

cumplldn, es tlec t r on el cr.iso do quo haya sol u tlo (dl' 

.sotvore), se pr(ld11cc (Ln tl.bc1atlo) do1 doH<lor, o bien c:uan·· 

do se extin~ue la obli~aclon por otra causn. 

Otra deflnlcion. PP.ro oxpuestR desdo o.l punto de vlstn 

en función del Sl1Jet1> nctlvo, por el J11rlsco11nullo Pnulo: 

''obllgRtlonum substontla non in eo conslntlt, ut allquod 

corpus nostum nut servltutom nonlam faclnt., HCd ut n.tlum 

nobls ob~tringnt nd dnndum nllquod vol praestandum"¡ Ln 

substancia do lo obllgnc:lón cortalsto en quo se haga nuostru 

una c<>sn, co1pornl o una !>orvldumbrc. s.lno oxl~lr quo no 

(2) VENTURA Sil.Vi\, SAlllNO: "Dnrccho Romnno", píir;. 267, 8~ 
l~rllclón, Edt lor lnl Poi rúa,S.A .• Mf•xlco.ll.1:. 



con.!ltrlfin u otro o tlarr1os, n hncor11os o Proslnrnos unn cu-

no. ( 3) 

Con nrnpocto a ln otimotorrin do In pnlnbrn OlJLIGACJON, 

t~l t.órmlno pro\•lcnc llnl r;11ntuntlvo lntlno ohJ.ir:ntlo; oxpru 

~lón que n str vez (Jn1 lvu tle 1n prcposic1ón ob y del verbo 

ligare, que !llgnifJca ntar. [)e lo cual so deduce que cJ 

h'.!cho do osumir unn obl lr:nc1ón, el domlor quednbn llrrndo n 

su acreedor. 

En el vleJo IJorecho Romnno, r;cgún ln 'l'oorin do 

Bonfnntc, la obllgnclón romana r1ació (en tlcmpoG nrculcos) 

on el ter rano de lon <lol ltos, orlginnlmonto, ln comisión de 

un delito hnc.in sur'gl.r n favor de ln v.ict.lmn o do su 

fnmiJln. un derecho de vongnnzn, event.unlmrmto limitado por 

la ''Loy dnl Tnlión'', lo cual mvdlnntc unn cc>mposlctón po-

din trnnsformarso en nJ dor<?~ho cte In vlctlmn o su fn1nllln 

exir:lr cler tn prnstnción del culpable o de su fnmllln, como 

gnrnntla del cumplJmlento de tnl prestaclon, lln miembro do 

ta fnmllln del culpnble quedaba obligatua (ntndu) en Ja do-

mus de lo victlma como u11n espacio de rehén, por lo que ira 

una ''ntaclurn'' en gnrantiA del cumplimiento de tol protnción 

nacldn do un dell to. (O 

Esto s1stemn rl1~11roso nntor1or. tormlnn en el nño 32fi 

a.de c. cuando lu LEX POETl~LIA PAPIRIA ~uprin!lñ la prñcLlcn 

(,1) RION()l,BF:N: "lnstlt11clnnos do Unwcho 1¿omnnu. pñrrn· 17 y 
tS. ·1'1 Edlcl6n. Edlto1 lnl Milnno, Mndrid, 1965. 

(.1) OROPF.ZA AGUILAR, DIOCl,EGIANO: "Dorocho Romo110 11", p!ig. 2, 
U.N.A.M. ,MP.xlco, 1985. 



do In porso11n on prondn en rlot1dus cJvJlos, y aatablccló el 

rrlnclplo do qui;~ ol dnudor r.olO pocJin f~Urnnll:.'.Hí !UI!; ltoudnH 

c:on rarn propJo!>· blnncn y nu con 1a1 corpus. En rkiclr. on la 

mcdldn que t;O fuú !ilmpllflcnndo ln \'ldn comorc.lu.L en nomn, 

SH !;lmplif.lcó ~1 NEXLIM, (o nen el nudo, Jo cunl oru un neto 

do ntar. pero en pro!;enc.ln de <:!neo tcstlti:ua y de un 

por tabnlunzn. E:~l broncu quu r;ervin do dJnnro. cntrcgnbn el 

vnlor convenl.clo nl df'ur1or }' so llevuba al rr-!hón) el deudor 

se ofrociu sl 1ttl~;n1u c:omo rcnpo11snt1lo, µoro (?J ncroodor 

posponíA la "atatlurn" h.uGtA ol momento del Jnc:umpllm.lonto. 

Por lo que sl el c.h~uclor 110 pngn.bn puntunlmontc, ontonces 

scgui.11 la M1\NUS INIEt.:TIO, der.crlta en .tas XII lnblnn.(5) 

f>Efl 1 TUM V UE~PCIN!i,\B 1L1 OAU. 

Ln obl Jf!HClón compt undc cJou clomont.cn; ol 

debi tum: 'ºSchuld". ck' los alvmancs. y la ro!;ponsab.11 ltlad: 

"Jlaftung'" quo ototf!"a nl ncroctlor un medio tic oJecucJún. 

'l'ales elementos, sin umbtirgo, no siempre BO con.lu~nro11, µuos 

ol debltum nn un prlncJpLo 110 fué estr.lctnmontn Jur.i<JLco yn 

que frente n.L deudor remiso, ol acreedor no portia logrnr ln 

oJecuclón Lle J n pres taclon m.lr.mn, por que l n 

oblJgaclón er1 HU orl1ter1 11u lluvnba npnro.lndn ronpon~abllitlnd 

~>uen pnrn que er>tn naclo1a, óra noconn1 lo que ol neto 

(5) Mi\HCMDANT s., GUll.l.f::RMO f"l.OIHS: "OP.lf!Cho flomnno", pñrr· JU!t, 
ltf odlclón, Editorial E!iflngo,S.A. do c.v. Méxlcu, 19firi, 



orlg1.nRra a ln oblJcrnción (nsi, a ln promesa cor1troctunl) no 

uflndiorn otro nuovo quo fundumcntnrn Jn rosponnnbll1datl pHro 

cJ cnso ele inc:umpl t m len to. Es hos tn ésto momcn to en que o.t 

dcbl tum y Ja runpon!111bl.1 l.dntl, oslún unlc.loc on tm mismo ne~o·

cio r.unndo s<! puoc:lt~ hn!Jlnr Uo oblJ.t~nclón como on .Ln 

ne t11n l 1dnd se conoco. 

IJIVISION DI; LAS Ulll.IGAGIONES. 

Su clnslf lcnc:ión es l11 SiRUlonte: 

OEIJ.IGACIONES !JE DEllECllO CIVIL V DF. J)f.JlECllO llE GENTES. -

Ernn obllgactor1cs l.lül t.us cJvllo. lun dorlvndus de ton 

contr nlo!: reconocltlos por este Derncho: c:omoda to, 

comp r nvt..~n ta, e te. 

onLJ<;¡\c;JONES CIVILES V llUNORARIAS •.• Las prlmerns cron 

lns qUB han nacido por lns leyes, o reconocl1Jns por el Uore

cho CJvll y lns Pratorlnc. ernn las que el 11rotc1r establee.in 

por su Jurl~cJicc1ó11, conocidns tnmbién como ho11orurJun. 

OOLJGACJUNJ:s STlllCTI JUllJS y IJUNAE FIDEJ.- Lni; ollll

gaclones strlcli LurJ.s. 1>rovcninn del Unrocl10 qt1lrltnrlo 

(nexum. stlpulnt1o y cuntrnto lltterls), nn o!ilos cnaos oJ 

de\1dor debia cumplir lo C)strlctnmcnto pnctndo. En lnn 



obllr,-nc1onc~• bonno f.llJol (buonn fé), o1 Juzgador tcnín 

fnc11ltnd de ltttcrprotar ln obllcnclón dol st1Julo pnslvo: 

nsí clP.bin fl . .lnr el monto clo Jn condenn. fundando nu fallo 

en ln O'llllc.lntl. r In vo1unt.nd prenuntn du lns parto. 

Ofll. IGAClONES ~I V.f LES V NATUllALES. - Lao ol>ll.gacioncrn 

cJ.\·Jlns ostnbnn pravJsl.ns tic unn ncclón, nn Cll!iO cJo lncum

pJ lmlonto tlol deuclot, r on Jos nbl l~nr:.lonon rint.urnlcrn no 

croubn un dorecho proccsnlmo11te eflcnz, poro nun c11nndo 

cnrecinn do acción ~rodttcian consccuoriclns j111idlcas. nsi. 

ol ncreedor lnsntJ.!;fccho pocUn ro tenor el importo de J.o 

pa~ndo voluntnrinmontc por al cicurJor, sin quo ór.te pudle 

rn nlcRar pago de lo indebido. 

OBLIGACIONES DIVISIOLES E INDIVISIBLES.- Uno abllgn-

clón es divlslblo ct1nr1du ln prestnc16n os posible 

eJecutnrln on pnrtos sl11 nltarnr uu esenctn; y narfi lndl

vlslblo, nqt1ellns que por naturnlezn de nu uh.loto indlroc

to non lndivlr.ihlcr.. o non 411n la divlnlón do su objeto 

Lndlrocto hnrín portien, pnrclul o totnlmonlo n énto su 

vnlor. 

OIJLIGACIONES GENERICAS V OBLIGACIONES ESPECIFICAS.-

Son ~enórican aqt1ollns cuyo objeto no entfi delcrmlnndo 

lt1<llvicJunlmento slr10 ton nolo por sus ruzgos goneralos, 

ejemplo: un ~scJnvo, diez sacos de trigo, etc. on lns 

oblignclnnos especiflcns si vorsn sobro ur1 objeto cierto, 



individual Y concr•~tu. oJomp.lo: un predio lln111ndo "R.Ln

cón de Colp11rnln''. 

013!.IGACICJNES ALTI:ImATIVAS V FACULTATIVAS.- Lnll prlrnc-

rna fion aquellns en lns que !iO señnlur1 vnrlns preutaclonon 

pnrn qui? oJ dnudor cmnptn sólo una clo ollns. blcn n 

nleccl6n suyn o blon dol acreedor, siempre y t:ttnndo no so 

hublf"rn convenido lo contrnrio, O!l declr nl exlulon e.tos 

objetan dobl1Jos ob.l~Lon rlebidon, quodn nl 1Joudor poder 

a lcg 1 r con cun l pnr:a r i1 su douda, mó.s nuncn pdr ú r en 1 lzn r lu 

con purto do uno o pur to clu otro. l.nn fncultntlvns, non 

aquellas cunndo ln obllp;nclón oxlntc on un solo· obJolo 

debido, aunquo !il ne pode conceder nl deudor ln fncuultad 

.v do nhi nu nombre, do llhorarsn cump.lJendo precl.!;mcnto 

con olto objeto. 

CJllL I OAC 1 ONI;S UN I LATERALliS V 013L 1GAG1 ONES S 1NALAGMAT1 -

CAS.- En ln obll~nclón un.llalerol, .tos dobores corren n 

cnrgo de uno soJn ele Jns pnr te, un !iUJoto os pJunnnicnto 

deudor 

nllur. 

el otro plc1111n1onle ncroodor: nllll!l stlpt1lntur, 

promlttlt. En ln5 obllgnclones Hlnalaginó.tlcns, 

ambnr. partes llnnnn dubore.s para con ln otro parte, y 

tnmblé11 ~erochon, son MUTUA OBLIGATIONES. 

NEGOCIOS Al3STlli\CTOS Y NEGOCIOS CAUSi\L.I;S.- Los pri

meros establecen c.leberer. s.ln reforencln 11.lff!H\a al or Íglm 
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dobc obllgar u su Dlltor n una repnrnción; der:pu6s, ln 

vo!unt1td llbromo11to mnnJfostndn: cun11dc> \1110 porsot1" 1111 

tomndo trn compromiso con rulnclón o 1>tru ~tto lo ncofiln, 

r_,r;t::i obl lgndn y lh.:>bP cumplir Jo quo lrn promt'tldo. 

Altora ~lcrt. ol rlerocho romnr10, l1n 1<1conocldo cstns 

dos 1nnnclos cnusnu do obl.lgnclonos, po10 no do una mnnorn 

abnolutn, y solnmento bnJo clertnn condJclonos, nl ul 

hecho llicllo constituyo un tJellt.o; si .l.n voluntncJ no hn 

manlfPstndo 011 11r1 cor1trnto. 

Gayo ensnfiabn tcJ1Jnvin n medlndos do! ~l~lo JI, en s11!; 

INSTITUCIONES, que todan las obl ltrttc.lotH:rn nncinn tlC? 

contratos o do tloll lun. Pero t'n el DIGESTO. Al... CITAl<SE DE 

NUEVO A GAYO, en rulnr;(ó11 con osto tema, no Jo lineo niindlr 

unn nueva ÍUHll lC'! de obJlgacJónos, uu11<1l10 u11 pocu 

Jmprnclsn: VMUAE Cl\US1\RUM Fl<iUR1\E. 

Luer.-o Justi.nlnno. c.:on su vcno1ncló11 misl.lca n el 

nt1mero ctrntro, nmpliu 111 lista unn voz n1An, seílnlando 

cuntro. 

EL CONTHATO. - Del t11 l¡,ndoJo como un acuerdo Pnlre vn· 

rins t>ersonns, que tiene por nbJeto producir t1nn o m6s 

obllgaclortcs civiles. 

EL DELITO. - Es un hecho Jrnmano contrnrJo nl dor<who, 

y c;astlgatlo por ln te:.·. 
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de los mismos; surgen en el mundo d(!l lus strlctum. y os 

rreclsnmente do enta rnmu de los ticeocios STRIGTI IURIS de 

donde dcr ivn ln oblir;nclón cnmbinrtn. l..oB negocios 

causales ornn lntorpretnrlos n In Juz de lns cJrcunnta11cins 

espoclnlns que ncomp11finbn11 el nnclmlento do J.ns mismas. 

OOL IGAC IONES SOl. l lJAR 1 AS V CORllEALES. - La obl.L1rnclo11os 

con plttrnllclnd do stJJl1Los puslvos que nncjnn de un dallto 

u otros actos ant1.Ju1í<.licos, ernn nolldnrlns, y Jnn 

obll~aciortes correnles ernn nquollnn 011 lns que oxlstia 

unn plu1nlldn<l c:lo r;ujotos dn obllgnclontH> rocíprucns, 

tales como la socJcdoct. 

FUENTES DE LAS UULIGACIONES. 

De lns cuatro fuentes de obligaciones ndntltJdns en lA 

época clóslcn tlel Derecho Romano. lns princlpnlos Y mós 

antiguas son los delitos y los contratos. 

SientJo la obllgnclón urta restricción n la libertad 

del deudor, se comprende que no puado l1nllarsc uno en en to 

estado de dopcndnncln mós quo en razón de causas bien 

determinadas. llny c:tos de ellas que reclaman naturalmente 

la sanción 

lnJustamento 

del lo~islador. 

cnusado: toda 

Pr .lrnornmcn te, el daño 

mala acción, todo neto 

contrnrlo al dorecho, y que lleva perJulclo n los domós, 
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EL CUASICON1~RATO. - En una fLJJUrn porocJdn al contrato 

por su llcJ tud. y sus connocuonclns, poro en c.L cunl no ne 

encuon t r n el con sen t lm.I c:m to on t re los mijo t.os como o lomen-

to const.l tutlvo. 

F.L CUASIDELITO.- Es un acto lliclto. pero c1uo ol 

derecho romano no clnslfJcnbn entro los dellton. Produ-

ce unn ob.ll1!'ncJuón ontro ul autor c1nl neto ol 

pcrJudlcado. 

EBta c.lnslflcnclón do las fuentos etc obllgnclorto!> 

llegó A sor .lnsuflcJente a medida que ol Dorccho Roninno ne 

perfecclonn.. l .. oH Jurlsconsultos, tratando do dotermlnnr 

lns causas de las obll~aclones sancionadas por el Do(ocho, 

reconocen que no p110do ostnr obligado sJ11 quo l1ayn hnhJdo 

contrato ni delito. 

Cada obllttaclon toma del Oerecho Romano una r lsonomln 

parLJcular, según ln cousa que la ha producido. Por eso 

los .turi~consullos no esludlan las obllgnclones en si 

mlrrninn, Gcg(m r;un cnrncleron gctumnles, r.Jno qua no 

limitan n d9Gcr1Ulr Ja5 dlfercntos fuentes de donde 

nacen. ( 6) 

b) DE LAS OUL 1Gi\C1 ONES NAC IL>AS DE l.US CUNTl~ATOS • 

Noción da J U!l con l r n ton. - En todo con t r n lo hny una 

(G) VENTURA Sil.VA, SABINO: Ob. Cll. pti¡,·. 2GS. 
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cunvenc.l 611, cu<inclo do6 o mns pe r nonnn quo se ponen ch? 

~ctrurdc> respecto de u11 0~.Joto dotermlnado, ne dlco q11e J1ny 

entro ellos convenc.lón o pacto .• LnH partos que hacen una 

convención, dentl11~da n producir· un efecto Juridlco puedan 

proponorse croar, modlflcnr o cxt!ngtrlr un derecho. J>or Jo 

que cm éste capítulo. Unlcamento haremos referoncln a 

nquul.Lur. convencloncr. que tienden n crenr un dort:lc:ho: non 

lnu únlcas que formnn el gónero cuya cJspeclo os el 

contra to. 

Cndn tlnn de? In~ cor1vcnclonen nsi sa11cJonndns pur ol 

Derecho Civil, .formnnbn t111 contrato y ostnbn designada por 

un nombre es1.>0Gl111. l.o!i cont.<lrntos on e.l Derecho Romnrw 

son, r1ues: unn5 cor1ver1clonos o acuerdo do voluntades que 

~stón destJnndos n producir obllgnclones y qu~ han cJdo 

sanclonndas y ,nornbrntltrn por el Derecho C.lvl.l. 

Oosde fines de Jn RopüblJ.ca Ge hn determinado oJ 

número de los contrato!;. y so d!stlnguer1 cuat10 c:lnses do 

elloq, según las formnlldndos que tleabon l1compn~~r nL 

ncuerdo do vol un tndns. 

Crt pr.lrnor lur.-1ir, tenemos n J.os contratoG verbls, Jos 

ctJales formaban con la nyutln de Palabras nolemnos. ur1 

ejemplo do ellos C!I ln r.stlpulnción o STIPULATJO. 

Los contratos lltterls, exJglan monclortos oscrlt11s 
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por el ncroodor en un roglstro domóstico, oJ cotiex y llama-

don nomlnn trnnncrlptltln, nu11r¡uo ox.l!it.lú olth mnnorn <Jt~ 

obllr;arse lltterlo con l\Yuda de slmploH vnlcs, los 

chJ.ror.raphno y lo:; Hlnr;rnphnc. qucdnn<Jo Ó!tln p1 ncltco m1 

vigor on tiempo!; de Justinlnno. 

ror últlmo el md8 importante dentro de nuestro 

trttbaJo de Lenl$. S<ln l<>:: co11trntos 1·ormndos solo consonut1, 

por el sula acue1t..lo <.ll! lnf; par te.s, son: la vonln, ol 

n1·rendamlento, la so~lctlud y el mandato. 

Antas que ¡,r1nllcomoR ol estudio do Jos contratos prl-

mero dnremoB une <loflnlclón. 

CONTRATO. - Es un acuerdo do dos o mó.s pcHsonns, y del 

cunl so producen o t1nnsflurcn derechos y oblig1tcioncs 1'.(1) 

ELEMcNTOS GENERALl':S · 01! LOS CONTRATOS. 

Lou elementos quo non comu11os y escncinlus pnrn ln 

exlstcncln de los cont1nton non: el consontjm\e11to da los 

partes, su capncldnd y un objeto v6lldo. 

Dontro deJ consontlmlet1to, como sabemos es un acuer<io 

de voluntndcs antro lns partos, nunqua tt1mblón existen 

clor tos vlvlos, tules como El Dolo: que ~on mnneJos 

frAuduler1tos empleados para or1~ofiar a unn persona porn 

d~tcrminnrln a c.lnr ~;u consontlmJcnto en un neto JuridJco. 

(7) MARUADANT s., GUILLERMO Fl.ORIS: Ob. Cit. pit¡:o. Jll n 
.11 j. 
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Ln Vlolencln: con~lsto en netos de fuerzn mntorlal omornl, 

quo de orctinnrlo l1nccn impresión on una pergonn razonable, 

y que lnsplrnn a In que es obJeto do elln un tomor 

suflclente pnrn obllgarlo n dar su consontlmicnto. 

Con r ospoc to n ln capacidad de las pn r tes. - Pn r a r¡uo 

un contrato nen vólido en preciso qua estó l1ocho ent1e 

personas cnpncos. aunqt10 no debe confundirse In 111copocldnd 

con la lmposibilldo.d 'de consentir. l>nntro del Derecho 

Romano, so clnsiflcón ln lncapncldad de ln s.lgulcntn mane

ra en vlrtud de que para ellos la capncldnd era una reglo, 

mlontrnn que ln lr1capnctdnd ora unn excopclón quo rcquo1in 

\tnn norma expresa dentro del derecho. 

a) INCAPACIDAD ESPECIAL. - Este tipo de .lncapncldad se 

roforia cttando ut1 suJoto carecia de capncldnd para clertou 

nagoclos, es decir: on el caso de el Juez quo 6ra incapaz 

<..lo compror un bl<"n ll tlr;loso, nobre cuyn suot to tcndr .in <tUO 

elegir. 

b) INCAPACIDAD PARCIAL.- En esto cnso, el sujeto nólo 

podía celebrar actos Jurídicos que mejoraran su nltunción, 

éste tipo tlo 111c¿¡pacldad ln teninn los !púberes, los 

varones oul lurl~ er1tre los siete y catorce nfion, las 

mujeres quA se oncor1trnbAn bajo tutela, puesto que en su 

caso neces ltaban La autor lznclón do su tutor. 
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e) INCAPACIDAD GENERAL.- Aqul un sujeto órn lncnpnz de 

renllzar cualql1lor nogoclu, por ejemplo: Los fu1losl, colo

cndos bnJo CllTnLoln nl eran sul lurln: tnmblón óran 

incnpncer; parn colcbrnr contratos ion lnfnntns, pcrnonn!; 

!:t1l lurio mo11oros rlc siclo nfios, cotocndos bnJo tutol11. 

Los Sujetos.- Tomn11do en consldoraclón et concepto dol 

co11 trnto, c;o!; nvtdcmtu riuo los sujetos r.on olcmonton 

lndisponnablos. es decir, qt1e pnrn que hoya un acuerdo do 

voluntadas es nccosarlo Cllnndo monos, dos poruor1as. 

El Objeto.- l~t contrnto, formado por el ncuordo de 

personas cur>nc:on, clebo nun, pura ner vhlldo tenor un obje

to que reu1111 clcrtor. cnructeres. En principio ol objeto <.to 

u11 contrnto consiste on ln creación do tina o vnrtnn 

obllgacioncs. l'cro si una de esas obligaciones es 1lt1la, 

por defecto do un obJuto vñlido, ol contrato mismo er;Larin 

nfectaclo de nu.l ldRd. Ahora bien, se confundo slh 

Inconveniente, ol objeto del contrato y ol objeto do ln 

obllgación (objeto directo y objeto indirecto). 

a) El obJolo pudia ser juridicnmento 1mposiblo, por 

ser contrario n ln ley y a las buenas costu1nbren, o por. el 

hecho de roforlrso a cosas ft1era del cometclo. 

b) El objoto podia ser fislcnmo11Lo lmpoulblc, digamos 

que so compromotín un nuJeto a realizar u.Lt!O imposible como 

nlc:mznr ol !rnl. 
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e) El ob.loto debin r.or vnlornblo on d.lnero. 

t.I) El obJr:>to dob"i.n n!-itnr claromont(-~ dcto11nlnntlo. 

!.OS <;ONTRAT08 CONSENSU/\Ll!S. 

Lou contrnton co11sonsunlos se formon por ol uoJo 

acuerdo do las J>r1rtor., !;oto consensu. 

t:xl s ten c:untrc1 cot1trnton consenst1nlcn dentro del 

Dnrec11r> Romnno: Jn vuntn. el nrrctldomlc11to, ln noclodnd y 

el mnndnt.o. 

EGto~ contrntos ne dorlvnn del (iorcct10 do gonton; 

constituyen operaciones de uso tnn frecuente y do tan 

~ronde utllltl:td pníctlco. que se los cncucntrn en todas lns 

lr.gislnclones. Asi que el Oorocho Clvi.l no exlr~e pnrn su 

pcr rece lón 

convanción 

nlngunn formalidad espoc La t. La simple 

baHtu pnrn que hnyn co11trnto sin nln~unn 

solemnidad de la palabra ni de escriturn. El consentimiento 

puede, puos mnnifcstnrso de cunlquler m11noro, con tol que 

sen cierto. 

ReSllltn de esto <tue los contratos consennuolos puede1' 

formarRe entre nusentu. L.ns partes dan onto11ces n conocer 

Sll voluntu~ por cnrta o por u11 rne11nnJcro, quo no os 

consider:ldo un lílOtldotnrlo cncargodo de ronlizur ol contrato 

por otro, sl110 como simple lnstrt1mento, u11 medio material 



IS 

do trmasmi llr el consentJ111ict1to. 

Ln. vnnln. el 111 rollllnmlcnto y ln. soc.lcdntl non contrutou 

slna 1 U(':'má t leos pe 1 i 0c toB: donde quo GO for 111<111, !io or l(~lnn 

entre lR5 partes obli~nclonos rociprocns. El mnnduto os 

Rlnolngmótlco lmpcrfocto, como ol con1odnto, el depósito y 

ln prc11da, todon su11 s11nclonatlos por acclonos do bueno fó: 

lns contlondgs qua l1nccn 11ncor deben ser rogulndns segün nu 

l?tt\l ldaci. ( ,q) 

Oltr.>e r vnmos tn.ml1 lón quo todos los con t r n tos consesun len 

crnn bilaterales, y poi tanto de bucnn fó, producían n las 

pnrto!i el debor ele dnrc, fnccre, vel prncstare os flcle 

bcmn. ( 9) 

2. LOCATIO C:UNDUCTIO. 

La tocnt1o contluctlo, que comprendo lo quo hoy 

llnmnmos nrrendnmlcnto do cosas y contento de sorvlclos y 

cte obrn, conntl lll:"'O una amplia categoría do contrato en la 

quo vnn cnlrnilnthrn rolncJonnn que pl~ntenn uno fuor ta 

problemóticn sc>cinl. como son las do snlarlo. nlcruLLer do 

vlvlcndas, nrrendamlentos rústicos. Rent1lta evidente que 

los Jurlstns n 11t1ln11on se encomendó la tnrcn do fijar ol 

contnnlc!o do esto contrnto (sobre ln base do bonn fides ~e 

csforzarcrn en conjunto poco por proteger a la pnr te 

oconómicn y soclnlmonto n1A~ dóbll de ln publnci6r1. 
----------(8)-:': IGLESlr\S, .JUAN: "Dorocho Romano", pñgr.. S6 y S'/, .p~ 
r.dlción, EdlclonHs Ar lol, Mcxlco, 1963. 

(9) íllV\Vü lillN7.ALEZ. ACTUSTIN: "Lncr:lonos do Dorocho Uomnno 
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Tn.l vez hnyn dn buscarse on los c.l.lP.lllos, (supra 16 11 

1 ). El Jornalero lJbre, so hullnba lo mismo quo los 

llbnrtos en una r•~lnclón <In domóstlcn depondoncln respecto 

n un pntrono ni q110 pnrntnhn trnbnJos y r.orvlclos 

nlmllnros. TPCibt:.1 unn hubltnclón en precnr lo y 

~onarnlmento contri1 cJ pn~o de tina pc11sión. 

El pntrono lo nr.tnbn obllttndo por Jn fidon. Con ln 

social lndependizne;ló11 de estos Jornnl<ltO!;, puodo hob{;H!lü 

trnnsformnclo ósta rolnclón medlnnto un Je1tto proceso, en un 

contrato cor1sonnunl lr1splrado en lo bonn fldes. También 

cnbo ponsnr en el l.11fl.uJo que pudo o.lercor el Dorocho 

rolntlvo u in comprnvcnta, puos pnrn 101; no Juristas, 

ospeclalntcnte on la concesión de tlorrns por el estndo, ln 

\"P.11 tn 

dlstlntos. 

nrron<Jnmlcnto no npnroci11t1 procisnme11te 

Otron ptocosos como ar1teccdcr1tes q\10 SQn 

lmportnntes cor1sJdornr. 

l.n Loen t lo Con U u et lo, es pn r a los rornnnos un con t r n to 

unltnrlo, y OHto 1>t1 caráct.or no mant.leno n posar de la 

varJedad do 1elnclones que puede constituir su contenido. 

Cler to que tal dlversldad de relnclonos se ur1lflca 

ex ter lormen to por las voces que la comprendían, loen re y 

conducorc. las c11ales se ruproducen on lns fórmulas bonne 

fldel, oléstlcas tlorlvndns de este contrato (para su 

texto, vldo .lnfrn 83113b) Estns acciones. como corresponde 
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al truo11110 cnrnctoritlco crnonclnl del contrnlo que estudln

mon, non la!; nctlo locati ti.el locator y la nctlo conduct 

de 1 c.:onduc to r • 

1.0C/\TOtL- En quien "colocn" algo, <iu\on conc:utlo n 

alqulon tlD podor de ~L1;ponlLl611 sobre ulRttnn cosi1. 

E11 el alquilar oa co11cotlo el uso do u11u cosa, un ol 

nrrcr1Llnmle11to Uf? ut<11R11 odcmós el dls1·r11to (or1 l1no y otro 

cn~~o lo frns~ que lo os.pror.n es fruonclem l<><:nre). gn el 

con t. r n to rlo oln n !>O Pll t r ORHll a o t tu co!i1H> fHl t n quo és tn 1 nu 

clnborn tic cierto mcldo (op11s fnciend11m lo<:nro). 

Rcc1prncn111J)ntC'. es conductor qulon "t Lova consl1~0" ln 

cosn objeto dol contrnto o toma bojo su fóctlco poder r.h~ 

d15poslclón lo C'osn nrtont!mla, la pcrnonn que ha de prostAr 

el servlcl(l o ln cosn que ha de ser elnbo1ndu. 

Do lo dicho r.o desprondo que el nrrcmdnmlonlo y on el 

con t r n lo de 5C r v le .lo!;, contluC to r os qui en debo pni~a r 1 O 

penslón, mlcntrns que nn el contrnto de obrn on conductor 

flUlcn ln pcrclbc. Aunque loG Romanos mnntuvloron ln unlda<I 

de euc contrnto, nl d11termi11nr lo que so~ún ln fórmt1ln debo 

ser objeto do \ocaro y del conducero (disfruto de la <:osa o 

<.Je ln personn. ulnbotnclcin) respoctlvnmonte, ofro<:leron 

~ntocccter1tcs on 'lllD 11odet bnsnr ln trlpar licJó11 llovndn n 

n cabo por ul cJoracho común y por el moderno, lu cunl 

cllRtlnguc: nrrondamlonto de cosa (Locntlo concJucUo rcl), 
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contrato d11 servlclos (locntio con1Juotlo ope1·nrt1n1) y 

conltatn do obrn (Jocut.lo con1Juctio or>cH\5). (10) 

Alctul le1 nr1nndnm\nnto. ·· SJ. ne entrego una cnnn 

pnrn que ln ttl5ítllU~ quien ln roclbn contra ol llOI~º du tllH\ 

pcnsl1ln. clopcndo1ñ do lo qun no con\'CIH':n detormlnnr. !~l !iO 

otorgn el mero \ISO o tnmblón el dlsf1t1te de ln cosn. 1:n f..;'l 

prlmcr <:n!>'-1 !rn hnblu dr~ olqu.ller, en ol ne1nmclo de 

nrrendnmlcnto on gnÍteral (el Código C.lv.ll nustrjnco, 

<JeHignn nmbn!i fOlnlO.!.l c:on c.l tórmlno "contrnto do 

pernwnoncln''. Tal d.lstlnclün tormlnológ.lcn fué totnlmr"°nt.n 

estrnfitt n los 1omnr1on. 

Como ()bjeto ele ontu contrato !;o 111onclo111tt1 tl~rrnn, 

cnsn:;, vlvlcndn!;, nHclnvo!;, unlmnlf'n, otrnn <:n!HH1 mtrt?hlos. 

El canon pens\ón (morcos, n peces prclium) r\ob(~ 

c:onsistir "º dinero. pero Jo~• clóHJcon ndmitloro11 

oxcepclonm~. (Vltl('I Gayo .l,H'1). 

El nrrendaml.onto pn1c:lnrio (colonin pn1 tlnr.ln), on ül 

que r'!l nrruncJnlarlo do un predio rüntlco ont.tcrcn n.I 

ar renclndor como pcnslOn uno pnr te do 10!1 rruton, rirocudo 

el Dorccho pto\'llicial y, a pctrnr do !:U semo.Jnnzn co11 tn 

sociota~. figur~ c<•mo !ocntio cond\lctlo. 

El .locntor e~af1 obll1rnclo n cntre1o:nr lo crHrn n lu otrn 

pnr to durnnto un cJ(~r 1.o li<?mpu, pnra quu Ú!il.<! .la ll5<~. o l.n 

uso y ll.lsfruto en r;u cano¡ tamb1ón, n mantennr ln coso on 
-·-·---·------{ \"(i)- KASl':n1 Mi\'\: ''Oc1echo Romn1to Pr lvudo'', póv,r.. ·¡9, SO Y 
SI, b"' l'..'lliclón. f.<11 Lot ln l /\1 tr.I, Mndr tel. 1986. 
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cr:tado rJp aplltucl pnrn tulon fine!;. SI ol. nrrrondndor 

qur-!brnn tu cune J en t ('mente cnto HU debor Jut ídlco, 

r'osponclerA. por ol por.lu.lc.lo quo por o:;tn <:nuun derivo nJ 

or rnndutar lo (Atr. D. 19,2,80 pr. al final). 

Lo mlsmo c1ct1rrn ct1undo ol nrrcndndor g11rnntizó tócltn 

expresnmcnto ln nptltud de ln cosn arrondndll (Labeón 

cod. 60,"i;Utp.ood. llJ, I ). Tnmb!ón respondo por los vlclon 

.luricllcos de Jn c:onn, Puulo Tri ph. ood. 7 Y Sl~5· ), 

flroscJndinndo do eGtP caso, so dlstlngue ol supuesto on 

r1t10 el t1so o disfrtrto rosultan lmpodldoc por ft1erza mayor 

(vtr> rul t ro!>l!ttl non potent), on quu ol rlo!H':O cw nr.umldu 

rior el Jocntor, no Uml011clo éste por tnnto, dcrocho n 

ex l.g l r 0 l p•tgo Lll) 1 canon ( tlob.lcndu ron t L tu 1 r lo que do 

fHitf! le hublcr sl<.lo ~rntlr.íocho). 

El pollgro 011 olr<'s cnsc1n fortuitos no constlllltlvos 

ele ltt v.ls ma!or lo 11sumc el conductor, el cual. nuuque 

Jirivnrlo d<?l tllsfrttln t.:lt, ln cosn, 'doberi• not.!Hfnccr la 

f1PnsJ.6r1 arrcnllntlcln. 

Como trato ll.o f111.•or on dotcrm.lnados canos, loG 

Sevoros cuncodloron nl orrcndntnrlo do prcidlos rúntlcoG, 

sl este obteniu unn cosecha menguada, t111n rcdl1cclón 

pruporclo11nl de la pons.lón (romlsslo morcodls). Esln 

concoslón se ger1urallzn en la época poGtcléslcn. En cnno 

de co~echa st1pcrnbt1r1da11t0, debla sttpllrsc Jo c¡uo do monos 
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Sü pngo por 1n det lclente, (Ulp.r>.19,2,15,3-·¡). Los g1u;tos 

necosnrl<JS en ln CL1sn son n cnrgo dol locntut (Ulp. ooci. 

19. •l.). 

El conductor debi11 pngt1r lu pennlon omcrcod, sl otrn 

co5n rto convlno. nl t~rmlr1nr el plazo dol nrrondnmlonto. 

Al csp.lrnr ol plazo <.loberín rnstltulr lu co!rn nl 

nr rnndndor. llnspond in custodln ( 1 ""l. 

parclnlmento lnt., Olocl. C.4,65,28). 

La dcsfnvornblo sltt1ncl6n dol nrrrondntnrlo so 

mnnlfiesta en el t1ocho do hnllnrse é!;to prlvndo tle lo 

~lO!lOGlón lnt1~rtllctnt. HB un mero dclentnllor, curocin do 

todn protecclón rr011te n terceros. 

Si el locntnr trnnsnutin la cosa nrsontladn a otro o 

e;onstl tuín sobn~ el ln un usufructo o un clorocho do prondn, 

el nr rendntnt lo, hnbr ín do respetar el do rocho ronl üel 

tarcoro y no tcndtin mfifi derecho derlvnclo del controlo q\10 

el de exigir tina lndemnlzaclo11 por el perJuicto. 

Estn reclnmnclón do cnrncter contractuui quo 

amennzoobn nl locntor detcrmtnarln n énte n. asegurnr al 

arr~ndntnrlo, en los casos de venta o pl.gnornción de ln 

cuso urrondodn, qt1e el comprodor o acreedor pi~11orntlcio 

ronpetnrin C?l nrr.lendo conslltuido hasta que explrnbn ol 

plnzo rlol mismo. Si el comprador. C'Jntrn Jo ont:lblocll1o 

donnhuci.ó nl arrn11clntn1 to y éntc rcr.pon!rnhll? c.lol dctrnhuclo 



o.l arrandndor, nsl!;Uo u ústo una nc:ctún contra el 

comprntlorn. La fnlla do proloc:clón dol nrrenc.ln1<11 lo trcnt.o 

" terceros éru dcflclo11tn. oxprorrnlln poi el ndaglo dol 

Dcre<.:ho Común; "Cunn>rnvm1tn rompo nrrondnmitnlto". No sólo 

la vPntn. tnmblón <'ll:1l•1ulor nc1~oclo rn.t tHHJutllcolm nl 

nrrontlatnrlo. La rclnclórl nrrcndnllcln no vu !:t1prlmldn, 

pP.ro 1 lml tU tns poslbl lldnch?s dol nrrendntnr.lo ul dorcct10 

n rcclnmnt unn l 111Jomn l znc i ón. 1.¿c lo L1 "·umon to ul 

arrendntnrlo do lnmuoblus \'lllo, on otro sentldo, los f171 y 

SJ!S. b81 JI tlel Cód. Cl\•, AJcmñn* art. 2b9 11 DcroC'ho 

Suizo flc obll1~ncl1.mvs; tnmblón d.lvcrsomente (Dorechot; 

rc<tlos r.obre lnmuoblos 1095 del Cod. c.avtl /\lrntrjaco. 

LH durnc.lOn del nrrrondnmlcntn es ln flJndn en ol 

contrnto. Sl 011 ul contrato se fJJnbn un dctormlnndo 

ttempo (en n1re11dnmlonl<>G r~stlC<l~, ol plnzo ordlnorlo 6rn 

de a ñon), cndn una de las par tos pod r íu, so lomen te por 

c:nusn tic lnírncclón contractual do ln otrn dar por 

cxtlngu.lc.lo el conunto. Si ol nrrentlnmlento 6rn por tlompo 

lntlotormlnndo. pudin ln rclnctón cesar cm cuntqu1cr 

tiempo, por clnn.\<:lóri unilateral de ion partos. 

Si <Jl conductor, unn voz expl r olio o.l pJ nzo, 

contlnunbn on el <Jlnfruto do la CO!Hl, !.rn consl<iern n n.1 

contra to tiici tnmcn te prorrogado ( rclocnt lo t.ácl ta. 

u 1 p ,(). 1 9. 2. 1 J • 1 1 ) • ( 1 1 ) • 

No cxlstin 4Junpldo o clcsnl1ucio, concoblUo como 

( 11) K,\:;irn. MAX: ()b. l:I t. pó¡rn. 85 >" SG. 
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nrKoclo Jt1ri.Lllco. y si R<>lnmnnto como fó<:tlcn cenncl6n dt? 

contrato (expclerr dnl nrrendatlor, rellnquoro, mlrrrnro del 

n.rrendntar.lo). Prn el nrron<laml.onto perpetuo trnnnfo1mndo. 

8n ol pcrior.ln pt>!ilclitr.Lco o1 <Hl"Oll<lnmlonl<> no 

c:onserva en 01 lentc. En Oc.:cl<:tentc el ar1cndamlonto dn 

fundos rüstlcon ~o trnnsformó, 011 el cnno ~e onfitol1nl!;, 

on un rlnroc:l10 real, ~lln co11ntltuyó uno de Jon olcmanton 

dn.L proceflo quo co11duce nl nmpJlo concepto cJn prop.tcdnd 

lmpernnto on ~stn ~pocn. El nrrnndamlento to1npc>rnl do lns 

gentes humildes cJcgcncrn on 11r1n relncJ.ón do ton fuerte 

clcpa11d<~ncln 1Jr n1rc1ttl1tt11rlo qt10 se nncmoJn n t111n nltuucló11 

de carcnclt\ de Jlbertad. ~n las rcloclonvs nrro11dntlclns, 

on el 111gar do In locntlo conductlo. nucedo ol procorlttm, 

concebid<' ~l1orn como ur1 r1ogoclo obllgnt<>rlo y gonoralmonte 

oncru!io. 

Justir1lnllO rontnblcc<? ln locntlo cor1cJuctlo (nsi como 

la concepr.lón' Glñslcn clol prccnrlum). Poro tnmblén admito 

l.ns r elaclono~; 1k dupondunc ln en 101; n r r ondamlon loH 

rústJcos, loG cunl~~ llmltnron In osfern de npllcuc16n de 

ln locatlo conductlo llbrc.(12). 

Ln Extinción <le Jn Locatlo Conduct.Jo Rcrum, so cJabn 

por <llversas cnu~An: 

I .· Por explruc.lún 1Jol pluzo flJudo, nunquo se 

-~~.!"-~~:~? ___ ~!~1 ombnrr~o. tn. Llnmndn relocntlo lnclln o tñcltn 

(12) VENTURA SILVA, :;,\BINO: Ob. Cit. POI'· 
J59. 
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roconducclón, que f;o t.1ató con nntcrlor.ldnd. 

2.- El mutuo cc>rlsor1tlmiento do los contrntunteu (o 

vo lun llul de ur1n do 1 nB pn r tes, !iJ. no no f iJó p.lnxo do 

terminación e11 <!l contrnto, o en ol s11p11cnto rio la t~clt.n 

reconducc.lón) . 

• 1. - Fnl ta de pnrto de las rentan durnnl<~ dos niion, 

llnba tur:nr n la ro!;cl.!;lon rlol contrnto. 

·1. - Pórdlda lle ln CO!Ht nrrcndndu. 

f1. - Por 1H1lluno u tJotor loro do ln co!;. 

6. - Por necer. ld:u.I do! locutor cln u!wr ln cosa 

nrroru:IHda pnrn \~lvlr en rd LH o pura hncn1 ropnraclonr.!; 

lndlnpennnblo!~. 

-Ahora bten. r.l nrrenrlnmiento no termlnubn P<H ln 

munr te de unll do In!; 1rnr ten: nl dnba lurrnr n tu extinción 

do ln .Tocnclón, p\lr;i!.; los obllgaclonen se transfería a los 

h(HOdotos rfo nquot lan. En nuor.tro dotecho, ol deceno de ... 

Ion co11t.n1lnntcw no tlil Jugnr n ln resc:!i;ión cJnl contrnto 

(nrt. 24US del C:óctlllo C:lvll J •. 

Tampoco la vo11 ta tle ln cona ar rendada Ualm J Ult'fl r n la 

disolución dol arrlcndo. [)esde ésto J>untu de vJstn es 

lnexncta ln máx.lmn emptlo lolllt locatum: "Ln venta rompe 

ol t•rrendamicnto'', yu qUR ónln debin <!11tondorno, en ol 

uentJdo do qua el compt ador, nuevo ti tulnr do ln conn, no 

e!itnb:t olJllgndo n rn!;potnr .Lon derechos dol lnquLllno, 

porque ésto ·no r:oznl1n llo un derecho ronl nobro ln con· 
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Gln ombnrgo, no co!_rnbnn lns rl11.ncJones entro lon 

contrntantes, rn c1uc, ol nrrcndntnrlu pudin oJercitnr ln 

nct lo cnnrluct.l cuntrn nl nr rcndntJor, pnrn rectnmnr Lo lo!; 

per.Julclos r;ufr ltlos a c:nrno do habér~clo prJvncJo del trno y 

ffOCe do ln C<>SO· 

Cnn rc•r.pocto H In 1\pnrccin, el locnt.or proporclonnbn 

nl Colonus Pnrtlnrus (co11Lh1ctor) el tllr;fruto do un lorrcno 

pnrn su c~plotnclón n~ric<>ln n uamblo do porclblr los 

frutos a Li tu lo e.le Mor r.os. J\!ilmlsrno lo!i Unrechon qU<~ 

nncinn <le .ln npftrcoriu se trnnnmltinn n l.01; herederos do 

lns parl~5. ncgun prl11clplos del nrrondnmJento. En nuestro 

Derecho nctunJ, comn blon lo expreso el profouor S611chez 

Mcdnl, tn npnrcnri.a 111rnl (tnnr:r1colny lnrmnntJcrn), 

llene semeJ:mzn con el nr rcncJamlen to, Pll<'S lo que 111odJ nn te 

etln se concedo por unn persona n otrn el uno lompornl de 

ciertos bi<HW!O l:t"UH rcln l nmblén s lml 11 t ud con 1 n aocledncJ, 

at menos con ta "SocJalns <1uo nd U!>um'' on que !JO npor tn 

solo ol uso do co~as en v1rtt1d do ~ue en uno y otro 

contrato hny nporlnctonos y convienen lns parten en 

rt,pnrtlrr.o ln!; tltllltJntlon y Jns µórdldan.(13). 

Locntlo Conductlo Oparnrum.- llnbin arumdnmelnto de 

norvlclos. cunndo \lllll pcnwnn, el l"cntor (obrero), so 

ob.Llgn n proporclonnr n otra, ol conductor (patrón), 

ser vlc los r.1c·termlrH1dos mcrHan te ol µngo tic una mor ces. 

-~:! ~!' .. __ !.~f~l_r_~_ cor r<n; pon de en lu ne l un l l1Jnd n 1 r.:on t r n to de 

(1.1) VENTURA :;1LVA, SAOINO: Ob. Cit. pi\rr. 361. 



de trnbnjo, fuó pot(l prnctlcodo en lo noclodad romntta, n 

diforC'ncln <lt.~I pnpnl llll\ l111pu1 t.unto quo douump<~iin un 

nuestro tiempo. EnLrc lns causll!; que lmpldlnrun nu 

dosnrollo podemos el tnr: la ex-lstoncla de 1o cnclnv.ltutJ, .v 

ln rcpu1-:nnncln del hombr<• ltbrH nt ltnbn.Jo numunJ y 111ú!i 

n~n 1' proporcl1111nrlu 011 favor de otro. 

Er nn ol>Jotu llo r.~to controlo, lon ptoplou do 

trnboJndores mnnualon. jf>tt1nloros, otc., que 110 roquerin11 

conucimlenton ospeclnlPs. T~nbaJo morccnnrlo docian los 

romanos. para dlHtl1\g11irJu lle los snrvlc:ios do~lgnadon 

como opnrnc l lbct n ltHt, prost11du~ por lou 1116dlcon, 

nbut:ndos, rro[esn1os. 1~1nmó.t.icos, rctór leos, ~eómotron, 

ogrlmen~;o1P.r., otc. que no so consldernban como unn 

locnclón, slno ~110 111 1,1outacl611 so coloc:abu en olr<>U 

contrnlos (tnnndato, fioclcdrid): pues no µotlinn porclblr 

honornt lor., puro la l"CJ:aumtirc rCgulnba lo compc:nsnclón 

pn1n c~tn lnbor Ct>mu tlot\ntJvos soclnlmonto ob11Gnto1los, 

q110 los ro111nnos 1.lenomlnnbnn honorar in o muntHU· ¡;;n el 

por\odo lmpcrlnl t;ll<:rn relaciones comomrnron a sor 

reguladas en el Uotc<;ho por cxtrnordlnar.lnm cognitonHnt 

nnte los magistrados. 

El locntot cstnbn oblho:ndo n pnrnt11r !.~Us survlclou al 

conductor, on ta forma convenida. Rospondia Uo uu dolo y 

de todo culpn, po10 no dttl cnr.o rortult.o. su oblltrnclón 

estabn sancionnda t><>r ln uctlo co11ductl. 



l·.l conductor deldn pnr.-ur ln mor ces, ln rtue no 

adnmJnbu, aun en el crrno e.to que el locnt.or no hublorn 

porlJdo prost.nr !nts cu1vlcloH por cnuo fort.ult.o. Su 

llhllr!'ac:lón oi>tob'.1 !iHncl11nndn por ln nctJo loc:nt.J. 

!:;(.! C~X t 111[':\I Í H l:t luentio condllcllo opornrum POI in 

muc.~r ti:_, del loc:ator µero no por ln muer te rlol conductor, 

pum; In~ 1nJnclonns p:rnnbn11 a !lUH herederos. 

Y por último tenom•_1s a ln Locntlo Conlluct.lo Opor1s.-

En te co11t1 ato ~•o p nwen tnUn, cunn<.lo o1 conrJuc t.or nn 

obl l gobo. 1crnllzor unn obra n favor dol Locntor, 

mcdlnnto el ro1~0 t...lu un pro<:.lo Ueto1111l11ncJo. El obJoto dol 

arr tondo no es nqui L~I t1nba,lo en si, como ln Jocntlo 

cotH.tuctlo f>PtHn.rum, .sino su resultndo. cJomp.to; Ln plnturn 

de llll cuad10. In confccctr·,n rlr un Vf'HI Ido, In c:onstrucclún 

ele unn c:u;n, l:J l lmplazn de un trnJe, ol. .lnvudo tic ropu 

blnncn. el trnnnror t(} tlü cosas o personnG, et.e .• 

F.n oc;te cnntrntn, uJ locntor os ol quo cncnrr~n In 

obrn. y el cnnrlu<:tor os ol que lo oJocutn y recibín por 

enrio la mercns. 

Adomñti c:umo con tr n tt? H lna la(!mñ t leo por f ec to, engond r n 

dt•sde que O!i conc:luíllo, obligo.clones reciprocas pnrn los 

contrutnntcs. 

Como el conductor operls, puede 110 ron L17.n r 

PPI !ion0Jmor1t.c ol t1t1huJo, su muortc no cxt.illffU.\.n ol 
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contrato, a no ser que sus cu:1lldndos técnlcnn hubJe1nn 

slrJo bilslonn pnrn ln ceJobrnclón del ntlsmo. 

l..n!3 ncclonc!..-> puta óste llpo ele ocntrnt.o, son Jns 

ml!;mnn qurJ nnr.cn dol nr1011dnmlantu: nctlo cond11ctl. pnrn 

ol que o.jccutn el trnllnJ(>, y nctlo locnll t'nrn el qun 

sollcltn lo ohro.(l·I). 

Concluyenclo, 111 tocnl lo comluctlo dnl Dorncho t.:!omn· 

no, no 011cund r n 011 uno mod lda oxnc tn on 11uon t 1 o dor echo 

nctlll\J, nn lo c¡11c no roflarn al contrnto do nro111Jnmlor1to y 

su leJ?inJnclón, en \'lr Lud de que en lu actunllUncl, cndn 

lino do los <:c>ntrntos monclo11ndoG se rJ1~on por r1or1nnn 

partlct1lnrcs propln5. 

Dontro dol contrato i:onoral. do In luc:nllo conduct1o, 

comenznbnn ya u dJb11Jnrsc los cuatro roma& onpoclulos que 

se hnn doncrito con unteriorldact, pc110 nt1ora yn es 

absolutn la independencia do óstos contrntos, ejempl<>Z La 

nporcerin r ur n 1 ha incorr><>rodo nl titu.lo do 

asoclncloncs soc:J ecla<.lo~; como Jo podcmO!> ver en los 

artículos dol 2739 ol 2763 del Código CJvJl p11rn el 0.11• 

I.o~ normas pare 1:?1 contrato de osbra n p1oclo nl7.odo, 

no rcf lorcn parn nada n .ln rep;J.nmrmtuclón c.lo.l 

n r r ondom.len to, sn onLnblecon on loG nrliC\Ilos 2616 lll 

2645 dAl C6dlgo Clv1l vlaento para ol O.f. a dlfero11cln 

que el nrrondnmlento no or,cuontrn on los articulo!; 2398 nJ 

(14) MARl1Ali.INT :;., l1UILt.lmMo Fl.ORIS: Oh. Cll. PIÍ1'0· •118 )' 
~ 19. 
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2 ·1 ~J G tic la e 1 t ndn 1 l'Y. 

Por últJmo el cnnt1 nln de trnbnJo no cot rcnirnnrio vn 

n.1 Góctlr:o C:l\'ll, .sl1H1 qun Jn dlr.pusJc.lón quo lo 1n1tlnmonln 

''~ In Lo)' Fcdornl tlel TrnUuJo. 

E~ lmportontn Goílalnr ln grar1 lmportnncl11 quo tlene 

el lúnncho l~omnno. pnrn con nucr.trn lo1tli:lnc.ión nctuul, 

qu<.• nunquc 011 !iU t1.1tn l tdad no en opl. tcndo, .1n .lmr>or tnncln 

r."lfllc:n, en quu vnlo ln pena consldernrlo. en pr.lmor lUJt"nr, 

POI fl\IC nos rrtH:e11tar.omo un motlelo, yn que las 

c.:ndl flcncionc!• que C"onoe;n111u!i no .i11cluyon únJcnmcntc leyeB, 

nlno 1nmt>Jón ta:; upl lcnclDnos citw !~e hlclnron por lor. 

gruntlo!; .iur lsconsultuG, fl\IO se cnrncto1 l7.nbon por unn 

1 Ú(.{ J c;n 110 tnb le \111n grn11 ,Jcllc11deztt ,10 nnt1lisln 

dr~ducción. 

En t;ui~u11cJu Lurrn1. ol <Jerucho romnno dcscmrnñn unn 

func:ló11 oducntlva de mlleutrnm.lento pnrn ln lndof~Rcl6n do 

lo J11!1to. Lo qu0 con ollo c:onntlture su cntudlo un 

oxee lento 

Jur 1 dlco. 

lnntr11111c~11tr1 parn la forrnncló11 dol uo11tldo 

En lmportnr1to nden16s, apreclorlo do!;de <Jl 1•unto ilo 

vlstn histórico, porque ul Jurista mrnJornono puct:fl 

dcHcnnocr.r l.ni> or;pncla!; •-k~ un orllona111lo11t.o quo hn pnnndo n 

ser substancio vl\'U tlnl sistomn ,jurJc..lico quo ól npJ.icn 

comunmon tn nr1 ln VILIH dlnrln, y p<>rqt1a ndomón, In 
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evolución de los prJnclplon y la l1lstor!o de los cor•coptos 

que orc.llnarlnmenlc 111nne.Jn, tJ.enon su punto do partida on 

ol l>orecho Romano. 



e A I' 1 T U l. o 1 1 

El. CONTRATO DE AIUlllNDAMIENTO PARA CASA llADITACION 

EN NUESTRA LEG 1Sl.AC1 ON ACTUAL. 



e: i\ P 1 T U L O 1 l • 

r·:l. C!llN'rn,\TlJ llE AllllENIMM 1 r:N'rn l'AllA CASA f!All I TAC 1 UN 

'EN NUESTRA l.l!CJl!>l.ACION ACTUAL. 

[)entro del praHn11tu copitulo, protando m~s quo nndo 

hncer ll'Hcrencln sobro ol c~tudio do Ja materia do 

urrendnmlcnto su nplicnción Jur idl.l~n. onfocmuioso 

concretnmentc a la cnl10 11nbltnclón. 

F.n prlmor tur:nr. os. lmportnn10 011 vl1 t.ud, ele quo el 

prnblP.mn ele vlvlondn en ln Cludnd <Je Móxlco, cudo vn-1. eH 

mñs lntcnto, fl\m !:C debe i1 e lcr tnu cnur.n, \111 flt2' ol l nB <rn 

P.l numen to de pnblnclón oxcenlvo, crunndo comu 

cu11scct1oncln que los hnbltnntcn bunqut111 l11 form11 Llo 

reul>.lcnrr.e dentro dtJ l.n urbn, pnrn tmH for111n do vldn m1iB 

cómoda, por otru pn1 te tencmon que csl!>lo el alto nivel 

lnflnclonntlu, que c<1r1trlbuyc n quo dlct1n 11obl11clón cndn 

vez so encuentre u16n lmpedldn cte adquirir t1nu proplodnd, 

nncoH t tnndo como con~;ccuoncln un lll t.lmn .lnu tnncilt, la do 

tomnr c11 urrondomlonto unn vlvLoncJn. Obvlnmo11te oxlston 

por5onns 011 In :1cLt1n1\ctnd quo oün dnn ~ttu vlvtondnn c11 
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nr rcndnmJonto, poto uxlst.on tnmblón aque11nu quo no van 

librndns dn sur. lnrrulJlrws, su p1ot.nnclón e .lo clono 

volver n dnr en nrrondnm.lcnto. dado que Jn lo1~lt•lnción quo 

rlgen lo mntoriA do n.rronc1amic11to en oJ Ointrlto Federnl y 

loa confllctos ffttn se gc11oran de los mlnmns, contrlbuyo11 
,¡ 

nl <lcscuntonto rJe to~¡.~·ttrr1•t1tlndoros. 

El 11tr01H.lnmlcnto, por tanto c5 im11or1.unte, en ernn 

lmportnnc.ln la m.ntoria lttte so refiero n .la vlv.tenda, Lodn. 

voz que en tñ gonor atHlo como un rirobJ omu soc tal. 

En prJmor lurrnr, contompl.nrcmoH, In uplJc:uclón 

doctrlnarln, pnra. r.;u mcJor ontondlm1cnto, quo aunque 

muchos nutoros ln dof lncn npor tundo uuovon conc(!frlos, 

{';encralmcnto colncidon, yn que s11n olcmcntos non 

osenclaJcs. "º' lnl 1 n7.ón cltntó n don nutoros 

JmportantoR en 1~' mnterJn. respecto al concopto tlUO 

oostleneu. 

A) CONCEPTO \' l)l;FJNICION DliL CONTl~i\TO DE i\llRENIJAMIHN'fO, 

El profosor MJnu<'l 1\tHtol Zamorn y Vnlnncin, <.!afine el 

contratro e.le nrrondnml<rnlo rJo lo s.lgulento fotmu:ºcontruto 

tle Arrond11mlento. os 1H1ucl por vlr tud dol cual una pornonn 

llnmn<i:\ nrrcr1~ado1 ne ubl1Rn n concodcr temporaJmenlo el 

uso o uso goce Uo un bien u otrn pornonn llommta 



nrrendntnrlo, qulor1 uc oblJgn n pngo.r como proutacJ.ón llr1 

prPcio clerto.'' (15). 

Rnfacl l<oJlnn VlJLogas, dcflne el o.rrendamhrnto como: 

"Un contrato pnr , virtud del cual, unn porsonn llnmncln 

arrendndor, conccrlP n otrn. llnmndn orrond:ttnrlo c.l uno o 

goce temporal lie t1r1n cosa, mediante al pngo de un J>recJtl 

cler to". ( 16). 

El co11ccpto que se~nln nuestro Código CivJ l vlgc11to 011 

ot Ulstrlto Fet.lernl er; el aigu!onto: "/\1 t.lculn 2398.- llny 

arrendnmlento cuando Lns cjun partes contr11tnr1Les do obliRAll 

reciprocnmente, 11nn conceder el uso o r~oce tnmpornJ do 

una cusn, y ln otr~ '' pagar por ene uuo o goce un precio 

ciertoº. 

El nrrend~mlonlo 110 p11ecle oxcodor do dloz arios pnru 

las fincas destlnudun n ln t1nbltnc1ón: cJe quince para lnn 

fincas dostlnadns aJ eJerciclo de 11n lnd11strln''. 

/\nnllznndo las clrlí.lnlconos antcrloron. ~e desprende de 

lns mlsm:is, en J>r lmor lugar se contumpln que:' uo produce ln 

enaJenac16n temporal 1Jel uso o del uso y ~oca Je una cosn, 

es declr se consagra mfis que nada el roqt1!slto do 

temporalidad. En ol urticulo 2398 del c:ódl~o Civil en su 

segundo párrafo so obr.orva claramente. on sc1rundo lugnr, co 

cotnclde en relnr.lún nl µago de un precio e.ter t.o, por oso 

~-=~--~---1!~.~-- y goco tlal .lriniueble, en torcer lu1~ar y ol mó.s 

( lfi) ZAMORA \' V/\l.ENCIA. MIGUEi, ANGEi.: "conlrntos ClvlJo¡¡", 
pñrr. 151, 3¡¡ Edición, Edlt. 11otrila,S.t\., Móxlco, 1989. 

(16) rWJINA Vff,LEOi\8, l~Al:AEL: "Conl1atos" Tomo JV, p(1g, 312, 
16;a mllctón, r·:clltorl:tl l'otrún, S.t\. Móxico, 19Sb. 
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lmpor tan te, os que la obllttn.clón es reciproco, porque umbnn 

par tes so obligan. 

El arrcnctnmlonto puedo claslíicnrso como morcnnlll, 

ndmlnlntratlvo u clvt t. 

El nrrondnmiento on México es mercnntll, cuondo rocnc3 

sobre muebles con propósito de cspecuJncJón comcrclnl. 

siempre aorñ clvJl. (nrt.. '/5, frncclón 1 del Código do 

Como re lo). 

F.l nrroncJnmtont'' <..'S ndmlnlr.trnt.lvo cunndolos blcmon 

objeto del contrato, per tcnocen n ln federación, n loH 

O!ltndos o n los Munlclplor., y conforme al nrtícu.lo 2411 de.l 

Código Civil, enstos contratos se suJotarén n lan 

ctlsposlc.lonos dol derucho ndmlnlstrntlvo, y sólo on formo 

suplotor .lo n las dlnposlclones de eso Código. Los 

funcionar los empleados y ndmln l!; tr adores do 

es tnblnc imlon tor; publicas. tloncn prohibido tomar 011 

arrendamiento los bJonos que odmlnlstren con óso caréctcr. 

En consecuoncln son urrendnmlentos Civiles. por exclusión, 

los que no sean mercnntlles o ndmlnistratlvon. 

"Hay sólo arre11dnmiento civil sobre bienes lnmueblea, 

pues to que trndiclonalmento no se considera el 

arrendamiento morcnntll sobro bienes rnices.(17). 

( 17) Sf\NC.:llF.Z Ml·:UAln RAMON: "l)o los Contratos Clvllos'.', pit¡r. 
l 7~t. 7" cd Letón, fati tot inl l1or rún, S.A. México, l!HM. 
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e L A s 1 F 1 e A e 1 o N ' 

Es l'rlnclpnJ.- F.l contrnto de arrondnmlonto. cx.l5t(.• y 

subsiste por si mlsmo, en virtud de quo tlene· su propJn 

fJnnllrlnd Juridlctt y tnmbJón eco116mJcn, ndcm6s 110 <Jopor1do 

de otro contrnto o de otrn obligación para existir. 

Es Oilatoral.- un contrato l>llntoral o 

slnnlagmático; Jn mlsmn dofl11lclón del conLrnto se hace or1 

función do tan obllguclunes rociprocns <io lnn pnrteG: 

exl5to un contrato que engendra desde quo no celebrn 

obllgnclo11os rccjprocns. os.decir obllgacJonos a cargo ~e 

ca<Jn un do los co11trntnnto!;. 

Es Onerono. - Porque exJste rec.lprocldnd en Ion 

provechos y RTav~n1oncs. en las c11rgns que soportnn ton 

contratantes; el nrre11dndor uoportn una car~n; cjesprondots<t 

dol uno n dol uso y ~oco de la cosn parn lrnnsmltlrln nl 

nrrcndntnrJo mod!nnte una c11E1Jonnc!6n tempornl. Pero recibo 

un provecho, un beneflclo; El precio cierto que so oblJga ll 

pngnr cJ nrrondntnrlo por In ndqui~lclón tomporal de.l llO<> y 

~oco do tina cona. Desde PL pu11to da vista del arre11dntnrlo, 

ÓGtO tiene un provecho, obtiene 1.111 benHf.lclo: ln 

posJbllidnd y fncultnd de unnr y gozar una co!at que no os 



de su proplcdnd, pero nopor l.n 1.n cnnro rJo pnf!"l.H un precio 

c1ar to. 

Es conmutativo. - Slondu el nrrendom.lcnto un conlrnlo 

onaroGo, so dc~c cstudlnr sl os un contrato olcotorlo r> 

cortmutatlvo pucnto que aston dos tórmlnos !;ort los de 111 

subdivisión do los contratos onero~on. El contrnto tia 

nrrcndnmiento es conn1utntlvo pero, on nccenorio recordnr 

quo dcf111ir ostn clnslílcnclón do contrnto es dlfict.I. 

dociamos qtra et contrnto conmutativo en aquel contrnto 

onoroso que no es alento1 Jo: on consect1cnclo no se dJ.ó unn 

do f tn lcl ón, ~; tno un concepto do ex:c lun lón. Los tér m1 hon en 

quo el Código Civil dcflno o.l contrnto conmutntivo nbnrcn11 

menos do lo que dober inn comprunder, nunque es tnc 

cnractoristlcns no pueden ser apllcnblcs o roferlrlns ol 

contrato do arrundnmicnto, en vlrltJd que dos~o qt10 so 

celebra, el nrron~Jador snbe cunl <Hi ln oxtoncibn de su 

obllgnclón: l'roporclonnr el uso o ol goco de una co~a, 

tnmbión el urron<lntnrlo sba quo dobe pn~nr un p1ocio 

el.orto: Pero ol p1cclo puede r.or Lndet.urmtnado porque 

seria lliclto, un contrnto de nrrcndnmelnto en ol cual so 

ostlpule como Tf?ntl\ • l\UO es ol nombru do la 

contrnprcstnclón del nrro11dntarlo, un porccntnJe sobro los 

productos de ln cosa. En ostnn condlclonos, el precio 110 

seré detcrmlnntlo, sino simplemente determlnnb.J.e. 
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F.s por rcrrln gencrnl formol .• - r.olnmentc lon 

arrondnm.tenton que ver !>nn nobrn co!H\H cuyn ronLn no oxcoda 

de clon penos n11unlcs, pueden colobrorso de una rnnnern 

ver bn l. T()dO!l lon <lemó.n contra L<rn lln a 1 1 ondamlcn to do ben 

celobrnrso por eser lt.o. SJ ln cosa obJoto dol. contrato <10 

nrrondamlento es f lnca TÚ!illcn, y ln rontn ea do mó.r. de 

r.lnco mll por.or. nnun.1<•!1, rl contrnro delio hncornc connt.nr 

on eser i tu ro p(1bllcn. 

Es de EJocuc 1 On Succ!l lvn. - El contrato t1c 

nrrendamiento or. do c.Jecuc t.ón sucos.t vn o do l rnc to 

t;uccr.i.vo: osto os, pr.nc¡uo lo ob.tlrrnción dol nrrcndndor or. 

una obligación 11ue no vn uJocutnndo. opl.lcmtdo momento o 

mc1mcnto por tncto ol llcmpo do vl~cnc.la del contrnto do 

nrre1tdnmlet1to. es el co11ttnto cl6nlco do tracto suconivo. 

U) ELEMENTOS. 

f.lementon Pet-~Clnnler..- Las pnrtor. quo intervienen 

dentro del contrato tta nrrendameinto, on primer lu~nr, ol 

o r r enc.lador que es o l que dá la c<>sn on o r r<md11mion to, on 

so~undo .lugar, el nrrcndntar lo, que cG el qua la recibe y 

pnga por el uno y f:!OCO e.te ln mlsma. 

Ambos contrntnntU!i raquiorcn lo cnpncidnd r:enurnl 

pnra contrntnr. e.l articulo 1798 del Código Civil pnrn el 



Dlntrll.o FccJnrnl, cllc:u lo nl1?"ulonLc; "Son hñbllo!t pnrn 

contrntar todas lnn pcrsonns no exceptu11daG por la ley''. 

Adcmñfi, el nrtcndador debo tener legltlmnción r.obr<" ol 

bien que vn n dur en nrrcndnmlcnto, nl tenor n.Iguna 

lim! lución lmrn 1 pnrn celcbrnr dotcrmJnndos 

nrrendnmoir1tos, o blon por ostnr autori~ndo expresnmnnte 

por el cJllefio n trnvós do t1n poder o tlo unn nuntorlznción, 

por o.templo parn !>Ubnr rf.mdnr. 

En relación a el omentos personalcu dol 

nrrendnmlento, cabo 011unclnr nlgu11os pri11clp.lc>n rrcncrnlcs 

con sus corrcspondlentos o~cepclo11cs. 

En cunn to 11 lo que hace el n r r ondn tn r lo, }lUocJc 

decirse que por rc~tn gcnernl todu persono con cnpncicJnd 

general para contrntnr. puede tomaron nrrondnmlento un 

dotormlnndo blon, ¡1oro on rolncló11 n lns c'xcopcloncs, 

carecen de loglllmnció11 pnra tomar e11 nrrcndamiento 

determlnndon bionon, tanto los funclonnrlos y omploudos 

p~bllcos como lo tutores, los cunles no pueden tomar el 

urrondnmlcnto pnrn nin o pnrn &un fnmlllnrcH los blonc!¡ 

que ellos mnneJnn. por razón do sus l'\1ncio11os. Pormltlr 

estos nrrendamlentos suria exponer grnvcmonlo que dlchnn 

personas sncrlflcurnn ~n su propio beneficio los intereses 

ajenos que tlonon encomcndndo. 

En segundo término, por lo ~ue l1nce nl orrond11lior, 

la regla genetnl, e~ 011 ol sontldo de que ol due~o o el 
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usufructunrlo de 111 cc1na o la pornonn autorlzndn porolJon, 

puedan dnr en nrlf.rndamlonto di.cho lnmuoblo, poro con 

nl~unnn llmltncJonos como Jas quo n contlnuacl.ón ::;o 

mcncion:in: 

cuando el Arrondndor ya dló en nrrondnm.lonto ln CO!HI 

a una do terminudn, pi:Jr sonn, no puede \.'O.I Vür n dnr ln 011 

ar rondnm.lonlo por 1111 plazo mn.vor que el de Jn hlpot.ocn y 

si ln hipotocR no tler10 plazo cierto y recnc nobrc u11a 

finen rírstlca. no puede ~nrla en arrendnmJcnto por mós de! 

un nño, o sl 1:-rn\•J.1 unn flncn urbnna, por mfH; ch' dos me!HH;, 

cunndo ol nrrendnmlf,nlo se celel1ra dentro clo los se~c11ta 

d.lnG nnterlores o un GOcucstro .Judlc:1n1 que culmina 

despuós con ln cn¡1Jennción conslffttlcnte rlo In cona en ol 

remntA Judlclnl rospoctivo. dicho arrendnmlcnto podr~ 

darse por tcrm!r1ntJo nntlclpndamonto, y cun11do In cos1l 

pertonece nn copropludad n vnrlos conduofios, no Pltedo uno 

de ellos nin el cor1sentlmlonto de J.a n1nyorin, dar cr1 

arrendamiento Jn cosn ln<Jlvlsn.(18). 

En torcer lurrnr, por rct?Jn general cunr1dopor v!r tucl 

<le la loy o por con ven lo, una pcrnonn t.Jone 111 

admlnlstrac.lón un blcn aJono, puado dar l<> en 

orrondamlonto, yn que comtmmentc el ar rcndnmlento os uu 

neto de ndmlnlstrncló11. A osta regla gener11l Uobon h11cers(! 

_ _l!!_!}._!?.~~~e.c; __ l_q_F!os s J rru 1 on tou: 

(IR) SANGlll-:7. MJ-:IJAI., llAMON: Oh. Glt. p1i¡:s. il·I ,. l'lh. 



n) Lor; orrendnmlontos do larga durncJ.ón o con 

antlclpos connldorab.Lus do ron tas non netos do 

admlnlstraclón extraorrlJnnr In o constltuyon ya un neto do 

domln lo, por lo Cllft l <'l n 1 bncon noco!1.l t.n clol 

consnntlmiento do Lo!~ herodcros o legatarios, en su cnso, 

pnrn dnr (•n nrro11dn111Jonlo por un plazo mnyor tlo un año lo!~ 

blones de In hornncJ.n, que os tnmb.lén ol p.111zo que tiene 

ni albacea parn cumplJ.r sus funciones y, ror tnnto, pnrn 

ndJudlca r 

leg-atnrlos~ 

los 

y 

blenP.s 

los 

relictos n Lon horodoros y 

tu toros los 1>ndres nocosl~un 

autor.l~acJón Judicial p.nrn dar en arrondam.lonto por un 

plazo de m~s do cinco afias los bienes do sun 1eprosentados 

o para reclblr nntJclpos do rentns por m6s do dos nfion. 

Anl mJ r.mo, en a tcnción n su larga du1 nc.I ón la LüY do 

Nnclonnlldad y Nnturallzaclón ropt1ta pnru ufoctou del 

mismo urdennmlcnto como ''onngo11ac!ón todo nrrcndam!ento do 

lnmuebles. slompro que el tórmlno del contrntu oxcodn de 

l O af1os". 

b) l.os cloponitnrlns judlcJnJr.s do fJncoG urbnnnn 

ombnrgndns pueder1 dur en nrrondnmler1to óatns, perc> cun 

rentas no menores do las vlgontos al tiempo de voriflcnrno 

el sect1ostro y lnn rrornntias acostumbradas en esos cauon. 

e) Los npoderadon genornlos pnrn actos de 

ndmlnlntrnci6n. 10•1ulorcn ctAt1suln espoclnl porn dnr e11 



arrendamiento los blcneR de sus roproso11tndos, cuu11do oJ 

contrnto os por mhs de nols afios o con n11Llclr1os do rontns 

por més de tres nfton. Yn que tnJ.os contrnton constituyen 

un neto do domlnl.o, rn7.ón por ln cunl deben l1uwrlb.lruc on 

et Registro PúblJco do la Proplodnd. 

finalmente, al rlt1e~o o usufructuarlo de la cosa puode 

nt1torlznr n unn por!1onn n ct11r en nrrcndnmlonto dlcl1n cos11 

no sólo a través de tln mnndnto. sJ110 modlnnte una oJmr•lo 

autorlzacl6n n osn pcrsor1n, como por ejemplo ol arrendador 

que fncultn a eJ nrrendntarlo parn dar en st1bnrrendomionto 

n un tercero o blnn el depon! tnnte, ot comodnnto o cJ 

deudor prendar lo que mediante un pacto oxpreno, pueden 

a11torizar nl deposltnrlo, nl comodntnrJo o nl ncroodor 

prendarlo, rospectl\'nmente. para dar el arrendnmionto lo 

cosa quo rocJbleror1. 

Elementos Ronloz.- sor1 tres los elcmc11loA realeG dol 

nrrendamionto, n snber: ln cosa, ol precio y el tiempo. 

Primer eh-imonto roo!.- LA COSA. f.n c:uanto n ln cosn 

no es noccsnrlo que sen un blerl corpóreo, ya que pueden 

dnrse en arrendamiento Lnmbión los derechos. Asimismo, es 

posible el nrrcncJnrnJento sobro ~óneros, pero on óste cnso 

srHó necesario quo los cosas rentadas ac entroguon "como 

no fungibles, pnrn !iet rcstltuidns idéntl.cnmentc"; •Y aun 



rcsptH;to de cosos cuya proptnclnd no osló. on ol comorclo. 

como lns ploynu y l.an r1bo11tn de Jon rins. 8i11 ombnrRu, 

l1ny blonos que Ln Luy proibo oxprosnmo11lo que puedn11 nor 

<lndo1; nn urronrlnmlento, como por oJcmpJo lor. H.lltlon, o 

btnn ttue por sor o!;t.r lctnm<mle pon1onolon lnmpoco puodn11 

dn r so on n r r ~ndnm le~ lo, como lns blonos que son ol>Ju to do 

un dcrocl10 real tlo uso y J1nbJtnclór1. 

Segundo olemonto r~itl.- EL l'RECfQ, No dnbo cunslstlr 

preclsnmonto en tll11oro, nlnu que el precio puede ser otrn 

co!;a, como frutos, poro nlompro debo el mismo proclo sor 

cl~!r to y th~tormlnéltlo on cnlldud y cnntldntl, por lo que no 

debe pactarse qtJo Jn rento co11nlstn oxcltrsivarncnto on uno 

porte de los frutos o Ln~ronos de la cosa (pnru quotn), yn 

ciuo entonces r.c trutnr in mfrn blc11 do un contrnto do 

apnrcerin rn?ricoln, comerclal o lndur;trinl. Empero. potlrín 

pnctnrse unn cnnttdnd llctorminntln y ndomñn, unu c:lortn 

part1clpaclón en los fruton. producl.o!i o lngresos. Por 

ejE,rnplo, en el orrcndnmlcnto do un s11lón cl11omatogr6flco o 

de un restaurante, podrin pactarse que ol nrrcndatnrlo so 

obligue n PBRnr unn cnntldnd monsunl fija do d.lnero y 

ndiclonnlmcnto, un dotormluado porcontnJo sobro 11: 

enntrndns brutas c1e ln 11ococlnción°(l9) 0 

No os lo mismo precio lnclorto. que preclo 

lndetermlncJno. El r,rc'clc1 lr1clorlo nfoctn In oxlnlcncln dnl 

(19) 'l.AMl.JR,\ Y VAl,ENCIA, MIGUEi. ANGEL: Ob. Cit. pi1r;. 156 Y 
157. 
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mlnmo p1ocl<1, como ocur10 CllB11do el µrecio cJt1por1~c do ql1e 

un negocio urrcndnrlo tonf{n Ulllltlndcs y part..lclpo en el Lo~; 

ql arrcndn~or en un dotcrml11ndo porcc11tnJo como ú11lcn 

1011tn. l..n rcnt.n lnclclPrmlnndn, on cnmblo, nfccln sólo tl lu 

cunntlfJcnclc.'m do In mlRmn y. por c?tlo, puedo clnrtw t.!ll 

nrrondnmlonto con tol 'lUC sea dctermlnablo nl hncor so 

~xl1!:'lblc. Así ncuntoco en nl1runos llt ren<.lnmlont.oG on quo 

lnr; partes no rtJnn la runtn on el mlr.mo contrnto, :;i.110 

sólo don lns bnsns pn1n ~\I cJetcrmlnnclün cndn mos, com<J 

ocurr lr in con c•st.n nstlpulclón: "Cadn mo~ no fljnrñ 1n 

r0ntn n bar.e tln mllltlpllc:n1 ochentn voccn el tipo oflcla.l 

do:. cnmblo <iel dótnr amcricnno Vlffünle en cno momento.'' 

( 20). 

llrdinnrlAmentC"! ln rento en uno cnntldrid pcrlúdicn 1h! 

tll11t~to quo !il"' pnr:n 1h11nnto ln \.'lf~nncla dnl n1ro1HJnmlnnt.o. 

por lo que en vJ r tud del nominall5mo monctar lo quedn 

expun!.;to el nrrcntlndor n sufrir la desvalorización 

constnnte de ln monodn ~1or loH frecuontos proceso1; 

inflnc.lonnr los. Pnra cvltnr CGto po.llgro suolll pactarse un 

aumcn to progrcs 1 vo du ln ron tn·. Por eJcmplo: "Cada nflo 

sublró 111 renta un 15~-', o b.lon se .lnser tan on el contrato 

lRn cl~usulns de e$lablllzaclón o de escaln móvil. 

La Tercer gnln tic ln Suprema Cor to en unn ojocut.or in 

por mnn>r in dn votoi. 5or;tlc110 <lUO ol nrrontlnmlont.o r.n 

(20) TREVIÑO Gt\RCIA. RICAlmO: "Contrnt.os Glvllm;", pílgs. 29!) 
y JOO, t• edición, Etltto1 lnl Fon. Gundnln.lnrn .ln!l~co, l~HS. 



exige que "el precio Gen clor lo y tlí:?Lormlnn<io c:tcmJe e1 

momento lle su co.lcbrnción y no dolormltHlh\o cm ol fulluo". 

r¡uc no sntlsfnc:on ano~ ruqUl!iltos lnn clúum1lns do 

lndcxaclón qu~ rc1n1llo11 n !no lncrcmenloG 011 ol costo do In 

vicia conforme n los incl.lccs do precio!~ cJcl l\nnco do MóKlco 

(nmpnro 66·15/19. Rlcnrdo ICurl Slln1. 29~X-19RU). Si11 

mnbnrgo, en ostor. c:u;.os y por no cntnr tiroh.lbidn!; on In 

.ley ln~ clúuRulirn tic Lnc:toxnclón. nunquo no exint.iern un 

nrrcntlnmlor1to, se tonrtrin dn lodnG mo11ornn e11 ostc caso 

concreto un vO l lrio contrato Lnnominucic> nnrllogo aJ 

n r r cnclnmlen to. 

J\gimlGmo, pucc.lc connlstlr el preclu ''30 o.l uso o 

dlnfr\1te do otrn conn q11c c<>ncede n G\I voz ut nrror1dntnr.l<1 

n t n r rcndnrior. 

Ter cor o lomen to rcnl.- EL TIEMPO. En el 

tlttcndnmlonto, cuma lo lndl<:n nu cnróctor tomporn1 on In 

d<?finlclón. ol tlempo <is un nlnmenl<l eso11clnJ. A 

diíercncln llCJ IJorochu Romano quo pHrmltln .loH 

nrrendnmlentos l.\ pcrpetuldnr.l, ol derecho modotno lon 

rechnzn por cstlmur que món vatdrln ldonllflcnrlos con 11r1n 

venta, yn quo unn p10Jilodnd lnmobllinrin. Por ostu razón, 

como unn rcstr lcclón n la nutonomin de .la vol.untad. Goiinlu 

1n1~stra 101?:ir.lnción. .ln dutación mñximn qtto las pnr LeH 

p\1~cto11 pnctnr ll11rn los a1rondnmle11t<>U de inmuoblos, 11 



snl.ler: diez nñoB pnrn fl11crrn dostlnndn!; n hnbJ tnc.lón, 

<1UJnco pr.trn ln!l dr.r.1 lnmlnr; a c:omr.rclo y vol11to pnrn In!> 

d~ntinndns n ln lndustrla, lnc.l.uycnclo Jn np;rJcu.Ltttrn. 

Sobre ar.te JH,rtlculnt, ln cumi!>lú11 redn\.lora dol 

Gódl~o Civl l do 1928 expresó: "Se í.l.Jó ol mitxtmo <lo 

duración nl contr:ito e.le nrrondamclnto para ovltnr Jn 

dcprecJnción que ro1r.ont1mnntc sufren en su valor lo~; 

blonos nlqui.lndos por lnrr:uíslmos pl.!\r.os nl quoclnr 

pritclicttmento fur.rn <.lol c:omorclo, porquo nndJo tlcmr. 

lntcrós en ndqulr1r blonos que por rnuchn tlcmpo hnn de 

por mnnncor en portor dn n t 1 0 11
• 

Er.ta llmltnctún cone1ctn y nXflfl'.'!Gn a la J lb1.H t.nd 

c:ontrnctunl quo no c~lr;tín en C!J Cúd.liro CJ.vJt de IR"/O 

(nrt. J0º/7), nl on el dn 1884 (a1 t. 2945). so lnGplró en 

ostc nr ticuln dc-1 Cin.llt~o Clvll nrr.:ontlno: "1505. El 

con tr n to de J.ocnc l 611 no puado hncor se por mayor l. lempo quo 

ol do dJez nfios••. 

Cnbc hacor me11clón de ulgtnHlH obsorvucloner. nl 

re!;poc to: 

n) Sl ln~ pnrtcs pnctaron un plnzo 111nyor 111 

establecido como limite legal, el cuntrnto no seró nulo, 

slno que por virtud del prlnclp.lo do ln c-:onsurvnc:t.úu t.loJ 

contrato. so reduce el pinzo nl tope legal. 

b) lHcho tope loi~nl no Jmpldo ol ol.orp;nmlcnto do una 



pl(111lO!HI de nrronclnniloi1to cP\ebrnUa nl mlmno t..lempo 11uc ol 

ar rc~nclnmlonlo. pnrn obl lcrtH!iO n nr 1 ondar por un p1nzo 

poHlorlor nl pncLndo en ol pr.lmnr rir rontlnmlcnlo, qun 

cscecln nn CHHl formn del 1.iml lo legnl yn <pro In prom0BH cl«'I. 

arrondnmlnnto no p1och1ce el dnmérlto de tn tnnplodad u quo 

SH rufleto lo nnter lnt. ".no por Lnnto. nlnrrim f1audo n 1:1 

le.\•. 01\ V l r tu<J de 'lUO en CllSO flc OIHl .IPllllG lún do .ln CO!U\' 

el mlqulrPnlt;~ lle olla quoclu obl1f~ndo 

HI rPnllnmlcnto otorf~adn poi nl onnJcnnnto. 

re!;pHtnr (~.1 

Tnmpocu. f lr1nJmo11t.c osl~Lo Jmporlln1cnto lc~nl pnrn qt1u 

~l nrr1_~mlntlor !>e> ohtli;uo o conceder lln dorccho clo 

prurerencln fnvor del :irroncJntnrlo para profor.lrlo on 

l.f{ttnldod do concllcl,rn0!i n otra Pl?lfi<HU\ nl flnnll.:t.l\r ol 

nrrPndamlr"nto llnfn tlnr lo un nunvo nr101uJnm.tento. l'nrn 

nsr.r,urnr f!l cumpJ imlcnto <lo os ta obJ lL~nclón dnl 

nrrcmtinclor. nl l 1rnn t que 1 '' de l n p r omt~nn 1m t.on 

mnnclonAr.ta, suele l11c1ulrf->r_• la cstipulnc:Jún do uun IH~nn 

col1\'ímc; lonn t muy 01 nvnlla. 

e) Solo pc,r 1uzc1ncn polillcun <> ol1ictornlcG 110 pt1do 

npl len r ln SUJ1JP.lltn Cor te lle Ju!1l.lcln du .l.n Nación unta 

llmltnc11~rn Lcmpurnl a L1ls nrrenctumlo1tlou nuJeton nl 

l>er:reto e.Je Con1~etnclón de l~ont.ns do 1 1.J.18, cuando nl 

vencerse ton clic'l. ni1ns !i.lp;uluntcH; n la rocha <io ln 

c:elcbrnclón cJe lnlon nrr<>ndnmlenlun pe1pot.uo11, h:tbjnn 
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dP.Cidido con muy Ü\ICHl Jttlcio Lul JlmJtnción c11n 

Jur icllcnnrnntu npJ.l<!:tlJlo tnntb.lón n lott conLrnt.on conr;oln<lon 

Y. ademó:;, ern rnalmonto el cnmlno fll"lhlenLo pnrn unn 

rl•.)SCOl1ftr)J nción r:r ;uJunl 11nv6s ~cJ 1osoluc101111n 

J\llllclnlo!i rJol oh:;olotu e l11convo11lon1.c t>ocrcto do 

CotH~olncll111 do Ronla!;. (Foro rle Múxico, No!;. 11 y 13 e.to 

fobrcro y nht ll 1le l'J5·1l. 

1.I) No obntnnt.o que os un ,.demento omrnci.'Jl, si lnr. 

pn 1 lCH oml ten snfinlu1 el plrt7.0 do Lluraclún dol 

n11cndamlc11to. 1~1 le)· c?;tnbloco r1ormnn !;tJfiloLorln!> o 

cll!>posl.llvn!i 0n c-1rn1110 tttie rtlltor lzn n rln1 lo por tcrmlnuc.ln 

metll nn t.fJ tm prcnvl!iO con dos menen do nntlclpucltm 

notlflcndo po1 unn purto n la otrn. (ArticuJon 2,¡·¡s y z.is;i 

c..le l Cód i IW C l v l l pn 1 n o 1 D.F. ) • 

Elementos F1·q mol<Hi· - Sc-1~fm no nnlJclriü n clnulflcnr 

éste 1:ontrnto, el n1 rcudnmionlo C!l <!onsonminl cuando rocnc 

nobre bl.rnw!; mueble•;., !il blE>n on In prlit:tlca onton 

conlrntoR !le contrnLfHi se <.:elcb1nn <Jo ordlnurlo por 

eucrllo, C<>mu ocl1rro. por ojemplu. c<>tl los frecuentes 

nr1e11dnmlcntos de lllll<ln1óvJlas por omprc,sl1s ospoclnll~ucJos 

pnrn ~uto~ 01,ernclorlns. 

Los or rondamh~nlos r.ohre Jumuohlon Hl.'.1lo cu tuor i11 

ptwdcn nor cnnson5lln lon, o Gen urd.cnm.:Jn l.n cunndo ln ten ta 
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no c•xc·ede dc> clun pcrnon nt1\t:1len (nrt. ;~·1llG CócJ. t:.lvl.I ), 

hlpótcr.ln yn hlll\' dlfic:ll do du1 uo 011 lH rnnlldn. Cn 

conSPClle11clu, JHlorlo nfl1mnrHc quo por ro1t·ln r~ennrnl el 

nrrc~lldamlorttn or. un conl1:1tn formal c11n1ulo ll?CllO r.nhlll 

bicne~i inmucbl0s. puosto que dobe c:onntn1 por t;~tH:rJt.o 011 

Los n1 rondnmlentor; u1hnnon !ll ln rcmtn 0xcedo do cle11 

pCHWr. ntllllllor;, ." tl<?lH• T<?VC!>tlr ln ÍOllllrli ldnd tin In 

or.c1 ltttrn publ lea !it ln rnntn OH ~rnpor 101 t\ c.Lnco mil 

poson nnualer., c:•inndo ne t rnln de'? un prot1lo rilr.t.lco. 

,\cJmnn!.>. rt:1n1 quo prm.lu;:r:n ofccton cn11trn t.nrcero r;o 

noccr.ltn que r.n IJHH:r lbH <-~11 oJ Ro1i:lBtro l'ubllco clo In 

l'roplectnct, pnr11 lo <:l1nl os l11cJJnpens¿1bln !;e rntlflqt1011 ln5 

fl1 mns ~;l. ~;e col obró on un c1lnt1nto pr lvncto, n bien r¡uo Ho 

otor1nm ·~11 P!WI l tura pllbl len, cunndo ül nrrcndnml.t~nl.o 

tonga un pJnzo !.1\IPOl lor dr:- sois nñon o so hnyo pnc1.ntto en 

úl un nnt.lclpo do rt~nlnn por m(Hi clo Lron ailun. 

Clwnrlo son clt~ l En Ludo lon blm1au flllO !H~, t.lan on 

nr rendumlonto y a fin do provenir o evl.tar los abuso:.; tle 

los fl1nclonnrlos publlcos cncn1gndon <lo <!llo!;. t1nn t.on1n<lo 

slemprc 1111es tr a ler.L!ilnc Ión lfll:t !rnrlc <lo mcd.lc1nH 

Lmpr?r:1tlw1~ 

EstnUn. 

tendlcrnt.cn u protu1~01 Lou lntc1eses do.l 

Asi ocur 1 i.n cm la lc!~Jnlaclón cs1u1ño.ln vlironto t1n 

Mó:-:lc:o untes tlol Cnclir,-o Gl\.'.l.l de 18'/0 qlrn •Hdonabn quo :;r.i 
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conr:etl.lora en nlmonct\n publl<:n el ns rcndnmlenl.o de propio:: 

(lun hlof\o!; que~ l'"nin In cluc:tnd parn r.\IH 1rni;to!i públ.lc:uH) 

y de n1blt.rlon (In~; pro<luctor. de l1npt1eHtor. nut.ortzn<tos 11 

un pueblo .!>r)br ~ <le ter 111 t THHlc.H;. b tones lnmuol>.lc!;): "l.or. rnmos 

nrrcndablcs do pro11lus >" nrblt1.los debon t>ttcn1uo p(1bl.Jcn 

nlmoncfln _., romnt.e lH\ oJ 1110.lnr tH15tor. 

Con el ml.1:mo p1oplii;t.to. no exige hoy din CllH'-' ln 1cntn 

nun <Jo l tl!i nn t hlndrn; 

dcficc11Lrn l .lzntl1rn .,. !">rlflH_~~ilnlnleH !iC l l.J<? pn1 lh ComlnJón 

ele /\vt1lúos do HlL•ttc~s Nnclouales (urts. 16 y l'/ de 111 Ley 

porn Con trol rlo pn1 l.o rlnl lioblorno Fodornt, do lo:; 

or r:-nn l!:mn5 ()oseen l. r n l .I ?.utlo!i Emprn.snli de Pnrticlpnclón 

Estnt;il de 2~1-Xtl -19i'U). (21) 

!;) nrn.1t:1\t:toNF.~; l>E 1.A!-; PAH'l'l~S. 

1.- DEL Al~Rt-:NUAlllJ!~.- n) Ln prjmcta ~blJrrnclún do.I. 

nr 1cndndor r.r. l'?ntrc10::11 ln cor.n (obJuto dol contrato) pnru 

que el uriendntnr.lo u~f"l o u:;c y goc{? en . .lon Lúr111lnon 

convt~nldQs o confotmo al •lcBllnu n.t que nnturolmcnLn entil 

dcstlnada. No se t.llc:n que ltt obllgaclón non ln de c:oncotlf)I 

e.1 uso o ¡roce, porq\lc mlontrns no no cnt.ror;uc lu cona 

carecer Í.;:l de scnt.l<lo ht1bln1 de ur;o o r:oco: tócnicnment.o lo 

(21) ZA~IO\lA \'VALENCIA, MIGUEi. ANl:EI.: ub. t:IL. ph¡¡. lfi9. 
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S'1r u~ndn t-t'o:.ouln 5Cff(ltl Jo convonldo por lns pnr tos o 

conforme n !Ht 11ntur11lc7.n (ur1.. :!"12. fine. 1 CorJ. t:tvl 1 

IJ.F.) • 

Como 011 t:rl!:on nntor torna. dobo proc.lnnrr.n c;mindo, 

tlónrlc y cümo no cnt1n~nrit Ja (!lH;.. l.n rutt'lll 1wnnrnl que ~a'.! 

dnnprondo dn lon nrticu1n 1839, 2.112 y 2·11J on <'J\10 Unbo 

aliHHlorse n ln volunt:HJ do lns pn1 Lon o !HH\ quo In conn 

debo cn t ror:n 'C so cuirndo, (iónde y cómo lo f111ynn convcn.ldo y 

núlo n fnltn de nm~ pncto 1.'SPJO!;o, !W npl lcn1ún lns rnsrlan 

suplotorln!l. contoni<.ln~_;, on Ln loy y qlJO !>on: 

TlPlllfHJ. -- Sl nndn !;o <.:onvlno. u.l llTrcndHdor dobo 

entrar.-nr lo conn tnn pronto como non roqtmr.tdo tJor ol 

nrrondntnrJo 

tJlopoBlctón ~onnlllt1yo11 u11n nxcopclót1 a ln r1~ln gonernl nn 

mntnrla de obllt~aclones cunslf!nndn on ol art.icuJo 2080 dol 

C..:Ud. t:lv)l purn el l),t"!, , HO({ÚU ln cunJ el acrt,oltor s6lo 

puono csittlr ln Nt1 rogr1 do ln cor.n dcnt,uón <ll.'l treJnLu djns 

do Jn ln~orpelnclón corrospor1dlontc. l~n matcrl.n tle 

nrrf~ndamJento, el 11rrend:1t11rjo pundn axlglr da lnmedlnto 

osa l?ntrogn. 

i.tHtn r. - · Rc~;pec to a L J ugn r no ne es tnbl('con cnnm to1 l u 

do Arrondnmlnnto <lls~onlc:tor105 do oxcupcJ6n o los raglon 

gcnorrd<'!i en mnter In clo obl lgactoncr. y por lo t.cu1to, nl os 

muc~htn, nnt1c?f•.·111!W en ol tlomlclJto dol 



nr rcndmlor (domlnr nn one n10111cnt.o lle .ln. c<1!~n) .Y !il CH; cona 

\nnnt~h\c. on ol. lur:nr c:to tat ublcflclü11 (nl m<:mon Cl\IC ot.rn 

coHn !m dosprcncln <h! lnn clrcunstnnclnfi o de·~ ln nntur11le·1.n 

e.tu ln oblll~~u:lón) :11 f!;. 2llR2 y 2083 ctc.l CuU. Cl\•t.t r•nln el 

Moclo.-n)l·:t nrtf~THlnclor ch~bo c11t1orrnr l.n cor.a con t.odnn 

$\l!i pe1 tP.lltHlC:IO!~ en o!"itndo ele nn1 v.\ r pnrn ol ll!Hl 

convenic.lo por ln!; pn1 to!j o pnra IH\\lel n lHll1 naturnlumnte 

orttó. de!•tlnncln (2112 rra<:. l ). 

b) Connerv~r 111 coso nrrondudn en ol mlsrno outnclo 

clu1ant.e tocJo c1L arro111ln111ionto. y pnrn ln.l ofocto dcil.lorñ. 

hncct lH5 rnp:i.1nc\0HE"!; que fueron nocosnriau (nrt. 2412 

frnc. t l) .v nl no lo h.lclcro, el nrr,mulntar.l.o puedo podlr 

ln tosic.Lón tlol ct111t1:1lo u oc;urr lr ant.P cJ Jmrn compctcmle 

p~ra que osl.recho ¡11 arra1111odot nl cumpllmionlo tln su 

ohllt~nclón (nrt. 2·tl(i}. El .1un1 .• nor.-ún 1.nn <:ltcUnBtnnc.lnH 

t.li~l en.so, <lcclc.li1tl !Hi\:lro ol pni~o de dnño!l y pcrJulciou 

cnU!;nr:lo!i ni ar runc1ntnr lo por ln fnltn opur tuna do lun 

reparu.c.tonfJs (ar t. 2·117). 

Lns rcpnri1clol\O~ (t\le t.luba h1\cer ol urrcr1clndor, no11 

nolo f.Hlllól las que L londnn n conscrvnr 111 conn J•nra cJ uno 

convente.lo o nql1cl ::il r¡ue por su naturol,czo or.lñ <Jest.lnadn. 

no nqucllns quo p\lm!nn or lr;lnnrse como co11~HH..:t1011clu tlol. 

\l!:o 11ormnl cto \n ct1!;n t1 ton dntorloros ~o pocn \mport.11nc:l:1 

íllW Jf)~utnrmutttc :;on c:ounndos por lns por!ionnr. que hubltlm 



el .lnmuoble ni ÓHll"' 05 u.l ohjolo clt:!.l cnnt.rnt.o. ya q1in 

entns rcpnrnclono!; lo cor1en1mnc.lo hnccr.l.nn ni nrrut1dnt.arlo 

(nr L. 1910 pnrn lot• hocho~ 11.icltós y :11 t. 2•14•1 pnru 

hc:"chos o acto!i lic1toB en mnler.ln do arrendnmJcnto), 

e) No ostorl.inr ni. omhnrn~nr do munorn nl1~unn n.l U!:o 

do ln co!rn ni vn1 l111 !>ll fo111rn. Pin lo!i ofcH:toB do la lc!.v 

no so consJdorn onto1l.'o ni emb1.1rnzo 1:1 molO!jJ ln quo nuf1n 

c.l nrronclntnr lo por In ronLJznci.ón do lns ropnrnclonc!: 'lllO 

deba nfcctuar ul nr 1 cntlntlor t•n t.érm.lnur; del l11Gltto 

n11tnrlor (nrtn. 2·112 rrac:. 11 y 241t). 

d) Rnnponder do los llail<1!; y pnr.JuictoG qun !rnfrn o.I 

arrcndntnrio como c:oll!tocuancl:i do re1 Lurbnc:Jonus que por 

\' iaH de hochu por aclnH Jur.idlcon !illYO!> !>•.1frn el 

arrcnrJntnrlo sin loncr Jm:tiflcncJón letrnJ, ya qUl\ lHI 

c:oruluctn co11sllt.ui1in un hocho l..licllo y. po1 lo tant.u 0!1lii 

obllgado n ro!lponder do hrn rlnño!; y porju.lclnn quo (1f IJ~lno 

(n r t. 191 O). 

o) lndnmnl:rnr o t 1111onctn1.nr lu por los rJniion 

perJulclos quo Or.tn !Hlírn por ln pr lvaclün <JeJ \l!;o 

prnve11lcnte de ln ovlccJ.ún de Ln c:o~Ht n.I. nc:t.ltó do mala fó 

(nrt. 2"1J.1). 

Lns obl1gnclonoB consignados en los Jncl!~os rl) Y o) 

puedm1 on10obnrse en unn rwnornl co11!Ll!;lo11to cm J~ltrnntlr.nr 

el llSO o goce pn~if lco do ln cosa tiurn11te todo ol tlompo 
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dol r.ontrnto (ort. 2,112 frnr.. IV). 

S 1 lns por Lll r l.Hu. Lonon p r ov leuen clo t.01 ceroH quo 110 

ale~uen 1Jcrccho nobrn lo C<1!;n urro1lcindu, cll t'rrnnd11t.ttr.Lc1 

sólu tondrÍl ncclón pnra n~:lto:I r clo únt.or. lut; dniio!> v 

P".:?rJulclnn 11110 Lo or l1.tl11nn y no Jn trrncJrlt en conlrn d1)l 

ar rnndurJor, aun c:unntlo lo!; torcoron fun1cn l.n!iol\•r.mler.; y 

ncJumüs. ln .IE:·Y lo cln n.I nrronUaUH.lo ol rlorocho do 

defcnr1or como por.ocH.lnr In co~;n ob.lnrn e.lo! cunLrntn.(111 tn. 

2·1 IR y 2·119). 

f) Rc~sponder de loH clmios r por .tuJcJcrn quo suf rn r.!J 

nrrondntnrlo por Jo!; clofriclo!; o vlcJo.s oc:llll.nH cto la co!;n, 

nntorlores n la c:P.ll'lirac:ló11 del conltuto. 

Pnrn quo proc1~tln ln tl.'Hponsnl>ll.ldnd do.l nrrmulntlur, 

sn rc1111icrr que Jo:. \•lclor. o doíocton !Wnn ocu.1.LCJ!> o s.011 

q1w ·no e!;tún o Jn vlr;tn y qua no hnyn t.onldo conor.l1nJcnto 

de el los el ni rondntnr lo nntos do- ln ceJebrncl6n do.1 

contrato: Clllc hngan ln cosa lmpropln pnrn ol uno convonldo 

o el quo !Wn nnturnl n la misma y qun scnn nnlor.lornn n In 

colebrnc.lón del co11tralo o quo hlrbJo~cn sobrevenido (,n el 

cur~o del ;1rrenclnmlo11to s Ln cuJ rui tlu l ar ron<.ln tar lo. El 

nrrcndator!o podr;i potllr ln dlnmlnuc.Lón do lu rontn o .In 

t.ormlnnc.lón dnl contrnt.o (nrt!;. 2·112 frac. V y 2·121). 

r,) Pnr.~ur .lU!i 11m.Jc11:rn lwclrnu po1 oJ nr1ondntnr.lo. cu 
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!:il r.o trnln lle mcjornu útl len 

rosclncto el contrnl1>, y, 

1101 Hll cul.pn :;o 

Cllltndo 1~1 pln~:o cll'I C•.H1I rnto 0!: l111lo1.ormJ1t:Hlo, ni 

nutor lr:ó nl nr ronr.lutnr l.o a hncor l.rrn y nntoH do que ÓHll? 

<inodu compnnda!>o con o l \Wo do Ion 1~0H tos hocho5, du o 1 

nrrcnclndor por concluido ni. nrrorHlnml.onto. En t•Hl.C cnno y 

en ni nntcr.Lor dnhorú pnJuu lnn moJorrrn nun cuando ne 

hublcnw en t lpu ltu.lo on el contrato quo r1ucdnson nr1 

bnncflclo clo la cofin nrrc11dncJn (Arto. 2423 y 242~). 

h) A rngar In!; dni\1H; y por Ju lelo!; 01 Jl~.lundns n.l 

11rrc11drtlnr1o nl no ronpol.11 el tlorec110 do pref<ire11cln por 

ryl tnnto en Ion cnmi.r. llo cnaJenactOn doJ bl.e11 Ar1nndndo o 

dn In cPl,~brnciOn do un nuevo conlrnt.o dn nrrcrndamlont11, 

!: i ~mpro .v ctrnnclo o l ar r cmdnmlon to hub l.o re <Jur ntto mñ.r. e.to 

clnco nño.r., y el nr rentlntnr Jo nstuvlerc n1 C;cHT lr.mle en ol 

P3CO cJo s11s ror1L11!¡ y lltJblern l1ocl10 meJor11s rlo lmportii11cl11 

" ln flnca.( art. 21-li del Cor!. C:lvll). (22) 

2.- IJliL ARRENllA"l'Al~IO.- n) llnRur cJ procJo clorto. 

1:-::. tn obJ .lgn~.l ón ne donprm1do del concepto mlnmo dol 

cout.rnto.(arr. 2J98). 

Como connnc11e11cln rh? In bllntorol lthtd Y orwroGidnd fin 

or.lc_ .. ~~~ . .<.:!Q.!-_!J!.~n. lnn obJ l1~n<;lonlH> y lo!l r:rnvi1111onon do 1.nn 

(22) 8ANCllEZ MEIJAI,, RMION: O h. CI t. pnp,. <:U.l Y 20·1 • 



pnrt:o!; clobcn de ~•or corrr.?Jntlvo!> y por lo tnnto, el 

orrendotarlo r.ólo ostñ l1bl.l~':ndo n PHl.":nr o.t p1ocio llcn'de o.l 

d.i o que rr~clhn In cosn nr rentJndn (r.nlvo pnct.o on 

contrnrlo). (/\1 rn!qH~cto, on mntorln <..k n1rondnm.lon1.o <h~ 

f1ncns urhnnns doHt lnnilau n In hnb.lt.nclún, no puo<le hahor 

pncto on contrnt lo por c.11.ocl ar rc1Htu1.n1 lo .sólo r.ntil 

obl ir:ai:lv n pn1rn1 l;1 IC'lll:t dcHHln ni din un que roc.lha ol 

lnmtmblo ob.lcto do) contrato (nr t. 2·14S ·E). y ha!;t.n el din 

C'l1 <1llc In entro1n1e (n.r t. 2-1;!9) y nn cntnr ú nhlir:ndo a 

pntwrlo durante el :.1rr<.~1\tlr1111lunto sl por cn~:;o fortulto" 

fuer7.n mnyor r;o le lntPl<lo lolnlmonte.eJ uso tlo Jo cnB<i 

(art.. 2,IJl) y pn1 ultimo, si. sólo ne lmptdc on pnrto c1l 

u~o. tiene do1ccho Huno roduccló11 e.le:"?! p1r.1.io n Juicio de 

por l tos (nr t. 2·132). 

Hn el nrrf?ndnmlonto <lo flncnH tüst.lcui;, ni por ctul!;nu 

fortultn1; oxtrnorclinar1nn que 110 plW<.lon Her prev.lsln!.> 

rnzonnblomento ( lnc:cntllo, rn1cr rn. punto. 1 Htl[{05 ln, 

terremoto, etc.), Hu tiiorclo mñs do ln 111\totl <lo los ÍTHlcrn, 

el arrondntnrio ti.ano dnrccho a unn reducción dc.l proc.l.o, 

propc.Hclorrnl nl monto de ln!i pérdldnr. !Htft idfüi· l·:stns 

cllspos.lcloncs no r.un reriunclnblon (nr t. 2·15!i ). 

El nrrcndntnrJn debe pav.nr el precio (quo tambJón 

reclbc ol nombro e.lo ron ta) cm ol lu¡~nr, l.Jompo y 111<.11.:lo 

convPnldos !al\o si no hubo pacto oxr11or.o, no npJ lcnrnn 



ll\!'i s lr.:u ten tt·W r c1~ l ru;: 

LUF.1H .- Ln cnH hnhl lnción o denpn<:ho dHl nrrcndntnr.lo 

(nrt. 2.f2i). 

T lempo... Rcnpoc to do bi nnon mucbler;, !; l. o l c~on t. 1 n lo 

!~'~ \--:.t'lnbró por túrmlno f.IJo. nl \'{mcJmlnnt.o dnl plnz:o: y 

.sl so ccl0b1i, por Jnpson (nfio!1, meso~;. llí:u;, ct1;.) 111 

venclmlcmto dtJ C:Hfln uno do .los tér111lnot: (nrtn. 2·16t ~· 

2 ·I f. 2). 

l~<~!;po<:to do hl1~t1('H lnmlH?bl<rn u1b1mo!;. por m~Rcrn 

vcncl<lon nl l.n rnnt11 nxc-:erlo e.In e.len ponnr.; por 11u\nconrrn 

vnnc tc.lns N J 1 a 1 nn t n n!; dl~ BOHOfl tn n e: 1011 PCHHH>. y por 

soma11ns vcnclctas !;L ln 1at1la on l11forlor n !~csontn fJONc1s 

(nrt. 2452). E~tn dlsposlclón so oncttcntr1t dentro cJoi 

cnp.itttlo IV llcl n11cndnmlcnto do finco!; urbnnnn 

dos t lnntlnn n Jn l1nhltnc~l6n'' y no ruó rof1>rmnd11 r1i 

ospro5nment(~ dutoKnd pot oJ decroto quo rogl1\mcr1tn n r!sloa 

conttntos. l'or lo 1nnt.CJ !;C c:onnlUorn flUO Llnuo npUcnclón 

en lon contratos ("IO flncnr. urbnnns n.lompro quo no 01-aón 

desl.lnn.rfos n .lu hnl>itnclóri. ya que Jos e;ont1·ton en <lUP. Hü 

pncle onto destino. lt1 rcr\tn debe pu~nrso en lou plnzo~ 

convgnldo5 y n falta do co11vonio por mcnoH vo11cldos (nrt. 

2HH-E). 

Tocnnte n .t.n·munlJlos rúutlcos, por somostron vonci<.h.H1. 

(nr t. 2454). 
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~Indo.· llctm pn1>;n1 no c'n c.llncroy ni hny pnct.o oxp1·or.n, 

nn ulra conu oqulvnlenLo, con 1.nl do q\lo uoa c.lnrt.n y 

chHormtnncln (nt t. 2J99) y en cano do que clcbn pnrrauw (Hl 

fllllo!> y n'o !>C hir1n.rc on nt tlo1npo dohlrlo, <Htlil oblll'Wdo 

por~nrso on frlllo~ Y no so lllctore or1 el tlompo dobid<>, 

er.t.li obl Jgado n pru~nr on dlnoro, nl mayor procio quo 

lllVluron e!los frl1!.o~ dor1t10 del tiempo convo11ldo (orl.. 

íH~tQ). En lo!l nrrundnm.l(;l'ntnn ele flnc:ns urbnnnn pnrn ln 

hnbltn<:l<m lo ri:·111n sólo puede onlJpulnnw cm moneda 

nnclonnl. 

/\rh•m<ui el 11 r r rmc.ln l H r Lu no pupdc hncor Plll!'OH pnr e 1 a.len 

(n r t. 20'tS). 

b) Conn~rvnr la cosa. Esta (Jbll~acJ611 prJ1nurJn <le 

conscrvnr ln co!la. lmplicn tnn t;J1~uJonlur.1 

ohl lf~tu:lonnH 

Hocundnr tas; 

U<~br. uHnr .In co!rn súlo c:onforme n lo conv<'nldo o a lo 

r¡uc- nnturulmonte cut.a destlnndn (nt t. 2425. frnc. 111 ). 

Debe ruallznr J:rn reparnc.lt)llOS de aquoJ 1.on dot.or lorus 

do pocit lmportnnct1' ql10 1c~ularn1onto 5on cnt1sn~on por lon 

per no1wr; f'IUO hnbl tnn on el lnmunblc, lns puquoñns 

repn r ne: l.oncs 'lllO ox Ll:-O ol ur.o normnl ·lle in co!W ( n r t. 2 4 4 ·I 

y 2-16;"). 

No puocie vnr101 ln f<>rmn e.lo ln cosa n1rc11tlndn uitl 

con !H~ll l l m lon lo <lnl n r 1 endaUor s.I lo hnc0, debo 
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rostHhi~c.erla ul t~r.tndo fHl quo ltt tnc.lb1ó cuundo Jn 

cfevucl \'D. 1;lando rcnponnnblc odcmí\!1 clo lon t111i\l11; )' 

por Juicios que or ir:inc. (01 t.. 2·1•1 t}. 

!Jnbe POllC'r en cunocl•nionr.o 1lol 111 rcm.Jallur n l<t 

br ovmltHI pos lbJ o la rt<'Co!: 1 dad dn 1 tt!; i opn r ac h·1nür. 11110 t '' 

corre~pondn hncot (nr L. 2415) nsi como cunlqulor \\OVl~dncJ 

dníioun o U!;i11pnclon {nrt. 2·11~). lrn .. Jo ln !H\ll<:iOn Uo pnn-nr 

dníirH; v por.lut(:tn1; '·'" cnr.o de conlrnvt..~ncJón. 

~-li OHtnblnCl? r.HI <?l t11muoblo u11n 11Jthtult t.n polJ/!:fonn 1 

debo asng:urn1 lc1 c:ont1 n t!l r JcHiro p1obnblc que llUOdn 

t)f J1~Jnarno a1l.>ten pnr el oJorc(clo do C!H\ itH:ltwl.l lu (nr \. 

2•HO), 

e) tle lnrlomnl;:nr ol nrrondad<.Jr por .lor;; 

P'.?r,lulclo!; qtw !;Ufn.J Ju coGn nrrcndndn por !;11 culp·n o 

1101-:-tir:oncln. l n 1le fam1 l Lnrou. ~·.Ir v ton toro 

nubnrrnn1Jatnrlof; (n1t. i.tl5 ftnc. 11), u dolo (nrl. 191(1). 

J.11 ,,úrdtdn do ln cosn nn r;u podar ne prusume por su culpa, 

mloritrns 110 pruotw lo con1 rnr lo. (n1 t. 201~). 

d) Uubo Uovolvur ln cola\ nl tórmlno r.lt..'I cont1n.to tal 

como ln rcc:lbJó, nlvo <¡Uü hubiere percc.ido o !;o hublorc 

mr.moHr..nbodo por el tlompo o por cnuna incvttnlJ.lo ( art.. 

no t" O!WJJH~ f\llü J n r oc.1 bió en buen er.lnclo, nu 1 vo 

pi\lf'.!bn en eonlrnriu (nrt. 2·t•IJ), 

r.omo no C':.-\l~~u· lliHponSclón doro1n1tnrin 011 C.'!il.n 



maLeriu f~n relnclún nl lt1~ar do Jn renLI LucJó11. dobon 

upllcnrno lns tCJt"1n11 gnnorn1os en mntor in do ohlJe:ncl.otwH: 

C'Hlo (,!.:, ni t;n t 1 nlti clo hlnnes TIHICh1on, 1.•11 ol t1un1lcl l lo 

1lel nrrcntlntnrlo (tlf)UrJor) (nrt. 20.1;\2) .v !.:l de i11111uoblon ~;e 

t1ntn, t'I lllt>;nr de r.u ul!Jcn<:lón. (nrt. 208,1). 

At.lcmús dn lo!> <Jorochos 11ue rcpr9nnntnn pnrn ol 

nr1ondntnrl.o lns ohl lr:ncionou dnl n1 1 ondndot, ,\ºO 

conr.lrmHns, t.lcnon los sl1t"UlQntos do cruúcter er.pec.lal. 

:.1) Sl por t;n!;o fot tllltu. ruerzo 111nyo1 o por ovlc:<;lún 

so le lmpl<Jr totnlmct\lo et uno do in conn nrrondndn, tJ0110 

nl <.l<Hecho do 110 png:u ln rontn ml1,11t1ns dutn ol 

lmpC'dlmC'nto y si duro nH\!; de dos moneu podrñ pedir ln 

resclslón del cont.rnto (nrt. 2·1Jl y nrt. 2.,~·H). 

b) Sl núlo !il! lmph.lo on par l<! el uno du ln cosn, 

podrñ pedlr In recJucciün pnrclnJ dn ln rc.mln n Juicio dn 

purltos o ln re~H:l!>lón del contlnt.o !il el lmpeUlm.ll.•nt.u 

c.turn mo!; UH dos mcn;;cs (nr t. 2·1:12). 

e) SJ t>or vlclos oct1llas so tmpJdo o.I llUO do ln cos, 

podrá pcdlr la rct..luc:clón pnrcial do la rontn o Jul<.:lo de 

pnrltos o tn rer.clnlón d<"l t:ontrnl.o. (nrt.. 2'121). 

d) Al venclmlc11t1J cJol contrato, 1.leno dorecho a quo 

!>O lo pr6r rop;un hnnt.a po1 un nño e.no cont rnl.o Bl out.ñ al 



corrlontc en ül pn¡~o t.lu !ns ront1u1 (y s.I ol arronrJndor 

prllC'hfl ttllO Ion ntriul lo1cn 011 Jn 7.onn hnn f>llf1.lcJo 1111 nlx:1 

d1~:;puó~ cJc flllU ne celohró o.l contrntu. t lf~nn d()rncho <1 

numontnr hnntn ll1' dlní'. po1 cionlo lll ro11t.n anlor l.or ar t.. 

2-tS5). "Hl dc1t•e;ho cc111cntllc.Jo nl nrrf.'ndntnr.to pnrn podit 

que !i'J prorróp;uo ol. nrrondamlonlo por oll1.)r111lno do un nño, 

d0lm o.Jorcltn1!;c cunnclo Lodnvill o!;ñ nn vl1~or ol cont1nto, 

por lo crno no C.'d!il.'-! 110 puocte prorrorrnrr.c''. (2J) 

1\domns. C!;to dnrncho nólo proe;od1! trútnn<lo!lo tlf3 

nrrnnrlnmlentos por l lompo dctormlnnl.lo. (óstn, como muchaH 

otrns cllGpo~icL1.111r!fi no tl.PtWn np.llcncl.ón en lo!; conlrntuH 

rto fl.ncn!i urbunn!~ <lost ln:ldnG n ln hal>l tnclún, porquo 

''"!ipocto a 6!1tor. os:inton normn.!.i O!ipeclnlor. (t:np. IV Uot 

Titulo Sexto de ln .SrH~uncJn Pn1 to riel l.lllro Cuarlo r1n1 

Cúdlf!O ¡;¡,·j L pnta nJ D.F.). 

f~l articulo 2.tS!i dlt;pune cm nu ult.lma frncc:.ió11 riuo !il 

el n1 ron<:taclur proplPlflt ln r¡ulorc hnbl lfll ln ctH;n o 

cul t l\'r:tl ln fl11cn cu~o arrondt11nlc11to ha vcncldo, no (!Gt6 

ollJ Íf.tnUo n pn,r1or:nr el contrnto. listn frncc.lón sólo queda 

vJ.gcnte rcnpocto <le 1·1.r1cuG rüstic11s ~ostJnr~dns nl Cllltlvo 

por lo que !W 10florc n tns flncnn dont.lnm:lt1!; n 1:1 

hnb.l tnclón ni orr01icla<.h..1r no puado no1~nr ln prúrrottn quo 

quc<Jn n vo 1.un lncl do l n r r ond11 t.n r 1 o hns tn por cJos ni10!1 111{1!;. 

(2J) A<iUJl,f\1~ l.:1\HIJAJ1\l,, l.EUl'Ol.00: "Gonlrnto!; ClvlJO!;", púf~· 
.lOO y :JOI; 4" odtclém, F.clltorlalPorr(m, S.A. Múx1co, l!HHL 
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y por lo tanto ol articulo en la parte que concede el 

nrrondndor el derecho o no prorrogar el contrto cuando 

quiera habitar la cosa, queda derogado conforme al 

articulo noveno. por la exlntencin de un nueva norma que 

contiene dlsposlcionen Incompatibles con la ley anterior. 

e) Tiene el dorecl10 de preferencia por ol tanto a 

otro lnterenndo en el nrror1dnmiento de la finen o en caso 

de venta dol bien arrendado, si su contra.to ha durado más 

de cinco nfios ha hocl10 meJorus de importancia y esté al 

corriente en el pngo de sus rentas; o en RU cano, a que se 

le indemnice con el pngo de dnños y perjuicios si no se lo 

respetan osoH derechos. (nrt. 244"/Q. 

E) CAUSAS DE TE~MINAC!ON. 

Son cnusas de terminación del contrato de arrenda- -

miento: 

n) El l1nbersu cumplido el plazo fijado en el contrato 

o su prórroga ni la hubo. Si el contrato es por tiompo 

determinado concluye el dia prefijado sin necesidad de 

desnhuclo (nrtu. 2l83 frac.! y 2484). 

b) Si el cor1trato es por tiempo lndotormlnado, 

concluye a volt1ntad de ct1olquiera de ln6 partos dando 

aviso n la otrn parte con dos meses do nntlclpaclón si el 
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predio es urbnno o con un nño si ~s rústico. Respecto de 

bienes mllOblcs Lnmbló11 n voluntad de cunlqulera de las 

partes, pero el arrondndor no podró pedir la devolución de 

ln cosa sino después de cinco dins de lR celebracJón del 

contrato (urt~. 2460 y 2478). 

e) Por haberse GBtlcfecho el objeto pnrA el que la 

cosn rué arrendada (art. 2483 frac. 1). 

U) PQr pérdida o dantruccJón total de Ja coso 

arrendada ar t.. 2483 frac. VI), 

e) Por exproplnclón y por evicclón, en el caso do la 

exp1oplación de la cosa arrendndn, por causa do utilidad 

publica. 

f) como cualquier otro contrato, por convenio expreso 

~ntre las partes. por nulidad, por Cl>nfuslón y por 

resolución originada como consecuencia del incumplimiento 

de las obligncloncs de alguna do lag parteg. 

g) Los contratos de fincas urbanas destinadas a la 

t1abltaclón no pueden terminar durante el prlmer afio de su 

vigencia por convenio antro las pnrtos, porque este plazo 

es irrenunciable y cualquier estipulación en cor1trarlo, se 

tiene por no puesta (art. 2448). 
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F) DEL AHRENllAM 1 ENTO IJE F 1 NCAS DEST 1 NADAS A 

LA JtABlTACION. (Capitulo IV). 

66 

Art. 24'18.~ Las dJ.sposlclones do esto Capítulo son de 

público o interés social.. Por tanto son 

lrro11u11clablos y en consocuoncla, cualquier estipulación 

en contrn1io so tendrá por no puesta. 

nrt. 2418-A.- No deboró darse en nrrendamJento una 

localidad qtre no reúna lns condlclones de higiene y 

salubridad extgldns por .la Ley de la Materia. 

2448-B.- El nrrondndor que no haga lns obras que 

ordene la autor ldnd sonltnrla cor
0

respondlente como 

necesarias para que una localidad sen hnbi tabJ e e 

higiénica, es renponsnble de los dafios y porJulcios que 

los 111qulllnos sufren por osa causa. 

art. 2448-C.- La duracló11 minlmn de todo contrato de 

arrendamiento do fincas urbanns destinadas a ln habitación 

será de un año forzoso para arrendador y arrendatario, 

que sorfi prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta 

por don años mils siempre » cuando se encuentre al 

corriente en el pago do sun rentas. 

uart. 2.\48-1).·· Para los efectos de óst Capitulo la 



67 

renta deborA estipularse on moneda naclonnl. 

Ln renta sólo poúr6 sor lncrE'mentiida anualmente; en 

su caso ol aumento no podrá exceder del 85 por ciento dol 

lncremento porcontunl, fijado nl salarlo minimo general 

del Distrito rodernl, en ol afio en que el contrata se 

renueve o so prorrogue. 

art. 2·1·18-lL- l..n rontn dc~be pnftnrae en los plazos 

convenidos n falta de convar¡lo, por meses vencidos.y 

Bl arrendatario no ostA c>bllgado a pagnr la renta 

nlno desde oJ dio nn quo raclba el lnm\1eble objeto dal 

contra to. 

nrt. 2~4·s-F.- Para los ofectos de esto Capitulo el 

contrnto do' arrendamiento doba otorgarse por escrito, la 

falta de ostn formnlldad se imputará al arrendndor. 

El contrnto deberl\ contener, cuando monos las 

siguientes entlpulaciones: 

J. Nombres del arrendador y arrendatario. 

!!. LR ublcaclún del inmueble. 

11 J. Deuc1 J pelón dotal Lndn del inmueble obJeto del 

cotltrato y de las inntalac!on~~ y accesorios con que 

cuenta para el uso y goc:o del mismo, asi como el estado 

qua guardan. 

lV. El monto da la renta. 

v. La ga1nnt.in en su en.so. 

VI. La moncl6n oxpresa del destino habltncional del 
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lnmuoblo nrrnndndo. 

VI t. lll túrmlno dol contrato. 

VI 1 t. Los obllgncloncs que el arrendador y a.rrondatnrlo 

co11tralgun ndlclonnlmanto n lus entablocldn~ en ln Loy. 

urt. 2448-G.- El nrro11dndor dcberó rc~istrAr el 

cont1ato de arrendamiento n11t.e la autoridad compcter1to dol 

Dopar toman to c.lel lJlstr Ltu Fodornl. 

are. 2418-H.- Et arrendamiento de fincas urbanas 

destlnadau n lo habitación no termina por la muerte del 

nrrcndndor ni por la dol arrendatario, sin sc~lo por los 

motivos ostnblocldua en las leyes. 

Con exclusión de cu.tqulcr otra porsonn. ol c6nyuge, o 

la concublnn, los hl.ios, los ascendientes en linea 

consanguínon o por afinidad el arrendatario fHllecldo se 

subrognrñn en los <.lcrecho~ y obllgnclones de ór.te. en lofii 

mlsmos térmlno5 del contrato, siempre Y cuando hublerBn 

habitado rcnl y permanentemente el lnmueblo en vida del 

arrcndatnrlo. 

No es aplJcabl~ to dispuesto en el pórrafo antorlor u 

las personas que ocupun el inmueble como subarrendntnrlos, 

cosionarlas o P?r otro titulo semejante que no sea la 

nltuaclón prevl~;tn en ente articulo. 

nrt. 244.S-J .- Pnrn los ofectos de Chle capitulo, el 

orro11dntnrio. sl untó nl corrlnnto en el pngo do la renta 



tendrh derocho a que. er1 igunldad do condiclon~s , so lo 

preflora u otro lntorofiado on el nuevo arrondamlP.nto. 

AoJm.lmno, tcnrñ al dcrocho Ue.l t.nnto en caso de que el 

proplotar!o qulcra vender la finen nrrendada. 

nrt., 2'148-J.~· El oJerc!cJo del derecho del tonto se 

suJetaró n las sinuJcntes rcglns 

J. En todo5 lus cnsos el propintnrto deberá dar nvlso 

en forma lndubltable al nrrendatar io de su deseo de vender 

el inmuoblo, procisondo oJ ptoclo. tórmlnos, condiciones y 

1nodalldades do la compraventa. 

I J. El o Jos arrondntrlor. dispondrán de 15 días para 

notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad 

de ejercitar el derecho del t:nnto on los términos 

condiciones de la oferta. 

111. En cnso de que 01 nr rendador cambie cualquiera de 

los términos do la o fer ta lniclol estorá obligado A dnr un 

nuevo aVJ!;o en forma indubitnblo al arrendatario. quien a 

par tlr do oso momento dlnpondr6 do un nuevo plazo de 15 

dios para lou ofoctos del p6rrnfo anterior. Si el cambio 

se refiere al precio, el urrondador sólo está obligado a 

dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del 

mismo sea de más de un dloz JIOT ciento. 

IV. Tratándose do bienes sujetos al róglmen de 

propiedad en condon1lnio, se aplicaran lns disposiciones de 

69 
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ln Loy do la malcrln. 

v. Los 11otnrlos cJobor6n cerclorarso del cumplimiento 

do esto articulo prcvlnmonto n ln autorlzaclón de la 

escritura de compraventa. 

VJ. Ln compra-venta y su oscrlturaclón renllzadns en 

contrnvenclón do lo dispuesto on e:sto aciculo serán nulas 

de pleno derecho )' los notarios incurriran en 

responsalJllidaci 

La ncc1ón cJo 

en los tórminos de la Ley de la Materia. 

nulidad n quo so refiero asta fracción 

prescribe a los nelsmesos contados a partir de que el 

ar renda tar .lo tuvo conoclmlen to de la realización del 

contrato. 

En caso de quo el arrendatario no dó aviso a que se 

refieren los fracciones 1 I y 111 do os te articulo 

preclulri su derecho. 

art. 2448-K.· El propictnrlo no puedo rchusa1 como 

fiador a ur1a persona que reúna los requisltos exigidos por 

la Ley para que sea fiador. 

Tr6tAndose del arrondam1ento de viviendas de interés 

social es potostntlvo para el arrendntnrlo dar fianza o 

sustituir esa gnrantia con el depósito de un mes de reata. 

art. 2448-L.- En todo cor1trnto de arrendamiento para 

habitación doborún tranGcrlbirse integras las 

disposiciones do éste capitulo. 



G) EFECTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

El nrrendnmlento sólo gonorn obligaciones o un 

derecho de crédito, poro no dá naclmlonto n un dorecho 

ronl. 

Las obl.lgoclones generales del arrendador y del 

nrrendntar lo. Previstas por el legislador, pueden 

numontnrne o mod.Lflcnrse por pacto expreso, (salvo las 

obllgnclonos osenclnles que no pueden fnltar; ln entrega y 

uso garantizado do la cosa, ol pago de la renta, asl como, 

lo referente a lo dlspuosto on los contratos de 

ur r endamien to dostinados a f lncas urbanas para casa 

J1obltaclón, por el carác:tor irrenunciable que so contcmbla 

en ellos), las demás obligaciones pueden hasta ser 

suprimidas por voluntad de las partes. 

El derecho dol arrcndatnrio al uso de la cosa 

arrendada es un derecho personal o de crédito. más no es 

un derecho renl. n poGar de quo on caso de er\aJonación de 

ln finca arrendada contin~n el arrendamiento con el 

adquirente de dlchn flnca. (24) 

nrt. 2409. Si durante la vigencia del contrato de 

_l!_!..!.~nd~!..?_~!_~- por cun lqulor motJ vo so ver i f lea re la 
(24) GARGIA l.Ol'EZ, AGUSTIN: ,.Apuntes do Contratos Clv.llos en 

Purtlculnr", Segunda. Parto, págs. 214 y 215, Editorial Jlorrúa, S.A., 
México, 1988. 
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Lrnnsmlslón de la µ1opledkd del predio arren~ado, el 

nrrc11damicnlo subslntlró en tos tórmtr10G del contrato. 

Respecto nl pngo de las 1entns, el nrrendntnrlo tendré 

obllgocl611 do pagar al nuevo propietario la renta estlpu-

lado on el contrato, ctcscte ln rochn on qut'! so lo notlfi-

que Judlcl11lnionte o oxtrajudlc.lnlmcnte Ante notaro o ante 

dos teutlgos haberse otor~ado el cnrrespondionto titulo do 

proplodn. nun cuando nlo~uo haber par;ndo al p r lmer 

proplctnrlo; n no sor que el afJclnnto de rentan aparezco 

expresamente estipuJndo en nl mismo contra to de 

arrcndomlonto. 

El arrc11llamie11to, lleno el car6ctor estrictamente 

tompo1al, as.lmlsmo, en ningún momento, la ant.lgUedad va e 

conceder nl nrrendatnrlo, otrc> derecho sobre el inmueble, 

unlcamonte nl derocho preforonclnl con un tercero pero en 

igualdad do condlclonos, excl us l vamen te para el 

arrendamiento y para el derecho del tanto. (25) 

Desde el Derecho l~omano, el derecho del arrendatario 

n unnr le c:osn arrondnda, se hn conGi.derado como un 

derecho perfionnl o do crédito, sin embargo en el siglo 

pasado, 11.c~ó n sostonorso on Franela por Troplong y por 

algunas roso luciones Judiciales, quo eso derecho 

conutttuln un derecho real, en virtud de que la 

-º~~~!~~~!~!l ___ do .tu cosa nr rondada hoce qua el nrrendntar lo 

(25) LOZANO NORIEGA, FRANCISCO: "Apuntes do Contratos'', 
págs. -112 y -113, 1-:ditndo por Asociación Naclonai del Notariado 
Mexicano, A.c. Múx:ico, 1986. 
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continúe frente nl udqu!rcnto con los mismos derechos que 

tor1i:l con ol nrrondndor enaJennnte. 

l~sta Teoria del Derecho Rcnl, aduce diversas razones: 

n) Al igual quu los derocl1ou reales, el arrendamiento 

so lnncrlbo en ciertos cosos or1 el Registro P~blico dela 

Propiedad, si su duración oxcodo do sois años o si hay 

ar1tlclpos 1Jo renta mnyoren de tres años. 

b) En cauo de Ju.lelo sobre un arrcmdnmiento, al igual 

que cunndo uc eJercitnn acciones ronles, se ntie11do al 

lugar de la uhicncló11 de la cosa pnrn fijar la 

competencia. (nrt. 156 frac. 111 del Código do 

Procedimientos Clvll~s D.F.). 

e) En c:i•so de nnnjcnnclón de La flr1cn arrendada el 

nrrcndnmlento es oponlble por el arrendatario al 

odqulronto de elln. (art. 2409 del CUdlgo Civil), nl igual 

de lo que ocurre cuando enajena un bien sobre oJ. que se ha 

constituido un derecho real n favor de tercero, este 

dorocho renJ C!l oponible nl adquirente de dicho blen.(26) 

Sin 13mhargo, tales rzones carecen de sólido 

fundamento: 

n) No sólo los derechos reales se inscriben en el 

Registro Público do la Propiedad, también otros actos como 

.ln con!it.ltuclón do personas niornlos, el testamento, le 

demanda sobre un bien litigioso; las rosoluclones 

(26) SANCllEZ MEDAL, RAMON: Ob. Cit., págs. 310 y Jll. 
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JucJlclnlos y las ílnnzns lognles o .Judlcinlcs (arta. 2582. 

3043 y 3071 del 4;'.ódlgo Clvll y 139 del Reglamento dol 

IWrrlntro Públlco llc .. Í:n Propiedad). f 
b) Ln cCJmpetencln der l\.'ada do! lugar do .. l, ublcnclón 

do la cona en lns contlcndnn fiObro !nmuublc, nQ demuestra 

que uJ arrendatario orJglne un derecho roa!, .va que por 

otrn pnrto el domlclllo dol dou<Jor indica la competencln 

cunndo so trntn do un derecho real sobre blenes muebles, 

como ocurro en 11i pronda, todo lo cual pone de munlflesto 

quo son sólo razones de oco11omia procesal lns que inspiran 

astas rcg¡ns de flJnclón do compotoncin, a fin de evitar 

ln dispersión de litigios y los mayores dispendios para 

atondar n todos ollas. 

e) La oponlbllldnd rlnl nrrondnmolnto al ndqulrcnte 

del bien urrondndo. se explica suflclontemento a trnvés de 

llna st1bro~nclón legal, por virtud do la cual al legislador 

establece que el adquirente so sustituyo en los derechos y 

obligaciones del nrrendndo1, sin la neceuidnd de acudir a 

J.n oxplicnclón del derecho real. 

La ln~crlpción en ol Registro Público do la Proplodnd 

de un arrendamiento por más de tras años (art. 3042 frac. 

111 dol Códl~o Civil), no cambln de personal en real, el 

derecllu dol nr~cndatarlo, sino sólo por efocto que pueda 

oponerno fronte n tnrccroG (nrt. J007 dol t:ódirto Civil), 
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µnra el cn~o de quo el mismo bien haya sido dado en 

urrondamicnto neporodamcnte n dos o m6s personas y por el 

ml.smo tiempo, en cuyo supuesto doberB provnlocer el 

nrrondnmler•to que so hublore inscrito (art. 2446 del 

Código Civil). Además. on todo caso puede considerarse que 

ol nrrondnml.onto que debe .tnscrlblrne en el Registro 

Público de la l'ropiodad, se aproxima YR n un RCt.o do 

ndmlnlnlraclóu, extrnordlnnrla y no en ya estrlctnmente un 

neto de admlnlstrnclón ordinaria .(arts. 3005 frnc . 111, 

3042 frnc. 11, 436, 57;1, b74 y 1721 ). 

11) MARCO JURIDICO DI¡ LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HADITACION. 

El Docroto del Congrono de la Unión de fecha 2R de 

dlciumbre de 1984, publicado en el Diario Ofiicial do la 

Fodornc.lón el de febrero de 1985, es un intento para 

soluclortar nlRUnos do los problemas que se originan por la 

celebración de contratos de arrendamiento de fincas urbans 

dostlnada!; n la habitación. 

G6digo Civil pnr el Dlsl1 llo l'odernl (Capitulo IV del 

Titulo Sexto de la Segunda parte del Libro Cuarto). 

Código de Procedlmt1Jn tos Civiles. 

Ley Orgónlcn de los Tribunnles de Justicia del Fuero 
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Común dol Ulstrlto Federal. (sobre la creación de loa 

Juzgados del Arrendamiento lnmobillarlo). 

Ley del lnstllt1to do Seguridad y Servicios Sociales 

dol los TrabaJndores del Estado. 

Ley Federal do ProtoccJón al Consumidor. 

Ley dol Notnrlndo. 

Ley Fodernl do VJvlenda. 

Ley dol Desarrollo Urbano del Distrito Federal. 

Ley do Obras Públicas y se autoriza en forma 

sl1npliflcadn la constitución del régimen de propiedad y 

condominio do edificios dados en arrendamiento para casa 

hnbi tac16n. 



CAPITULO 111 

SOBRE LA NECESIDAIJ !JE PRECISAR LA LEGISLACION EN 

EL EJERCICIO DEL IJERECJJO DE PRORROGA EN LOS CON

TRATOS DE ARRENDAM 1 ENTO PARA CAS\ HAB 1TAC1 ON , 
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CAP 1 TUL O 111 

SOBRE LA l'RORIWGA, COMO UN DEllECllO IJE ORDEN PUIJLICO, 

DE INTERES SOCIAL Y DE CARACTER IRRENUNCIABLE. 

Es neconar lo. en pr !mor lugar, conocer 111 dof lnlción 

do lu palabra prórroga, pnra tales efectos so cita Ja 

deflnlclón quo sofinla la Real Academia Espafiola. 

PRORROGA. - "Es la con t..lnuación do una cosa por un 

tiempo determinado. Suspender hnsta una fecha ulterior el 

plazo de un venclmiento. 1
'. 

Considerando la definición anteriormente citada, 

trataré de aplicarla dentro de un contrato de 

arror1damiento, para lo que e~pondré una dofiniclón. 

PROllROGA DE UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO._ "Es el 

aplnzamlor1to dol término lnJclalmcnte pactado, respecto do 

un contrato do arrendamiento, quedando las P.Rrtes sujetes 

n las m Lsmns condiciones y disposiciones cot. enldas en el 

contrato 111Jclnl, qucdnndo OnJcnmcnte pogpue el término 
'·! 

del mismo". 
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En el Olstrllo Federal, on materia do arrendamiento 

raspee to <IQ lar. V 1 v lcndas des tinadas a la Habitación. 

existan don tipos de Prórrognn: 

PRORROGA lndoflnlda.- Dentro de ósta cntegoria ne 

encuentran lns viviendas, que todavía se mantienen bajo el 

régimen do renta congelada, que beneficia entro el 3 y 5 

por cJonto <Jo Jo~ inquilinos del DlstrJto F~deral, los 

ct1nlen pagnn tontas menores de SJQO.OO pesos mensuales, 

por Jnmuoblos que están altamente deteriorados por ser de 

nntlgua construcción y por no tener mantenimiento. por 

modio del decreto que prorrogó los contratos de 

nrrondamlento do! 24 de diciembre de 1948, publicado en el 

Diario Oficial de la Fodoraclón, ol 30 de Diciembre de 

1948, misn10 que nurto sus efectos a partir del 1v de enero 

do 19 4 9. ( 2 7 ) 

DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

DE LAS CASAS O LOCAL.ES QUE SE CITAN. 

El Congreso de los Entados Unidos Mexicanos, decreta: 

Art. 10 Se prorrogan por ministerio de la ley, sin 

alteración de ninguna de sus cláusulas, salvo lo que 

dispone el articulo si guion te, los contratos de 

.11._r_tª.D..fl_a_11!!.!J.!tl.o de lns casas o .locales que er:i seguida se 

(27) J)OMENJCO, BARBERO: 1'SistcrnA del DP.recho Privado", 
Cnpítulo IV "Contrntos", Trnducclón de Snntlago Scntls melondo, págs. 
167, Jit edición, F.dlclonos .JuricJlcas, Europa, América y Buenos Aires. 
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mencionnn: 

n) LoG destinados uxclusivamento n habltnclón que 

ocupen el inquilino Y los mtombros de nu familia que viven 

con el; 

b) Lon ocupados por trnbnjadores a domlclllo: 

e) Lon ocupados por tallares. 

d) Lon clostlnados a comorclos o industrias. 

Art. 2q .- no quedan comprendidos en la prórroga que 

ostnbloco el ar ti culo nntcr lor. los contratos que se 

refieran: 

J. A cnsas destlnndnn para hnbltaclón, cuando las 

rontas en vigor, en la fochn del presento decreto, sean 

mayores do trescientos pesos; 

11. A lns cusas o locales que el arrendador necesita 

habitar u o<:upar para establecer en ellos una lndustr la o 

comorclo de su propiedad, previa justlflcaci6n ante los 

tribunales, do este requlnlto. 

111. A las casas o locnlos destinados ·a cantinaa, a 

pulquerian, n cobnrets, a contros de vicio, a explotnción 

de Juegos perml tidos por la ley. y a salones de 

enpectóculon püblicos, como teatros, clnemató~rafos y 

circon. 

Art. 3º .- Los rentas estipuladas en los contratos de 

nr r endnmien to que se prorrogan por la pre sen te le y, y que 
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no 11ayan nido numentudas desdo el 24 de Julio de 1942, 

podrñn serlo on los siguientes términos: 

15"; 

n) Do mán de cien n doscientos pesos, hasta un 10%; 

b) Do món do dosclentus n trosclentos pesos, hasta un 

Las rentas que no excednn de e ion pesos. no podr ñn 

t;or numentndos. 

Los aumentos que estableco este artículo no rige para 

locnles dontlnados a comercio o industrio, cuyas rentas 

quedan con1tolndn':l. 

Art. ~R.- Lo prórrogn a que ne refieren los articulas 

onterioron. no prlvn a los nrrendndoros del derecho a 

pedir ln rescisión del contrato y la dosocup~clón del 

predio en los casos previstos por el nrticulo 7ª de ésta 

Ley. 

Ar t. 5 12 - En los casos previstos en el inciso 21:1 dnl 

articulo 2° los arrendatarios tcndrón derecho a una 

cornpensnc16n por la desocupación del local arrendado. que 

consistirá: 

a) E11 ol lmpor te del alquiler de tres meses, cuando 

o.l urrendamelnto sen de un locnl destinado a habitación: 

b) En ln cantidad que fijen los tribunales 

contpctentes tr.'ltándose de locales destinados a comercio o 

industria. tomando en consideración los siguientes 
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elementos: 

Lou guantes que hublern pngado el arrendatario, el 

crédito mercantil de que éstn goce, la dificultad de 

oncontrar 11twvo locnl y lns lndcmnlzacJono!l quo en su cnso 

tongn quo pngnr a los trabajadores n su servicio, conforme 

a la resolución que dJcton las autorldndos del trabnjo. 

Ar t. 6ª. - Cunndo el nr rnndndor haga uso del derecho 

que lo concede el inciso 2v del articulo 2q, deberé 

hacerlo saber nl arrandatario de unn manera fohaclente. 

con tres meses du anticipación, si se trata de casa 

habl tnciór1 y con seis meses, si se trata de 

oatnbleclmiento mercantil o industria. 

El llrrondntnrlo no estar6 oblJgado a desocupar el 

local orro11clndo, en los plnzos fijados en el pérrafo 

nntorlor. mlon t r D.!l el arrendador no garantice 

suflcientomente el pago de la compensación a que se 

refiere el articulo 5°. 

Art. 7P. .- Procede lu rescisión del contrato do 

arrendamiento en los siguientes casos: 

l. Por fnltn de pago de tres mensualidades, a no ser 

que el nrrendatnrlo exhiba el importe de las rentas 

adeudadas, nntes de que se llevca cabo 111 diligencia de 

lanzamiento. 

1 t. Por C1 subarrendamiento total o parcial del 
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lnmueblo, !;.lit consontlmicnto expreso del propietario. 

111. Por traspnr.o o coslón expresa o tñcJ ta do los 

derechos derivados del cor1trato de arrendamiento sin la 

cxprosn c<>nft,rmJdad <lol nrro11rlador. 

IV. Por dontinnr ol arrondatar.lo, sus familiares, o 

el subnrrondntnrlo, el local nrrcndado a usos distintos de 

los convenidos en el contrato; 

v. Porque el nrrandatrlo o el subarrendatario lleven 

u cabo, sin el consentimiento de.l propietario, obras de 

tol nnturaleza que alteren subntanclnlmcnte, a Juicio de 

peritos. lA!: condiciones del inmueble. 

V t. Cunndo el ar rondatar lo, sus fam11111res, 

sirvlcnton o subnr rnndntarlo causen daños al inmueble 

a1rondndo qlro no sean la consecuencia de su uso normal. 

VI 1. CunncJo la mnyor ia de Jos inquilinos de una casa 

so.lJclten, por cau~a Justificada del arrendador, la 

roscislún del contrato de arrendamiento respecto de alguno 

o algunos do lo~ lnguilinos; 

VIII. Cuando la finen so encuentre en estado ruinoso 

que hngn necosnrin su domollclón total o parcial, n Juicio 

de porltos; 

IX. Cuando· !ns condiciones sanitarias de la finca 

exijan su desoct1paclón u juicio de las autoridades sanlta

r luu. 
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Art. s 0 .- La rescisión del contrato por las causas 

previstas en el nrtículo anterior, no da derecho al 

inquilino al pago do lndemnlzación alguno. 

Art. 9n,- Serón nulos de pleno derecho los convenios 

quo de olgut>a forma modifiquen el contrato de 

nrrondnmlonto, con ln contrnvonclón de las disposiciones 

cJo esta loy. Por lo tanto, no producirán ofecto Jurldlco 

los documentos de cródlto suscritos por los inquilinos, 

con el objeto do pnrrar rentas mnyores que lns autorizadas 

por ln loy. 

TRANSITORIOS. 

Art. IQ,- La presonlc loy empeznrá a re~lr desde el 

prlme10 de enero de 1949. 

Art. Zq .- Quedo deror.ado el decreto de 31 do 

diciembre do 1947. publlcado en el Diario Oficial de 31 del 

mismo mes y afio, qua congelo las rentas de las casas o 

locales destinados a habitación. 

Art. JQ.- So derogan los nrtlculos del Código Civil y 

do Proced.\mientos Civiles que so opongnn a las 

disposiciones de lns presente ley. 

Ar t. ,pl. - Los Ju lelos y proccdlmcintos Judiciales en 

trnmltación quo tongan por obJoto la tormtnacl6n del 
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contrnto do arrendamiento por haber concluido el Plazo 

cstiJlUlndo, y quo estén comprendidos en ol articulo tº de 

esta loy, nn nobroseerón, son cual fuero ol e~tado on que 

so oncuentron. 

Art. En los proccdlmlentos Judiciales o 

ndmlnistr1ltlvoG, pcnrltentos do resolución ante las 

autorJdndor. corrospondlentes, los intoresndos podrán hacer 

valor Jos bor1oflclos que los concede la ley. 

Eugenio Prado, O.P.- Gustavo Diaz Ordnz, s.p.- Manuel 

Flores Castro, t>.S.- Fauso A. Mnrln, S.s.; Rúbricas. 

En cumplimiento do lo dispuesto por la fracción l del 

articulo 89 de la Constitución Polltica de los Estados 

Unldos Moxlcanos, y para au debida pubJlcaclón y 

observancia, expido el presento decreto en la residencia 

del Podar EJecutlvgPcdernl, on la ciudad do México. 

Distrito Pedera, a los veinticuatro días del moa de 

diclcmbro do mil novecientos cuarenta y ocho. 

Mlque1Alem6n.- Rúbr len. -El 

Distrito f'oderal, (tornando 

Secretario 

Rúbrica.". 

de l.iubernaclón, 

.Jefe del Depnr tamento del 

Casas Alemán. - Rúbr.ica. - El 

Adolfo Ruiz Cor tinoz. -

En ln actualidad las viviendas sujetas, aún baJo el 

régimen de rontns congeladas, es mucho menor, en virtud, 
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do la constrllcclón do las mismas, debido a la fnltn de 

ingresos pura su ma11tenlmiento y renovación es slmbóllco, 

lo quo hn provocado que los !1abltontes desocupen dlchns 

locallrJades, sin embargo, os Jmportante conocer su 

ror,:u.lacJón JurJ.d.lca, toda vez que forma rrnrte del problema 

nctunl de vJvlendn, aunque n ln fecha no so ha modificado 

dlchn rcr,-ulnclón, no doJn do nfoctar los 1ntereaoG de la 

propiedad privndn.(28) 

Cito n continunclón algunas Jur isprudoncJ as 

roforonteo n la Prórroga indefinida: 

ARRENDAMll::Nl'O, CONl'INUACIUN DEL GRUPO fAMI LIAR CON 
EL CONTllATO UE DECRETO DE 2 4 llE U 1 C IEMBRE DE 194 8. 

''La nflrmnclón que se hngn en el sentido de 
que el Oocroto de Prórroga de arrendameintos y 
congolnclün do rento, solnmunte es aplicable on 
favor del inquilino y de los miembros de su 
famll.Ln legitima. no correnpondo a una correcta 
intorpretociún Juridica todn V07. que la 
disposición logai no tiene osa taxativa pues dice, 
quo ne prorrogan, por mlnlsterlo de la Ley, sin 
Alteración de 11inguna do sus cJAusulas, los 
contrntos dn 11r1·cndamoJ.nto de las casas destinadas 
exclusivnn1ento a hnbltaclón, que ocupen el 
inquJ.lino y los miembros de su familia que viven 
con al él. Claramente se entiendo que se refiero 
con10 familiaro~, n las porsonas que conviven con 
oi lnqullino, en la casa arrendada, sean 
ascend len tes, descendlon tes, legi t irnos o 
naturales, colaterales, esposos o esposa , como 
concublr10, y lo Ley protege n unan y otros, pues 
no puedo desconocer que hay entre nosotros una 
manera peculiar do formar la fam1-lla: el 
concubinato. llntn ahora se había quedado al margen 
de la Ley los quo on tal estado vivían. pero el 
leglslad<Jr no debe corrnr los ojos. para no darse 

(28) ROJINA VILLF:GAS, RA~ºAEI.: Tomo IV "Contrntos", págs. 498 
y 499. 1131 edición, 'Editor inl Poi rúa, S.A., México, 1982. 



cuenta de lln modo de ser muy generalizado, en 
algunas clnsos soclales y por eso, se reconoce que 
produce nlgunoa efectos Jurídicos, el concubinato, 
yn en bien de los hijos, ya on favor de la 
concublnn, que al mismo tiempo quo os la mndr~, ha 
vivido por mucho tiempo con el Jefe de la fnmllia. 
Si blo11 se cortsJcJera al matrlmonJo, como la formn 
lo~nl y moral de ocnstitulr la familia se conceden 
afectos ol concubl11ato, porque se encuentra muy 
go11ornlJzndo y au11que no se apruebe ni fomente, ol 
legislador no lo debe ignorar. 

No hay nuevo contrato de arrondnmiento, que 
quede fuora de Ln protección del Decreto de 24 de 
dJclombro de 1948, cuando el propietario de la 
finca logra celobrar el posterior con al hijo de 
la lnqt1ll.lna on ol anterior y nmbos han venido 
ocupándola, desde la época de ln celobración del 
do ésta, porque madre e hlJos son integrantes del 
grupo fnmllinr y el Decreto citado rJge para el 
inquilino y los miembros do su familia que viven 
con él.". 

Soxtn Epoca, Cunrta Parte. 
Vol. LXX, pág. 11 A.O. 8091/60.-Anr:el 
RobolJedo S6nchez.-UnnnimJdad de 4 votos. 

ARRENDAM 1 ENTO. [J[.;CRETO IJE PRORROGA 1NDEF1N1 DA. -
RESCISIUN POR SUElARRJENDO O TRASPASO. CONTINUACION 
DEL GRUPO FAMIL!All. 

''No oxiate subarriendo o traspaso cunn~o en 
la locnlidnd arrendada habitan los integrantes del 
mismo grupo familiar que ha venido ocuphndola 
desde ln colobraclón del contrato aunque aquel que 
figure como inquilino haya dejado de vivir alli, 
porque la protección de ln prórroga es para el 
grupo fnmiliar y no en provechao exclusivo de 
quien nparozca con10 arrendatario~ 

Soxta Epoca, Cuarta Parte 
Vol. XX, Pár;. 22 A.o. 904/58-Mar ia Guadalupe 
Torres Fernfmdcz.-5 votos. 
Vol. XXI, Pltg. 60 A.(). 4374/58-Marla Amezcua 
de Vlllazón. UnanimJdad de 4 votos. 
Vo.t. XXXV, Pág. 10 A.O. 8091/60- Angel 
Rcbollodo Sánchez.Unnnimldad de 4 voto!>. 
Vol. LXXIII, Pág. 11 A.!). 767/60-0legarlo 
L lflmO!HlC· M3r tíncz. UtHrn i mldutl 4· ..,.l°,tos. 
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ARRENL>AM 1 ENTO. EL llECllO DE QUE EL 1NQU1 L l NO 
ADQU l ERA LI\ PROI> 1 El>Al> l>E UN U 1 EN 1 NMUEBLE NO 
IMPLICA CJUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 
RESPECTIVO QUlillE FUERA IJE LA PROTECCION IJEL 
IJl,ClfüTO QUE PRORROGO A LOS ARRENDAMIENTOS. 

''Sogú11 ol articulo primero dol Decreto de 
vointlcuntro de dJclembre de mil novecientos 
cuarenta y ocho, ln prórroirn por mlnistrio de ley 
GP. concedió on favor do los contratos do 
nrrendamelnto (entro otros) de casas o locales 
destinados excl.uaivamente n ttabltaclón que ocupon 
ol inquilino y Jos miembros de su fam11la que 
vivan con él. El nrtlclllo negundo de dicho deciroto 
exceptúa do ln prórroga a los contratos que se 
refieran a casas destinadas para habitación cuando 
Jnn ror1tuG noan mnyo1eu do trescientos posos y n 
lns casas o localon que ol arrendador necesite 
habitar u ocupar. Es claro ontonces quo el decreto 
en su testo dinposJtlvo no nlude, para señalar los 
requisitos necesarios para que surta efectos Jn 
prórroga de Jos contrntos n q\10 se refiere. a lo 
nituación económico de los contratonten. Ln 
prórroga, ln protección do lon arrendamientos se 
surte, cntoncos, en cuanto se cumplan los 
requisitos que ospcciflcamente sefiAla el texto 
legal, o nen que so trate, <"'orno en la cspec.lo, de 
cnsa destl11adn para hnbltaclón, que La renta no 
sea mayor de trescientos pesos y que el arrendador 
no la necesite para habitar u ocupar. En tal 
situción es de estimar que el hecho de que'el 
inqulllno son propietario de un bien inmueble, 
cualqueira que son su valor, no determina la 
casación de la protección del decreto respecto do 
la cnsa arrendada on condiciones que quridan 
comprendidas dentro de los extremos Reñatados on 
el propio decreto. EGta conclusión implica la de 
que, conlrarlamonte a lo sostenido por la parte 
actorn, no es aplicable en ln ospecle el articulo 
2478 del Código Civil para la terminac16n del 
arrendamiento de que se tratn, por estar éste 
protegido por ol decreto en cuestión, y como er1 
óste no existo causal de terminación similar a la 
que dicho precepto autoriza. debe reconocerse que 
en ln espacie no J\IStlflcn la acción ejercitada y 
ol Jl1ez renponsable conculcó las disposiciones 
citadas nl resolver lo contrario. Por ello deborfi 
concederse el amparo solicitado. Este Tribunal no 
deja da reconocer que como lo hace notar el Juez 
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responsable los docroton protectores de los 
co11tratos do arrendamlonto se dictnron con la 
Jnlur1ción do proteger n las clanes oconóntlcnmente 
fjóblles, y está conciente. ndcmós, do que el 
decreto vigonto pro\•oca en lR actualldnd 
nltuAclones totalmente injustas, como pudiera 
parecer ln que on Jn ecpecle ne ocntempla; nin 
embargo, está también consciente de que Ja 
solución de eso problemA de Justicia corresponde a 
ln lr1stituclón encargada do dlctnr !ns leyes ya 
que los Juzgadores no pueden hacer otra cosa que 
allcnrJns. on el entendido do que Ja 
lntorprntnclón do las mlsmns no puedo llovarse al 
oxtromo de croar situaciones que no so desprenden 
del texto de lns propJas dlspof:lciones legales, 
como nucederin en ul evento de que se ac<>glera ln 
tesis sustontnda por la parto actor y acogida por 
el Juez responsable. '' 

An1paro directo J42/8t.-L11Y Jullana Koroaal 
Romdn de Lengycl.-14 do nbrll do 1981.
Unanimldad de votos. - Ponenote: Gustavo 
Rodriguez Berffanzo.-Socrotario: Reynaldo 
GutJérrez. 

A) LA PROllROGA COMO UN DERECHO DE ORDEN PUIJLICO, DE 

INTERES SOCIAL V DE CARACTER IRRENUNCIABLE. 

89 

Conocemos, ahora los tipos de prórroga que existen en 

nuestro pais, y que n ambas se les ha iltrlbuldo el 

cnr6cter do órd~n pübllco, de Jnteré~ social y con un 

carácter de 1rrenu11cinble. 

Pn1n UJ.los erectos, ctt.nrcmoG en primer luP."nr, los 

conceptos do cada uno de ellos, con el fin do un moJor 

ontondJmlento. 

El Profe.r.or lr,:nnc.to Ourgon, es el quo nos proporciona 
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un concepto n1uy completo, sin embar~o hnce la nclaracJón 

de quo on rolnclón nl orden público, quo cntrafin una de 

lns c\1outlonos mós arduas, que nf rontn no sólo en la 

tooria y ln Jt1rlsprudcncla en mnterla do amparo, sino eQn 

011 Ln doclrlria Jurtdicn en gcnernl.(29) 

El Orden Público. - Se traduce en la vida 

slstcmntlzndu do ln sociedad, en el arreglo o composición 

do los mfilllplos y diversos fenómenos que se registran 

dentro de ln convlvenclo humano con miras a obtener el 

equilibrio. con una gran importancia sobre de las 

dlforontcs fuorza, nctlvldndcs o poderos que en su seno se 

dcsnrrollnn, n fin de establecer una compntlbllldad entre 

olJos. que garantice su coexistencia y respeto reciprocas, 

aslm.lnmo consistirá por ende en el arreglo, 

sistematización o compoalción de la vida social, con vista 

a la determinada finalidad de satisfacer una necesidad 

colectiva, a procurar un bienestar público o a impedir un 

mal nl conglomorodo humano. 

Asimlnmo, no es suficiente que una ley so auto-titule 

de "orden público", para que por modo inevitable se la 

atribuya nccesnriamente óate carácter. sino que es 

menester que los fines directos e inmediatos por ella 

persoguidon, se inclinen a r.ntisfncer una urgencia 

_c.ol.e..c_t.l.v.a..L..--D procurar un b.lenoatar social o n evitar un 

(29) DURGOA, IGNACIO!'~l Jaldo de A .. aro", págs. 695 a 697, 
Gll edición, Cditorial Porrún, S.A. Móxico, 1968. 
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mnl a ln comunidad. (30) 

Ur1u dJ5poslclón logol. do orden pfiblieo, o de orden 

prlvndo, en la medida que su causa final esté constituida 

por motlV0!1 reales dotormlnnntos y por objetivos directos 

o lnmodioto5 que tongnn por f lnnlidad a remediar un mal 

social, a satisfncer una nccosidnd colectiva o a procurar 

un blcnostor a lu comunidad, pudiéndose registrar dicha 

causa f lnal, tanto en las normas que, desde el punto de 

visto do nu mera adscripción, pertenezcan o alguna rama 

dol Do rocho Público o del llor echo Privado. En este 

nen t ldo, ol Er.tado pr lmordln.lmente n través de suu 

mültlples entidades autoritarias, encausando sus funciones 

Y nu aclunción, n efecto de evitar el mal social que 

lmplicnrin el caos y la confusión que originaria la 

actividad cnpricllosn y arbitrarla de las nut¿ridades 

estatales, por la ausencia de toda pauta legal que 

determine y dirija sus correspondientes funciones, en aras 

de la segur idnd de todos y cada uno de los que on el 

número ilimitado integren la socledad de la propia 

subsistencia de ésta como cuerpo político estructurado 

Jur í11icamon te. (l;STAIJO). 

(JO) RAMIREZ 
Constltuclonnl", págs. 
1986. 

f'ONSECA, FRANCISCO: "Manual de Derecho 
123 y 124, 5~ edición, Edl.torlal Poc, México, 
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~L INTERES SOCIAL. 

Considerando en prlmor término, que el interós de una 

pornona, radJ.c:a en o.l provecho que puede obtener de un 

nc:to o de uno situación trascendente dada, aunque para 

logrArJu, cnrozcn de un verdadero derecho SllbJetlvo como 

prJtentad obl Jt:ntorln y cocrci tlvn otorgadR por la norma 

Jurídica objetiva. 

l)e lo anterlor, so puede dncir quo ol "interés 

soclnl'' se trnduce en cualquJor hecho, acto o situación do 

los cuales ln sociedad puede obtener un provecho o una 

ventaja o c\·itarso un tranntorno baJo múltiples y diversos 

aspoctos, provln16ndose un mél público, satisfaciéndose 

una necesidad colectJ.va o lográndose un bienestar 

con1(m. ( 3 1 ) 

At1ora b!on, es evidente q11e el interés de la sociedad 

os un interés contenido eminentemente humano. En efecto, 

la persona m6ral ''Estado'', tiAne como elemento humano a la 

nocledad en general y ésta se compone de un número de 

lndJv!duos quo asluntnn pe r manen temen te en un 

territorio tletermlnndo. 

Por ende, lou Jntoreses dol Estado, deben ser 

lonmiumos intereses socinlon, y éstos se dcrivnn, por asi 

(;11) OURGOA, IGNACIO: Ob. Cit. pñg. 703. 
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doclrlo, on todos y coda uno de los sujetos particulares 

quo integran la socleda, de tnl suerte que cuando dicha 

pernonn moral (ESTADO) estó interesada en al~unn materia 

cun1•squJera, es para benoflclo rio todos y cada uno de los 

miembros individuales que componen el olemonto humano. 

En consocuoncln, toda disposición Juridlca do ''Orden 

Público", o !Ht Ví!Z quedlcha regulnción tiende a crear 

11ltunclones cte nprovechnmlento colectivo bajo múltiples y 

diversos aupectos. 

Sin embargo, si toda norma de orden pÜbllco es 

simultóneamento do lnteres soclnl, no todo interós social 

so implica on olla por necesidad, en vlrt.ud de que las 

situaciones en que é~te se presente y manlfJcsto, ouelen 

no persogulrso porordennclón Jurídica alguna. 

De lo untar lor, so observa que los dos conceptos 

nnterlorcs so ~ncuentran ligados, considerando que en la 

sociedad cadn individuo tiene una necesidad al die, pero 

en la medido en que dicha necesidad se manif leste en forma 

urgente y generalizada. se va.creando como consecuencia un 

''Interén Social'', en este momento, es cuando interviene el 

Estado y nl considerar que si dichO interés social se deja 

que avance, y crear consecuencias mayores, asimismo si 

considera pertinente, se crea una disposición Juridlca, 

con el fin de obtonor el "Orden Público". 
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EL CARACTER IRRl':NUNCIAl3LE DE UNA NORMA JURJDICA. 

Cun11do el legislador croa uno norma. consecuencia de 

uno 11ecosidnd urgente (órden público), para satisfacer un 

conflicto socio! o controversia (interés social). le 

nLribuye una cnracteristlco rn6s, la lrrenunclabllidad. 

Lo nnLerlor resulta úo quu dicha disposición jurldlca 

va A sor acatada por toda la población, sin distinción, 

con el tln Ue ovltnr su aplicación al ·arbitrio del 

Juzgador y a voluntad de los particulares. Dicho carácter 

es un complemento a lns dos caracteristicas scfialadas, 

pura croar un bienestar social. (32) 

La Prórroga de un contrato de arrendam.Lento para casa 

l1abltaclón, en el Distrito Federal, hn surgido en primer 

plnno como un lr1terés social, en óste caso, es la 

nocesidnd de la vivienda, por porto de la población 

lnquillnnrln, surge precisnmonte, por ser un'problema 

social urgente, y que se acrecentó a rniz del sismo de 

1985. 

Cabe hncer lo ocinracJótt , que el problema de vivienda 

nlempre hn existido, por diversas causnn, sin embargo, 

conalderando que la mayoría do la población en la ciudad 

(32) RAMIREZ FONSECA, FRANCISCO: Ob. Cit., pág. 698. 
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do Móxlco tle11e una vlviondn alquilada. es decir que no es 

<In nu proplcrJnd. en ln quo pueda asegurar uu estancia. El 

Estado tuvo quo hacer ciertas reformas a lRS dlsposicionos 

Juric.JlL~ns, paro ofectof'i de garantizar nl inquilino dicha 

estnnct.o por un término p1udonte, en ónto coso, la 

noconldntl urgente de vivienda y la estancia por un tiempo 

muynr dotorm.lnndo, viono n sor el intorés social, la 

finalldnc.J del Estado os evitar un conflicto entre le 

población y crnur un caos (ordon público), y el carácter 

de lrronunc1abllldad so hace consistir, en el respeto y 

neo tnmlen to do loH par tlculnros ante dicha norma o 

ctlsposlclón Jur idica. (33) 

B) BUDRE L,\ Rt::FOllMA DliL ARTI Clll.0 2 148 C) DEL. COD 1 GO 

CIVIL DEL 7 Dt:: FEBRERO DE 1985. 

Ln p1otonsiór1 en el nrticulo de referencia, es mas 

quu nnda cor1 el Animo de proteger a los arrendatarios, 

nscgurllndolos uno pcrmonencln razonable en su casa 

hnbJ LncJün, en p1 lmor Ju~!'ar no eutoblece. que os a 

voluntad del arrondntarto, prorro~ur su contrato de 

arrenUnmJcnto har.tn por dos nñon, Biompre Y cuando se 

encuentre en el pago de susrentos. 

Este plnzo dosnJlc11ta la lnvorsión en bienes para ---- -·----·---
(33) llUHGOA, IGNACIO: Ob. Cit. piig. 698. 
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destlnor o rentn pnrn cnsa hnbltaclón, sln embargo dicho 

articulo hn dado pnso, a la lnterprctnclón de loas 

lltlffnnlos y outorJdades on ol sentido, do que no se 

ent11blece nnto quo autoridad se vn a manifestar es 

voluntnd del ar rcndotnr lo pnrR prorrogar su contrato de 

ntrendamlcnto. 

El motivo de ln c:reución rJcl Decreto, uno de ellos. 

hn !lido quo los inmuebles dndon on ar rendamelnto tienden a 

can1blnr su réglme11 Jurídico de propiedad normal nl de 

propiedad en condominio, pnrn venderse en sus diferentes 

.locales n dlversas personas, ya que los propletar los no 

quioJe_n ser ar rondadores por las graves obligaciones que 

surgen. como la rosponsnbilidad fiscal. Estna 

situaciones, como los problemas sociales y económicos 

ontre arrendadores y arrendatarios. ya que la reloclón es 

dlficll. Por una pnrto el arrendador pretende los mayores 

ingresos y por lo tanto uno renta elevada y no t1acer 

reparaciones, en tn11to quo ol arrendatario pretende a bajo 

precio unn vivienda cómoda, ilmµia y permanente. 

Asiminmo, ésto plazo, or lglna una elevación 

desproporclonadn en la flJnción original do la renta, toda 

vez que si elcotttruto y st1s 1>1órrogas puede durar hasta 

por tres nfiou, y la rentn no se puede incrementar sin 

sujetarse o lo dispuesto por el articulo 2448··0 del Código 
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e) L.A DIRl,CCION <lENf;RAL DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

UE LA l'llOCURADUll I A FEDERAL DEL CONSUM 1 DOR. 
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Por decreto dol 17 de dlclembrede 1984, publicado en 

el Olu1·10 Oficial de la Fodornclón el 7 de febrero de 

1985, se reformaron y adicionaron diversas disposiciones 

rolnclor1ndas con inmuebles do or1cndnmlcnto. 

f::n ose decreto se modlf lea ron losa artículos 20, 30, 

y30 de la Ley Federal do Protección al Connln~ldor y se 

adicionaron a esta los arjculos 3°Bis, 57Bls y 59Bls. Con 

dlchns modif lcaclones y adiciones el Congreso dp la Unión 

concede a la Procurnduria Federal del Consumidor, 

fncultndon para 111tervenlr en la solución a problemas de 

nrrcndnmlonto para casa-habitación, exclusivamente en el 

Distrito Pcdoral. 

A pnrtlr del 8 do febrero de 1985, la Procuraduria 

comenzó 11 a tender los problemas de arrendamiento 

plar1teadon por lon inquilinos. 

A pnrtir del 26 de abril de 1985, materialmente se 

eren la l>lrocción General de Arrendamiento lnmoblllario. 

( J4). 

Actualmente tiene un Organigrama que es el 

(34) "Manual de la Procuracturia Federal del ·consu•idor", 
Revlsta XV Anlvorsor lo, págs. 19 y 20, México, 1991-



98 

nlgulonto: 

Modlnnto ncuordo del Procurador Federal del 

Connumldor, quo entahlcce la formn do Sllplir ausencias 

temporales, ndscrlbe unidades y delega fncultndcs en los 

funclo11nrlus q110 so indican, publlcndo en el Diario 

Oficial do ln Federnción el 14 de agosto do 1987, en su 

articulo 5~ ne delegan en ln Dirección General de Arron-

clnmlento Jnmoblllnrlo en materia de arrendamiento de 

inmuebles para hnbltaclón en el Distrito Federal, los 

facul tndes necesarias para proporcJonar orientación, 

connultn Y nnesoría Jurídica; recibir y dar trórnite u las 

quejas y reclnmncloncn que se presenten en la 

Procurodurin proveer todo l~neces~rlo para la 

observancln do los derechon que en ol Código Civil del 

Dlntrlto Fodornl otorga o los inquilinos de casa 

habitación. 

1.- FUNCIONES QUE DESEMPEÑA LA DIRECCION GENERAL DE 

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. 

Proporclonnr nscsorin Jurldicn en materia de 

ar rondnmlen to 

f'edornl. 

para casn habitación en el Distrito 



n) Per $';Onnl, 

b) Telofónicn, 

e) Por e!icrlto. 

- Recepción do Quejas. 

u) Peroonnl. 

b) Por oncrlto, 
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e) En ocuc1onos el Domiclllo do los arrendadores se 

encuentro fuera del perlmetro del Distrito Federal, en tales 

canos en noconnr lo no l l f len r len pu r oxhor to, la roclnmnción 

prosontadn en su contra, contn11do pnra ello con el apoyo de 

ln Dirección Genernl do Delegaciones Federales y de las 

Oelognclones do ósta J>rocurnduria. 

En coo1cJl11nción con ln Dirección General de Apoyo 

Técnico so roullzun las notificaciones generalmente a los 

arrendndoros, con domiclllo en eJ Distrito Federal o Zona 

Metropoll tnna, 

n) En coordinación con Ja Dirección General de Apoyo 

Técnico so realizan las vorlficaclones, para comprobar el 

estado que g11ardnn las viviendan. 

Con baso en lo que es tab.lece el inciso A) y B) del 

artículo 59 fracción Vtll, se lleva a cabo el procedimiento 

conciliatorio, on las mosns de conciliadores. (nuov&). 
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n) Con baso en lo que establece el lncJso A) del 

numeral llntes scftalado, se cita a las pnrtes, para que el 

arrendador rlndn un informo por escrito, en el que debe 

S<Jfialnr si ostó dlspt1osto o no a satisfacer la roclamaclón 

hecha por el inquilino, en caso de que exista disposición 

dol arrendador n satisfacer la roclamac16n so levanta la 

nudloncln corrospondior1te y on olla se precisa el convenio a 

que lleguen. 

b) Después de rendir el informe y no habiendo llegado a 

ningún acuerdo, se cita a ln audiencia de concillaclón, 

con fundamento en nl nr ti culo 59 fracción VI 11 lnc~no b) de 

ln Ley de la Materia, en la que con la integración del 

conciliador, generalmente las partes dirimen el problema 

planteado, plasmado en el neta correspondiente el convenio 

al que hayan llegado. 

e) En caso de que las parles en ol procedimiento 

conciliatorio no lleguen a ningún acuerdo y de no inferirse 

vlolncl6n a los dispositivos del Código Civil para el 

Dlstrlto Federal que regula los derechos de los Inquilinos, 

se dejan a salvo los derechos de las partes para que los 

hagon valer on la via y términos que más convenga a sus 

lntereues. 

d) Si en la nudloncln de rendición de informe o en la 

de conclllaclón a que so refieran los incisos A) y B) de la 

fracción Vlll del nrticulo 59 de la Ley l'ederal de 
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Protocclón n 1 Con!;,umido, se p r oRen ta alguna excepción 

procr.snl. no resuelve en l.a propJn Dirección. 

o) Do no hnber conciliación, ni sometlmlento nl arbitraje 

so lnfloro poGi.blo vlolución a la Ley de la Materia, se 

lnlcln ol procccllmlento Admlnlstratlvo una vez 

transcurrido el tórml110 pnrn la oxhiblclón de l'ruebas y 

Formulación de Aler,-at.os, el oxpedlcnte se doja en estado de 

Resoluc16n y He turnn ll lo ílhccclón General de Resoluclonos 

Admlr1lstrntlvus. 

f) Cumulo so lnt:urpone recurso en contra de las 

dotermlnot:ionos do lo Dlrecclón General de Arrendamiento 

tnmoblllnrio, ne turna on su caso a la Dirección General de 

Asuntos Jurldicos. 

g) Cunnrio los arrendadores son notlf lcados y 

apere lb idos let?nl meo to par n campar ecer en di as y horas 

dotermlnadas y no acudiendo ol cltatorio, por su desacato se 

len snhciona con una medida de apremio, vor lando en su monto 

de uno a clor\ dlas do salarlo mlnimo vlgente en el D.F., 

tomando on cucntn el monto do ln renta que mensualmente paga 

el luqulllno. 

h) Por lo que respecta a la consignación que hacen los 

arrcndntarlos nnto est.n Institución de billetes do depósi

to para cubrir el importo de renta mensual, es oblJffaclón de 
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lar. mesas do concillación o en r.u caso de los secretar los 

dictnminndoros, ncordnr el endoso y entre~a do los mismos 

prevln exl1iblclón de los recibos de rentn correspondientes y 

que con pastel lorldnd son entrc~ndon n los lnqulllnos. 

1) los conclllndorcs por peticiones de las partes 

ncuerdnn a ta pravedad posible la expedloión de coplas 

cor llf.t.cndns, lnr. que son rubricadas por el Director 

Gonernl, provlo pago dol fotocopiado correspondiente. 

En Ju Oficina Técnico Operativa y de Excepciones y 

Defensas, so proyectan los resoluciones a la misma par firma 

del funclonnrio compotente, ns! como los proyectos de 

reducción o condonnclón de snnciones 

relativo n Jos lncumpJlmlentos de convenios. 

provee todo lo 

a) Con npoyo en el acuerdo Delega.torio de Facultades 

publlcndo en ol Diario OficJal do la Fedornclón el 6 de 

Febrero do 1991, la Oficina Tlcnlco Oporatlve f de 

Excepciones y Defensas, ocuerdR lo radlcacl6n de expedientes 

para dictar las resolucionos que corrospondan respecto de 

las oxcopclones y defenr.on quo ho~an valer las partes¡ 

as.lmlsmo remite n ln·s Dlrocclones Generales de Asusntos 

Jurídicos y de Rosolucionea Administrativa~, los expedientes 

q\10 cri rnzó11 n Sll compotencln dobon resolver dichas direc

ciones. 

b) Remito n lo Dirección General del Registro Público 
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de Contratos do Adhesión, los contratos de arrendamiento que 

hnn sido presentados por el inquilino en los quo so advierte 

cl6usulns lncqultntlvns o desproporclonedns. 

e) Ln OfJclnn Técnico Operativa y de Excopclones y 

Dofonnns formula p1oyecto do Resoluciones de Reducción o 

condonación de sanclonos para firma de los funcionarios 

corrcnpondlonten. 

Ln Oflclnn <lo Control Documental tlone como función 

primordial ln siguiente. 

n) Recibir todas las promociones que por matorla 

correspo~don n esta Dirección, previo su registro, turnar a 

las diferentes nrcns para su trhmlto. 

b) Llevar un Registro preclGo de los expedientes que se 

lntegrn1t con motivo do lns reclnmnclones que se presentan en 

la Direcclún 

seguido. 

ol rQg!stro de tarjotas sobro ol trámite 

- 01rccclón General. 

a) Se~ala lineamientos respecto do la interpretación y 

aplicación de los dispositivos leeales que orientan y fundan 

ln actividad que por matcrin corresponde proporclpnnr a la 

poblnclón inqulllnarla del Distrito Federa!. 

b) Atenclún en forma personal a todos los arrendadores 

y arrendatnr Los 

lnconformidad o 

~uo tienen 

soi lci tud 

necesidad de plantear alguna 

e.Je algUn trJimi to de los 
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expedlcmton rad.lcndon en ln DlroccJón. 

e) Proporc.lonnr información requerida por la Dlrecclón 

Gonornl doQucJns de ln Proslccncia do ln República, Tribunal 

Superior de Jus lle in (Juzgados tle Ar rendnmlen to lnmoblllar lo 

en el Ulstrlto Federal), nslmismo do Ja Secretaria de 

DEHHirrollo Urbono .v Ecolo~ín <le lo Oficlnn do Ciestoria del 

l>nrtldo Rcvoluclonnrlo Institucional, otras depen~encJas y 

consultas de pnrticulnren por escrito. 

d) Sollcitnr n los 

Jnmoblllnrlo, ln suspensión 

antn la 

Juzgados del Ar r epdamlen to 

del procedlmlon to, cuando se 

Procuraduría un queja y el estlt t r nmi tondo 

arrendndor ln.\cia posteriormente a las mismas. Juicio ante 

dlcho 1'rlbunnl. 

D) IN1'ERPRF.TAC10N DEL DERECHO DE PRORROGA EN LOS CON-

TRATOS DESTINADOS A LA llAUJTACION, l>N MATERIA 

llE ARRF.NDAMIENTO ANTE EL ORGANO JURISDICCIONAL. 

Ln función Jur lsdiccional o Judicial, est6 encomendada 

a uno de los órganos dol Estado. llnmado poder Judicial d~la 

Peder ación. Es ta función consls te en man tener el lmper lo del 

Derecho, rcnolvlondo los canos en que óste os dudoso. 

Con frecuencia !le suscJ.t.nn, en el grupo social, 

conflictos de lnterosos contrarios a los de otra, o bien, 
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loa Jnlorcses cJoJ. propio E~torto pueden estnr on desnct1nrdo 

cur1 los do un purtlcular; cunndo esto ocurre, pnra evitar 

quo el conflicto degnnero on vlolencJas o lnJusticias. es 

nocesario !logar a un solución, la cual requiere que 

prevtnmonto no cstablczcn n quión corresponda ol derecho. 

que en nparloncla. es dudoso. Esta función es propia del 

Ór(t'nno dnl Entado que hemos llnmado Poder Judicial de la 

Fodoración. (35) 

El Poder JudJcial do la Fedoraclón, se deposita en una 

Suprema Corte do Justicia, en Tribunales colegiados de 

Circuito. en Juzgndos do Distrito, e11 al Jurado Popular 

Fcdornl, y en Jos Trlbunnlos del orden común de los Estados, 

dol DlstrJto y de los Territorios Federales, que actúan como 

nuxilluron de los untnrlores. (nrt. 94 de ln ConGtitucJón 

Política do loB Entados Unidos Mexicanos). 

De lo nnterlor se desprendo, que el Podar Judicial es 

el encargado de impartir Justicia. asl como do conocer de 

las controvoraias <JUO se susclton. El articulo 60-0 de la 

Ley Orgbnlcn de los Tribunales de Justicia, establece lo 

slguionto: ''Lo~ Juocea de Arrendamiento l11mob!llario conoce-
o 

rán do todas !ns controverulan que se susciten en la materia 

do nrrcndamionto de l11ml1oblcs destilnados n habitación, 

comercio, lndustrJ.n o cualquier otro uso, giro o destino 

.P-1>..~mJ..tluQ ___ J>O r la Ley, asJm16mo pnra la flJación de 

(35) PALLARES, EUUARIJO: "Trntndo de las Acciones Civiles", págs. 58, 59, 
Sª ccUción, Edltortnl Porr(m, S.A. México, 1984. 
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su competoncin, so establece en ol nrticulo 156 fracción 111 

del Códlgo lle Procodlmientos ClvJlos pnrn el O.f. ¡ "Es Juez 

compotente. frac. IJJ.~ El de ln ubicaclón do la cosa, sl se 

oJcrcita unn acción ronl sobro blcnos lnmucblos. Lo mismo se 

obsorvnrñ respecto n Jns cuestiones dorlvndns del contrato 

de nrrendnmicnto de i11muebJos. 

Por lo tanto, In .lntcrprctnci6n do! Contrato de 

Arrondnmionto destinado a la llabltaclón, ¡1ara el eJerclcio 

de l'rórrogn, tlcbc cubrlr los slgul~ntcs requlnitos: 

o) Dobo sollcitnn10, ostnndo Vigente 01 contrato. 

ARllENDAM 1 ENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DF. 

''El Derocho cont:ndldo ni nrrondntnrio parn pndlr 
qt1e se prorróguc el arror1damicnto por el tórmino 
<le un n~o, debe oJorcltarso cuando todavía está en 
vigor ol contrnto, porque lo que no existo no 
puede prorrogarGe''. 

QUINTA EPOCA. 
Tomo LXVI J, pag. 3757-Ramirez Palemón. 
Tomo LXXVlI,ptl~. 94- Castollo Rafael. 
Tomo LXXX, pág. 1101- Espinoza Chávcz Alfonso. 
Tomo LXXXI, p/tg. 4072- Vegn Josefina. 
Tomo-LXXXIX, pág. 2442-Garcia Vda. de Martinez. 

A!n-IENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO De 

"Es imposible prorrogar un contrato de 
arrendamiento que por conclusión des plazo de 
duración, ha fenecido o ha dejado de ostar en 
vlgor: puede prorrogarse lo que es, no lo que ha 
doJndo de sor." 

-Qul11tn Epocn: Tomo CXXIX, ptig. JJ A.O. J.151/55. 
Maximlano Cnlvlllo y Amnlia Rojas de Calvlllo.
Suceslo11os. ··5 VOTOS. 
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b) JJebE'I solicltarln el nrrcndatnrio, alomprc y cuando 

no ecuer1tro u! corrlcntc eu c.l pn~o de sus rentas. 

ARl~l,NllAMll!NTO, PROlllWGA Dl.':I. CONTRATO DE. 

''Es fJIOcodcnte 51 el 11rr1~ndatarlo acredita estar 
n1 corrlontc en el pago de los rentas al momento 
de ln presentación de la: demanda, por lo cu81 la 
fnltn <Jo pnf{O puntual de lnr. rentas postorlores no 
pundtn1 t.omn r 50 como c:nunn l or:n 1 pn1 n ncgn r Ja 
procodoncln do J. derecho do prórroga al 
nrrcndatnrlo, pues el cJcrcicJo de la acción de 
prúrrogu a riuo so refloro el articulo 24.fS-C del 
Código Clvll pnrn el DJstrlto Federal, únicamente 
oxige como roquislto que se efectue la petición 
oportuna on te el ór rumo Jur isdlccional y la 
clrcunHtnncln de estar ni corriente en el pago de 
lus rontns nl momento dnl eJerciclo df:' ésta 
ncclón." 

Ampnro lllrecto: 2167/89, "Inmoblllarla Lwan, S.A. 
ao de Junlo do 1989, Unanlmldad de voton. Ponente: 
.José Jonquin llerrera Zamora. Secretarla: Herllnda 
Ualtlcrra ~. 
lnfo1me t9H9, J@ Parte, 2; Tribunal <!olegiado on 
materia Civil del Primer Circuito. Ejecutoria 8, 
p.p. 239 y 240. 

e) Debe demandarse ante ol Organo Jurisdiccional 
competente, en los términos pr!mcrumente invocados, 'por ser 
el único facultado para conocor sobre controversias de 
ar rendnmlen to. 

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DEL, NO PUEDE 
llACERSE VALER EN VIA DI! JURISDICCION VOLUNTARIA. 

"No os vólido sostener que la prórroga de lon 
c:ontratos de arrendamiento se hizo vnler en las 
dil.lt{enclnn de Jurlsdlcclón voluntarin, promovidas 
parn hncer Gnber nl arrendador 1a voluntad de 
prór rogar el vinculo ar rcndntlcio, puon en dichas 
cllllgonciaG no dlllgcnclan no se puedo formular 



cU<!Bti6n lltlglusn alguna''. 

AmJ1aro 0.Ltecto, 3g·¡, S/N 14 do marzo de 1988. 
Unnnlrnidnd do votos, Ponente l~nacio M. Cnl. y 

Mnyor Guttorrez. Sccrotnr.Lo: Adalid Landa. 
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Una voz reuniendo, cotos requisitos, el arendntarlo debe 

solicitar GU prórroga, mediante una demanda judlcial, eJomplo: 

A C T O R 

vs. 

DEMANDADO 

JU 1C1 O: CONTROVERS 1 A DE ARREND, 

EXI'. NO. 

C. J~UEZ DEL ARl~ENDAM 1 ENTO J NMOB 1L1AR1 O 

DEL DIS'flHTO l'llDlmAL EN TURNO. 

l'RESllN'fE, 

PromovJendo por mi propio 

derecho, en ol Juicio citado al rubro, se~alando como domicilio 

legal para o.ir recibir todo tlpo do documentos y 

notiflcnclonen ol do lndlstintn~cnte, ante 

Usted, con el debido respeto comparezco y expongo: 

fJue vengo a demandar con fundamento en lo dispuesto 

por el articulo 957 del Código de Procedimientos Civiles Juicio 

do Controvornlo do Arrendamionto, PRORROGA DF. CONTRATO DEL Sr.-
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quien tlone su domlcillo dando puede ser 

omplazndo {\ Juicio en las cnllot; de las 

n.l1n1.I on tos pr ca t.nc:lonos: 

a) La prórroga del contrato de arrondamiento. 

por dos ofios, atonto n lo dl!>puesto por ol articu.Lo 2448-C del 

Cüdltt"O Cl\rll en ol D.F. 1 quo tonemos ceJobrndo con fecha 

11rlmoro do cncno e.lo l!.190 y rcr;pocto dol dcpnrtarnento X, ubicado 

on --·-----··------·, on es ta Cl udad. 

b) El Jncremor1to legal anual corrospondlente. 

on baso n lo dlnpuosto por fll nrticulo 244R-D del Código Civil· 

e) El PORO ~o los gastos y costas que el 

prAnon te .lulclo ar lglne. 

Fundo mi domnndn en los siguientes hechos i 
cons.Ldor_nclonen tlol Dorocho: 

JI ~ e JI o s 

J,- Que con fecha prime10 de enero de 1990, la 

suscrita colobrc contrato do arrendamiento como arrendataria, 

con mi contrapnrt~ y respecto del departamento x. de la casa 

---------------- _, on ós tn Ciudad. 

2.- En ol contrato de arrendamiento se convino 

como pago do renta la contJdad de $ _________________ , mensuales 

asimismo se convino quo al destino de la localidad, serlo para 

cnsn habi tnc1ón y con el térmJ.no de un año, de ello lo acredito 

r.on eJ contrato do ar rondamiento que exhibo adjunto a ml 
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encrlto do dcmnndn. 

3. - Toda vez que hns ta la fecha he cumplido 

lo convonldo nn el contrato do nrrendamlonto base de la 

ncclón, asimismo 1110 encuentro nl corriente dol pngo de las 

rentas. como lo acredito con los ONCE roclbos de renta que 

cubren lnn monnualidndcs de ENERO do 1990 al mes de 

NOVIHMtJRE DE 1990, nnl como con el escrito de consignación 

rontlz.ndn ante ln Oficina Central do Consirrnac:iones, con el 

oxpcdlen te númor o ____ , 

de 1990. nnte tal 

correspondiente al mes de diciembre 

sltución conslitnó on favor del 

arrendador, pnra no incumplir con ml obllgnción rentistlca: 

manifestando quo mi nr rondador ne ha negado n concederme el 

derecho que tongo, n que se mo pror ror;ue el contrato de 

arrendnmlento que tenemos cclobrado. por tal moti.vo es que 

en 6ntn vin vengo n uolicltor que me sen prorrogado el 

el citado contrato de arrendamiento por dos años como lo 

es tnblcce ln ley. on virtud de que como he mani.f"estedo me 

encuentro al corriente en el pago de rentas, y estar apegado 

a derecho. toda vez que dicho derecho de prórroga lo 

eJerclto. cuando el contrato de arrendamiento t.odavia se 

encuontrn vigente, tal como lo ha ostablecito la H. Suprema 

Corto de Justicia do ln Nación. 



Son upLJcnbJos en cuanto al fondo las 

dlnponlclonos conte11ldnn en los nrticulos 2448-C, y dem6s 

rol:ltivos y 1111licnblcs dol Códl~o Civil pnrn ol Dlstrlto 

rodornl. 

Normnn el Proccc..limlento los nrticulos 2&5, 

256, 258, 259, 957, 959 y demás relativos y del Código de 

J>rocodJmeintou CiviloG pn1a el O.P. 

J>o r lo expuns to y func..lndo. 

A USTED c. JUHZ, ntentnmonte pldo so s1rvn: 

p1.¿11mo. - Tonornte por proscntnda en términos 

de ml domandn en ln via y forma propuesta, para todos lOG 

efectos legalon a que haya lugar. 

Sl!GUNt>O.- Unr entrada a la presente demanda 

y ordenar r.o emplace nl demandado, on ol domlciollo 

señnlndo, corrJóndolo truslafio con lnn coplas sJmplos que 

para tal efecto acompaño, concediéndole el término de ley a 

afecto de quo produzca su contestación. 

TF.RCEllO. - Prevlos tramites de rigor y 

o!;tllo, dlctnr !;or,1011cJn fuvo11t~loon ct1onlo n Jns pctlcJones 

ofialadns on cJ proemio de l~ presente demanda. 

111 
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AdJun to, u la demanda, se debcm aneKn r, el recibo de 

rcnt.u correr;ponriJento, o conslgnaclón de renta, y si on 

poc;JlJlo, LodoH los recibos de re111n, también el c:ontrato de 

arrontJnmlento, tlo prcforoncln. pero en eJ caso de que no 

tent1:a tJicho con t r R to, ln domnnda se debe adml t 1 r, con la 

aclnrnc:lón correspondJente, asentBndo obv1amento el 

fur1dnmunto 101~01, quo ln ontrcgA dol contrato corr(J~ponde a 

la pnrte orrondaduru, toda voz que "la falta de osta 

formalidad es imputable a lR pnr to arrendadora", en base a 

lo dlspueGto ror el ttrticulo 2448·F del Códleo Civil paro el 

l),J'. 

Posterlor1Hcnte, se emplaza a la parte arrendadora, y se 

le concede un término de cinco dlas hábiles, para que 

contost.o lo q110 en uu derecho convcnftn, dlcho tórmlno 

contaré n partir del din siguiente en que sea ''utiflcnda ln 

parte n1rcndado1n. 

A contln11ncl6n doy un ejemplo. sobre unn cont~stac16n 

de demanda, on cu11l, ln parte nrrendAdora 5e allana a la 

pot.lclón de nu nrrcndntarto, e.lemplo: 

i\ C T O R 

vs. 

D E M i\ N O i\ O O 

1;x1>. NO. 
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c. JUE2 ------ [l"L AllllENDl\MIEN1'0 INMOü!LIA!llO. 

apoderada del Señor 

c. _______________ • corno lo acredito con el testimonio do la 

usnrlturn n6mcro de t ochn de enero del año en 

curso, y que acompnfiao al presente ocurso; seftnlando como 

domlcltlo parn oir notlflcacio11cs --------·--------' autori

zando para olrlas y recibir documentos, conjunta y 

r.er>urndnmontc, n lo!:> Sros. Llcs. ------------~·--. sny r 

Usted, con ol debldo respeto comparezco y expongo. 

Que en tiempo y forma vengo a contestar la 

demnndn formulndn on contra de ml ropercsenta.do, por la Sra. 

--------------·--- y on la 4ua rocJ ama la prór r ogn tJOf dos años 

del cuntrnto tiC? nrrendamlenta colebrado el primero de Enero 

de mll novecientos novontn, rosf)ccto del depar temonto 

ubicado en cciebrado entre la nctota como 

1urondntarlu ymimundnnte e.orno arrendador. 

Con fundnmento en lo diHPU(?Slo po1 nl articulo 274 del 

Código do Procedlmlontos ClvJ les, me allano expresamente a 

J.a domando formuloda en contrn de mi representado por lo que 

respecta a 1n prórroga de dos años del contrato de 

nr rondnm.len to exhibido como base lde la ncclón, con el 

Jncrcmento lorrnl Anunl correnpondionte y al que me reíer1ré 
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rnóu abajo. paro todos los nfectos lcgnlen n que haya lugar. 

J\horn blon, tal como lo sollc1ta la n<:tora, la prórroga 

po1 dos nhos n que GO re1·1ero en el inciso A) del Capitulo 

de proHtnclonns de su domandu, deberá computarse del primero 

ele Ennro do.1. año un curso nl trolnta y uno de dlclombro do 

ml 1 novo e.lora t.os noven tn y dos, Y debo r á ser con e 1 

lncromn11to quv manclon11 en oJ inciso b} del capítulo 

mcr1clonudo de u demnndn, esto es de acuerdo con lo dispuesto 

por ol nr tículo 2'1'18··l> dol Códtiro Civil, con un Jncromento 

del ochenta y cinco por ciento dol incremento porcentual, 

fljndu nl salarlo 1ni11lmo ~enernl del Distrito Federal on 

cudn nño do arrendamiento, por lo que ln ronta durante el 

primer afio do próro1~n. que correré del primero do enero de 

199n nl 31 do diciembre de 1991, dé un porcentaje de 

incromonto n lo rontn do un 15.J %. que sum6ndo dicha 

cor1tldnd n lu renta orlglnnlmentc pactad11 ser6 de un total 

de $ ________ , por lo que l1a~ióndo consignado la actora sólo 

la cnntillnd de $ ------·-·---' por los nieses de Enero a marzo 

doJ uño on curso, por cada mes on su oportun.ldad deberá 

oxhlblr las dlforcnclns de ror1tn correspondientes Y respecto 

ele Jos mcnsunlidndes que se segulrnn causando hasta el mes 

do Uicicmbre de os te año, pagar tan en razón de la cantidad 

antes mencionndn y por cuanto a lnc rnntns que so cnusarén 

dur11to ol Gugundo nílo do pórro~n, osto es por el afio de mil 
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noveciontos noventa y dlJs, las mlsman deberán ser cnlcuJncJos 

on !HI oportunidad c:on ol lncrcmcnto c:or ret;pondient.o. 

Por cunnto n los huchos de la <.lomanda, maniflesto que son 

ciorton. 

l'or otro Jndo. rospocto do lns monsunlldados conslgnadns 

onol presnntn expediente por la pnrte actora , solicito se me 

hagn c11Lregu de Jos billetes de depósito roapoctlvos, por 

conducto de lns personas que estoy nutorizar1do, en el presente 

oxpedlonto, pnro oj r y roclbJr notiflcaclones, previa entrego 

de los recibos de renta respectivos y doUldaente requlsltados 

parn su cobro n mi favor y n reserva do solicitar la entrega 

de lns dlforcncJanªentre lnn rentas conslgnadas Por mi 

contranrte y lnG rentas que dobun rnalmento de pagarse ya 

calculado ol lncrcmuu to do lo ley n las mismas. 

En vJstn dol allañnamlento que hago mediante el presente 

escrito a la demnr1da formulada, por 1n actora, sollcitao con 

fundamento en to dinpuosto por el artic11lo 274 del Codigo de 

Procodlmlontos Civiles, que se cltre a las portes parn olr su 

en toncln def lni l J va .. 

Por lo expuesto:· 

Pf.UMEl~o._ Tenerme por presontnda con la person11lidnd que 

lnvocrl, misma <1ue sollclto se me reconozca en términos del 

doct1monto que acompafto n ente escrito, contestando en tiempo y 
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.Poster!ormü11to. el Juez emito un acuerdo, citando alas 

par tes, pnrn oree tos de la rntlflcaclón del escrito 

cc,rrespondJont~ ante el Juez, y posteriormente se citará a la 

audloncla do alegatos, ntento a lo dispuesto por el articulo 

276 dol C0digo de Procedimientos Civiles para el D.F., pues 

las cuestiones controvertJdas son puramente de derecho y no de 

hecho, nslminmo en dichn audiencia se cltn a las pnrtes para 

oír ln r;ontoncla correspondiente, ejemplo:. 

(sollo) México, Distrito Federal, a dos de mayo de mil 

novcclontos 

relat.lvos al 

V J s T O S Los presentes autos 

Juicio prórroga de contrato de 

nrrondamlonto, seguido por --------- en contra de 

para dictar sentencia defJnltlva, y 

R E S U L T A N U O 

1.- En la acción que so eJorclta se demanda la 

prórroga del contrnto de arrendamoltno. celebrado 

con fecha pr !mero do enero <Je mil novecientos 

el incremento legal anual y el pago de los 

gnnton y costas quo ol Juicio origine. fundéndoso 

para tal efecto en los hechos y consideraciones de 

derecho vertidos en escrito de fecha sleto de 

dlcieml>re de mil noveclen ton --------, que se tienen 



117 

[ormn .tn domnnc:ln formHlotla en t:ontra de mi representado, 

nJlanóndomo n la mlsmu. 

SEGUNDO.- Ord0rnar quo se citen las partos pnra o.ir el 

cntencl.11 duflntllvn, eu la que dclletlt decretarno prórrop.-ndo ~l 

cuntrnt.o do urrontlamlento bnnc de ln ncclón del presente 

julclo, por cios afian que corre16n dol primero do Enero del üfio 

on cut!;o nl :it dn dlclombrc clo mll nnvuclcnton noventa y doH, 

con ol lncromento a que se refiero mi contrRpnrte on el inciso 

b) dol Capitulo de prnstnclones de su demanda y que se 

encue11tr1\ calculado mós arriba en el presento escrito por to 

que respoctn al p11mer Afi(> de prórrugn. 

TERCERO.- Ortlonar que so me devuelva el documento con que 

e!;tuy ncredltanc.IQ mi personalidad c-n el presente asunto, 

previa copla ccrtlflcnda dnl mismo que se deje en autos, para 

cuyo ofocto exhibo u11n c11pla nlmple del documento mencionado 

~ara qua fiC cotoJo con soriglnnl V se certifique. 

CUAR1·0.·· Ordenar que se me haga entrega da los blllutcs 

<.le depósito con!.>.lgnndos por los mesen de Enero n marzo del 

presente af\o, a rosorvA de que en su oportunidad mensualidades 

tomamJo en consideración al incremento a la renta por el 

primor nfio du prórroga del contrnto. 

PROTESTO LO NECESARIO. 

Móxlco, o.r. u -·----·--·-------·· 

l'IRMA. 
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tlquj por reproducidos en obvio de repetición y por 

.In excoslvn corga dol trabnjo que tiene este 

Juzgado. - - - - - - -

2.- limplazadn n Juicio, ln parto demandada 

produjo en 

de lo cha 

t.J.ompo su contestoc.Lón. mediante ocurso 

EN EL QUE POR CONVENIR A SUS 

INTERESES, se ollnnó expresamente a las prestaciones 

roclnmadas, por lo quo cor1 fundamento crt ol articulo 

274 liel Código Proce!lnl Civil, so cito n las partes 

para olr acntencla, misma que ahora se pronuncia, en 

atención n los siguientes: -

- - - - - .. e-o N s 1 1) E R A N D o s 

- - 1. - Hs te Juzn-ado e!l competen t.e par a conocer y 

resolver d~l presento Juicio, con ft1ndamento en los 

articulas 60-A y 60-D de la Ley Org~nlca de los 

Tr lbunulcs del fuero común para el Distrito Federal, 

en relación con los numerales 151 y 153 del Código 

ProcoGnl Civil.- - - - - - - - - - - -

t 1, - La relación contractual que uno a las 

pnrtos quedó acroditnda con el contrato de 

nrrentlamlento exhibido como base de la acción, el 

cual reúne los requisitos que para los de su tipo y 

cnpecle señalan los articulas 1792, l'/93, 2398 y 

relativos del Código Civil, ~urtlendo plenos efectos 
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do ~onformidnd con los r1umerales 334 y ·335 del 

CódJgo de Procedimientos Civiles, mhxime que no fu~ 

ob.Jotado on cuanto n su nutentlcidnd.- - - - - -

lll.·· Tomando 011 cuento el allanamiento 

exprcno por Ja pnrte domnndndn, nsi como el hecho de 

que la ltctora presentó su demanda, nsl como el hecho 

de quo ln nctorn prencntó su dornanda antes del 

vonclmlont.o dol contrato de arrendamiento, hy 

~emontrnr encontrarse nJ corriente en el pago de l~s 

p~nnlonc~ rentjsticas, os de concluirse quo quedó 

ncreditndn la procedencia de la acción eJercltadn.-

-. JV.- En conGecucncJa, al haberse satisfechao 

lonrcqt1lsltos a que se refieran los articulas 2448-

C, en roJaclón con elo 20R9, ambos del Cód
0

lgoClvJl, 

y tomando on consideración el allanamiento expreso 

formulado por la parte demandada a Jns pretensiones 

do s11 contraria, deberá concederse al lnqullJno la 

prórroga dol contrato do arrendamiento celebrado a 

pnrtlr del primero de enero de hasta por 

don oños y co vencJ mlen to al treinta y uno de 

c.llcloml.Ho do __________ _ 

v.- No so hace espacial condona en costas. 

Por lo oxpuo to con fundamento en los 

nrtJ.culCIG '/9 frncclón VI, eo. 82, 84, 86, 91 y demás 
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rolotlvus del Código do Procedimientos Civiles, es 

lhJ re!mlvcrsc~ se - -

RESU!;LVE 

PIHMF.RO.- lla procrUido la vía t.Je cont1overs1u, 

en que la parto actorn acreditó la ncclón eJercitadn 

lo demnnduda se allanó n ln demanda.- - - - - - -

SEGUNDO.- Se declara procedente la prórroga 

del contrato de artcndamlento celebrado entre los 

partes respecto dul inmueble materia del presente 

Juicio, con el lncremont<> a lo renta dol ocho11tn r 

cinco por ciento porcentual promedio al salarlo 

mi11lmo por cada uno de los dos afio~ prorrogados. - -

Tl~RCERO. - No se hace especial condena en 

costns.-

CUARTO.- Notlfiquese personalmente. 

Asi doflnlt\vamente lo resolvió y firma el c. 

JUe7. ____________ del arrendamiento tnmoblllarlo, 

Lle ... _. _____________ ante el e.Secretarlo qua autoriza 

y dá f é . - - - - -

Por lo 

Jur.l.sdlcclonnl 

prór rogn do1 

tnnto, el criterio que sustenta el Orcano 

para que se pueda ejercer el derecho de 

contrnto de urrondnmlento porn fincas urbanas 

daGti11udns n ln l1nbltnclon en primer tórmlno, dobe ser 



nollcltado n11to la autoridad competente, toda vez que si blon 

en cierto que .In Procuraduría Fedcrnl del Consumidor tiene 

Fncul tndes pn r n conocer on mn toor J.'n de ar rendamlen to, no tiene 

un poder coorc.ltlvo, para obligar al arrendador para efectos 

do que puodn concudor ol Derecho de Prórroga. 

1\llRflNDAM 1 ENTO DI¡ I' 1 NCAS URDAN AS llEST I NADAS A llAD 1 -
TACION. Ol'OllTUN lllAD PARA HACER VALER LA PRORROGA 
DEL CONTRATO DE. 

La prórroga que previene el articulo 2148 C del 
Códi~o Clvll para el Distrito Federal, creado por 
decteto publicado en el Diario Oficial de Ja 
1~odoracl6n del 7 de febrero de 1985 y a que tiene 
derocho ol inquilino, debo sollcltnrse Gl se 
reúnen lo~ requlsl tos de ley, en el Juicio 
ordlnnrlo oJnrcltando la acción correspondiente, o 
al contestar la demanda on la via de reconvención, 
nntes de que concluya el tórmlno del contrato, 
porque esta fJgura jurídica no opera por 
mlnJntcrlo cJe ley. 

Soeundo l'rJbunal Coleglndo en Materia Civil del 
PrJ.mor CJrculto. Amparo directo 1397.- Rubén 
Prado Cnno.- 31 de mnyo de 1988.- Unanimidad de 
Votos.- Po11ontc: Marti11 Antonio Rios. Secretario: 
Annstaclo Mnrtinez Garcia. 
Sostienen la misma tesis: Amparo directo 1597 88. 
l'olipe Agullnr Gonznález. 15 do Junio de 1988. 
Unanim Ldad do Votos. Ponon te: José Joaquln 
Herrero Zamora.-Secrotarlo: César Augusto Figueron 
Soto 1988.- Unanimidad de Votos.- Ponente: Josó 
Joaquín Horrara Mendoza, Secretarlo: César Augusto 
F!gueron Soto. 
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A manera comparnllva. es importante, también conocer el 

criterio que se sostiene ante la J>rocuradurla Federal del 

Consumidor. 
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llli AIWF.NDAMIENTO llllSTlNAUUS /1 LA 11/IBIT/IClON, /INTE L/I 

l'l!OCUR/llJUll l /1 l'EllER/IL OEL CONSUM l lJOR. 
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lncuouttonablo que ln <iesconcentraclón de la 

Proc:ur n<.lur lo Fodornl del Consumidor, ha bonef lclado a la 

población connumldora ctde la 7.onn Metropolitana, yn quo a 

travóz de los Oflclnon Centrales, Delegaciones Federales 

l>clognclonos Motropol.l tnno.s, hn sido posible volar por el 

estr lcto cumplimiento de lo establecido en la Ley Federa.1 de 

Protocción nl Consumidor, logrando como objetivo primordial 

delo Institución, ln du prutogor lo!> derechos o intereses do la 

población co11sumldora. 

Sin ombur~o, no so trnta de aplicar unn actitud totalmente 

proteccionlstn, por parte de la población arrendataria, sino 

que so debo do rcallznr una función concientizodorn, ya que si 

bien es clor to. los disposiciones de las legislaciones de 

alguna mnnern. no son clnras pare dicha población, por lo tanto 

es nocosnrlo ~ue 1tlcl1a l11stitución prucurc encaminar al 

nrrcndatnr lo que <:onozca su derecho de Prórrog~, en los 

términos estublecldos y no crear una .lmngen de sobroprotocclón, 

unimismo do huccrle nnber nJ arrcndntorto. cualc!i son sus 
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l.lm L tnclonor. como A\1torldnd Admlnistrntivn, y sobre las 

alternotlvas quo oxlALon, para ol caso de que el arrendador se 

11loguo lt cor1ccder su derecl10 do prórroga ar1te la competencia de 

lu Pro<;urnduria r~cdcrnl del ConsumJdor, todA vez, que no tiene 

fac11ltados pnru omJtlr ningún. !nudo, on el qua ~e puodn sujetar 

ol urro11dndor pn1a ol olo1gnmlento de su Pr6rro~a Legal, y 

nniml!;mo, hnccr lo de !>U conoclmlcnto. quién es ln autoridad 

compotente,· pnra conocer Jutidlcnmentc respecto nl derecho de 

p1órron-n. 

1. l·:t.. [¡JlillGICIO lli;l. UERECllO t>E PllORROGA ANTE 1..A PROCURADU

lll ¡\ FEl>liRAL DEL GONSUM 1 UOR. 

Ln l11terprotnclón que sostiene la Procurnduria Federal del 

Connumldnr. pn1a c¡uo el llHUllltnn soJlcltc !>U Prórror;a de 

Conlrnto, es <?11 cunnlo a rcquJ,sitos, quo se encuentre el 

nrrondalrio a.l c;urr.Lonte en el pngo do sus rentas, y obviamente 

quo el dcnllno scit oxcluslvumentc para el de casa-hnbitaclón, y 

que ol cotttrnto ~o encuentro vJget1t~. 

Unn vez rcur1ldos. estos roquJn.ltos, el inquilino interpone 

ttna quoju odm111lutrntlvn, nr1oxando a ln mlsmn copla de su 

contrato de arrenrtnmicnt.o y copla del último recibo de renta. 

Postor lo111on le se emplnzu a la parte arrendaora, 

1oqt1irl6nd<>lo t111 informo por escrito y por duplicado sobre la 
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c1ueJa !nstuurudn on su contra, so1;bro lou hec:hos vertidos on la 

m.lr.mn Y ns.l111lsmo !le señala focha para que tenga voriflcntlvo la 

comr,nro~oncJu tlo ~crtdlclón do Informe, a quo so refiere el 

nr t í~ulo 59 fncción VJ 11 inciso n) de ln l.oy f"edoral de 

JlrotoccJón nl Cun!~umldor. 

En In coM1pnrccor1c1u de rer1diclón de informe, ante el 

concl.llndor, so co1rc trnsludo n Jn parte arrondatarl, copia 

del informo rocruerldo por la Institución. para conocer la 

por.turu Uo nu nrrcndndor. sl nxlsto Ja posib_iIJdnd de conceder 

dichn prórn>1~a 101;.11 o no, obviamente prevjn oxhortación del 

Conclllndor n un mnlgablo arreglo, on caso contrar.lo, se tiene 

por nf{otada Ja pr.lntera fnso dol procedimiento ndmln!stratlvo, y 

se nciinJn fechn de AUtJlencin de Cunc!liac!ón, con apoyo en el 

<H tlculo 59 frncc!ón VI 11 Jncino b) de la Lay Federal de 

Protocc!ón o.l Consumidor. 

f.n la nudleuc.tn de ConciJ !ación, se oxhor ta nuevamente a 

una arulrrnl>Jt.., c~Jmpoal<;Jón, y en el caso do quo nsl sen so 

celebro un convenio, nuJetando ol mismo a lo dispuesto por el 

nr tlculu 59 fracción VII 1 inciso e) de la el. tnda Ley. En caso 

co11trnrio obv!nunto bl la que.In fué instaurada on tiempo, para 

nollcitnr ln prórroe:a do contrato, se lnfloro Jn existencia de 

una posible violac.lón n los ar ticulon 2448, 2448-C del Código 

G.lvll, y nrticulon fP, 2", JO, J!.IB!s, 57, 5'/BJn, 59, &901s de 

l:.t Ley Federal rl0. Prof.(!Cclón ni Consumidor, por Jo quo se turna 

oxpodlonlu a la Direcclón General do f~csolucloncs 
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Ad1nl1linlrntlvos 11nrn qua dotormlnc sobre dlcl1a vlolac16n, 

l.lnmñt1doln a éostn fn!.;r. periodo de Pruebas Alegatos, en 

tórn1lno!; dol ni ticttla 59 fracción VIII inciso D) do la Ley de 

tn Mntorl;:i, para lo cuo.l se aplica suplctorinmento los 

nrticu.l.os 129, IJ:t, 290, 29l y 394 dol Código de Procedimientos 

ClvlJcs parn el D.F., con apoyo en ol re1~Jamento del Capítulo 

VII l cil, ln Ley Foderol de Protección al Consum.ldor. publicado 

on el Dlnrio OflcJnl do ln Federación el 6 do febrero de 1991. 

Lo rcsolucUrn emitido, generalmente se hace consistir. en 

que !;l oxlste· posible vlolnclón a la Ley de la materia, y 

p1lmordlulm~t1te 11 los derechos del nrrendntnrlo, se lmpono una 

med.ldn do 11pr~mJo nt nrrondndor, quedando postorlormente como 

nsunto totnlmento concluido. 

Aunque cxl!.>te tAmblén. un porcentaje considerable. 

rospccto n loG cunvcnion cclohrndos n11to dicha Institución, en 

los cunlos ol nro11dador concede ln prórroga legal, generalmente 

os c:ondlc:ionndn n .la desocupación, y queo el asunto concluye 

11nte la celobrncJón de dicho co11ven.lo, el problema subsiste, 

porquo ue llbsurvn que los urrendatarlos que acuden ante lR 

l'rocurndurin os 1•rocisamo11to con ol nfhn de que se protejan sus 

derechos, y tttlO cspera11 uno respuestn favorable, sin embargo, 

on cuso do que el nrrendndor, mnnlflesto su voluntad de no 

!;omcterso nl nrbltrnJo do dJchn Procuraduría, y sin ninguna 

pusturn. conc.LJ.lntor in d.lgnmos, que le interese mAs tramitar 
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un JuJclo n11to el Juz~ndo compotertte, se deriva ett consecuencia 

una lmposibl l ldnd por par te do ln Procurndu1 in Federal del 

<..:onr.umldor, puru suJotnt al arrcnclnllor para quo le conceda al 

:,r1or1dntnrJo nu prótrogu lognJ, no obstan.te que ln queja haya 

5ido l.nterpuouln e11 tiempo, y aunque en algunas ocasionen, se 

hu. trntndo do solicitar la ,suspenclón de un proccdlmionto 

Jt1rl~diccionnl t1uo t1nyn sJdo lniclnrlo en fecha po5terlor a la 

quoJn. npo)·áudose en los articulas 59fracclón VI 11 inciso h) de 

la Ley Pedor11l do J>rotocclón al Const1mldor, l33 DE LA 

CON8TITUCION 1'01.ITICA Dll LOS ESTADOS UNJIJOS MEXICANOS, y 961 

dol Códl~o do JlroccdlmlentoG Civiles pnra ol D.f. aplicado 

suplotorlnmontc. se obtiene un rosultndo negat.Lvo, precisamente 

por lns fncul tadcn co11for ldns a ln ProcuradtU ía Federal del 

ConuumltJor. 

I') SOBllE LA NEG!;S ll>All l>F. l'llEG 18AR LA 1.EG 1 SL.AC ION DEL 

Dl\REGllO DE PRORROGA EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 

DllSTINAL>US A LA llAIJITACION. 

Por quó os lmportnnto?. En primer lt1gar, porque si bien es 

cierto, que lns facultades conferidas para· impartir Justicia 

o~ nnto al Org41no Jurlsdlcclonal, por sor representante del 

Porlor Judlc:.lnl de la Nación, y que también dichas funciones se 

encuentran complotn111onte dolim.ltadns. dicha situación únlcaente 
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la conoc;o eJ ontudloso del LUerecho. sJn embargo Jo Población 

Lnqu.lllnnr!a. en nl DJstrlto Foderul, e!; la más afectada, ya 

11uo su sJ tune J.ún uc:o11ómJ cnmC'!n to os ba,fa, por to que os 

imponible hncerJe ont11ndor can prJmor lucar el derecho que se 

lon concodo y n11Lo qt10 nulorldad debo acudir . 

. r~of!rlénUor;e en concreto al Derecho de Prorroga, os 

J11111ortnnto, y mits que na<.Jn un~onto que so precise el articulo 

2·1-18-C del CO<.llgo G.lvll para ol D.F., en primor .lugar, porque 

os un derecho do órden público. es decir que se prntende crear 

unn estnbiJldnd noclo-económica y snlvaguardar un problea que 

en el de ln oncnsoz de vtvlendn y quo so supone que ol decreto 

quo reformó dlchn disposición l~~nl rué precisamente con ese 

fin. en sogundo lueur C(1n un caricto r de irrenunciable, con el 

osbJeto tle dnr &at!sfnccJón a t111a nec~sldad social considerando 

l)llO dicho in teró!; es precisamente el de J.a vivienda, 

procurándolo al ur reru.lntario un tinmpo razonable en la estancia 

dl.~J inmuoblo nr rondado, y es de interés soclnl. ya que éste 

probJerua nfocta n ln comunldnd en general. 

La Función tle Jn ProcurncJuria Federal do1 Consumidor, es 

Jrnpor tan te. porquo os una lnr.ti lución que pro tondo prote~er los 

dorochon do di.cha poblaclón .lnqu11.lnar1a, y quo sl bien es 

ciurtu rcnl1elvo on un PorcontnJu considerablo ln~ nocosidades 

plantoadns, tnmb.lén na cierto, que en el anpecto de.l derecho de 

prórroY.n nus fnr:ull11tlos non lJmilndas, yn quo no :¡sonuran al 
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n1 randnlnr lu cJichn csl.nncln en ol Jnmueblo arrendndo, por el 

LórmltlO n que 50 reflore ln ley que os hastn por dos afias, toda 

vo7., que no tlono la fncultud do Pmitir unn re!;oluclón que 

obllr~uo nl n1 rnmlncJur n conccdcH Jn r1rórrogn .lo1~al quo tJono 

derecho el nrrendntor1o. 

l.n nccosida<J tlo precisar ol derecho de prórroga a quo se 

roflnre ol :1rtlct1Jo 2448-C dol Código Civil pnrn ol o.F. no 

dobn n qun so prosta n r.l.l\•onrns lntcrvrotacionos, y quo por ser 

u11 derecho de órdon público de interós social y de carácter 

.lr1enunclab.lc. no so debo dar tal situación, porque debe ser -

cJnro. no unlcnmontc parn ol abogado litJ~nnte, sino para la 

poblnclón u In que va dcntlnadn dicha dlsposlclón legal, 

ll.!.ilmlsmo, qua es un problema que cnda dia se vn ncrocE?ntando, y 

1<> qua se pretende es que ne soluclonon las controversias~ y no 

c1·onr m6s, como lo que se ostA suscltnndo· 

Ahora hlen, lns func.lunes y dls11osJclonos do ln 

l'rocu1·adurlo l~cdotnl del Cor1sumldor, en el aspecto Jurjdlco, 

Gon correcta!;, nl11 embargo, como obsflrvaclón, yo le ntribulria 

una capncltncló11 do porsonal. puesto que dasdo ol momento en 

quo ol lnquJ..llno acudo n dlchu Jnstltuc.Lón sollcltando 

nnesoria, os ncccsnrlo que el abogadP asesur Instruya a dicho 

lr1qulllno, !;ol,re Jn competenclu de lu JJrocuradurla y hacerle de 

su conoclm.lnnto !;;Obre la existencia do una Autoridad 

Jurlsdlcclorinl, quo pum.ta nG~{~urnrle su dcrc1cho de prórroga, 
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por c8t.ar facul tndu pura emlt.lr uno nontenc:Ja n su favor. 

c;or1sldoro ~tic Ju modlflcnclón ruhs lmporta11te sobr~ dicho 

Dorocho do Pró1rogu, es en el sentido, en que se debe de 

osen tn r el n r amcrn to an to ln nu to r iUat.I en que !;o deba de 

sol.icltnr dlc:hn prórroga ler.:n. 

Desdo mi. ptmto do vlstn Uellor ía qm~dnr de ln siguiente 

mnnor a: 

Articl1Jo 2~18-C.- ''La durnciór1 minlma do todo contrato de 

11rre11da1nlo11to de f"lncns urbnn1tt¡ destinadas n la habitación seré 

do un afio fo1zoso pnru Arrondttdor y arrendatario, que ser6 

prórrognblü a voluntad tlel nrrc111Jnt11rio, hustn por dos años 

m6G, siempre y cunndo so encuurttre nl corrlento en el pngo de 

!ns rentas. 

Dobléndo!'>e so.llcltnr, nntu el Orgnno Jurlsdlcclonal 

Gompotcmtc on 111n10,rln tJo Arrcndnmlonto, nnto In Procuraduría 

Fodc r al dol Conuumidor, cstnnllo vigente el contrato do 

u r r en<.1nr11len to." 

Ln r1ccc5ldad, porque oxlst.c unn lnstitución como la 

Procurudurü1 Pccleral tlol Consumidor y quo tiene unn dlfusl6n 

mayor, a lo qua acudo ul nriondntnr Lo paro quo se soJuclone su 

problema de vivienda, pues con.s1derando que es una de las 

porclonos de ln poblnción ucouómlcn boJn, s1n recursos para 

contralor un :iboc:ndo ul.n oor B\lfJcientos los defensores de 

of le.lo. 
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'l'omb!ón, porquo el art.iculo 2448-C del Código Civ.ll. como 

lo~ dun16s rolntlvos nl Cnpitulo IV, deben qundnr asentados en 

o.I contrnto c.lu nrrondomiento, en bnsc a lo dispuesto, por el 

nrlicu.lo 24·lR-L UoJ ordenamiento legal c:Jtado, y que es el 

documcnt.o qlle Jn1nodJntamnntc vn tenor a la v.Lsta el 

nrrcucJntnrto. 

l'llOCURADUI~ 1 A FEDmlAL DEL CUNSUM 1 DOR, NO 1' 1 ENE 
EL CAl~ACTEll DE AUTOlll DAD J UR 1so1ce1 ONAL. 

"l .. n l.oy FocJernl de Protección al ConsumJdor 
ostnhlcJc0 11uc In ['rocuradurjn de esa mntorln 
es u11 urr~onimno dcscentrnJJhado de Servlclo 
So<:ln.l, con pornonnlldad Juridlcn, 11ntrimt>nio 
propio y con fu11clones de autoridad 
acJn1inlulrntJva, encnrgada de promover y 
protegor los rlorochos o lnterosos de la 
PoblncJ6n consumidora, n1edinnte eJ ejercicio 
do lnn atr!bucior1es que le confiere la Ley 
ton icruJo on t ro sus fn'-tl l Lndes repte sen tnr a 
los C(>nnumldores ante lns autorldades 
Jurl!idlc:clonnlos. En la frncclón VI 11 del 
nr ticuJo 59, en sus diversos incisos 
cnt11bloco 11n procodimlento concillatorio y 
nrbltrnl pnrn dirlmlt las quejos y 
roclnm11clonos de los cons11mldores siempre 
como mnlgable componedor. En estas 
condiclonos la Procurnduria Federal del 
Coruwmltlor al intervenir en los conflictos 
que sur Jnn entre consumidor y proveedor como 
lo en tratóndose de arrendatarios y 
ar rondadores, lo hace como árbl tro dosignado 
voluntnrJ.amente por las partes sin que en 
nlngú11 coso, el procurador tenga fac:ultodes 
jurlsdlcclonnles de dor1de se concJuye que no 
nctún como autoridad Jurisdiccional; luego 
enroco <Jo competencia Judicial, atenta a la 
dlvlsJón do poderes consagrados en la 
Constlluclórt Politlcn de Jos Ectados Unidos 
Moxic11nos y la do Jas untldnde~ que ~a 
lr1lo~rn11. J>orqua osta fnct1ltad c:11mpHto aJ 
l'odor Jud.lcia l Fcdorn 1 o loc:nJ, quienos son 
lun nutorldadcs fncultadns pnra dirimir Jas 
conlrovorsln5 quo pud!ernn nurglr ontre los 
proplon gobernndos o cr1tre estos y las 



c.Jlnt.lntll!> nutorldndns. Por lo tanto aun 
cunndo In Loy Federnl do Protección al 
coJHiUmJ.<lor r:n el articulo 59 fracción VIII 
Jnclgo 11), dispone a que cuando se hnya 
pro:;c11tntio nlrrttnn rcclnmncJón en "lll 

Procurndurín Fcdornl dul Cnnsumldot o no enté 
subGtnnclando el procedimiento a que se 
roflore enn frnccJón, resultar~ improcedente 
c11nJqulor 0L1¡1 vtn e lmpuRnllción pare dirimir 
111~ 1Jlfurc11cloG entro proveedor y consumidor 
por Jon n11s1nos l1echos; tnmablón lo es que esa 
clrcu11Rtnncln en mar1ern nJRtJnn Ju otorgn A 
;1quóll~t funclonc!S JurlnlJlc¿Jc1nalos, por onda. 
el cJorclclo do la ncción Jtrdlclnl no puede 
llm.ttnrno, porque olla seria 
l11constit11clonnl, n limlt11rHe n st1 derecho 
µnru ncud.lr al Podar Judiclal eJercltando 
5U5 accionen on cnmblo nnto la Procuraduría 
dol CunsumlcJor como Jndlc11 el roferldo inciso 
"11" de .ln frncció11 VI 11 dol nr tícuJo 59 do la 
Loy t11vocndn ln computcnc.la que so establece 
como oxclusiva 50 tefl~ro n conflictos 
espociflcoo de consumldoru5 y proveedores, lo 
ct1nl on concepto dtvor5o n las pnrtcs que 
dirimen !HIS conflictos on vía Jurlsdlccionnl, 
de <londa so concluye qt1e Ja prórroga de un 
conlr11to do arrcndamlcnLo daba pcdlrsa ante 
el Juez compotento y 110 nnto In Procuradur1a 
Fcdo1ul dol Consumidor, porque el Indicado si 
ca autorldnd .Jurlsdlcclonnt. no an.i Ja 
roforlrtn J)rocu1aduria Federal del 
Consumldor,". 

Ampuro lHrocto 2002/89, .Jnrrrci Aglot Vlñn. 16 
do Junio de 1989. unanimidad de votos. 
Ponente .losé JoAquín Herrera Zamora. 
SccrutnrJo: Víctor Jlurqulcte. 
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De lo nntcrJor se desprende, que ln Procuraduría Federal 

dol Conuumldor, no tiene facultndos parn sujetar a la parto 

t11 rondndorn pnrn cJ otorgnmiunto del Derecho do Prórroga, toda 

voz quo óntn íl111clón com1>0Lo ü1•ico y uxclusivnmcnte a la 
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nutor.ldnd jutilc!nl en ntonción n ln dh'.ls!rJn tle poderes de la 

flUC consngrn ln Cnnntlluc.lón de lo:., Eutnlios Unldos Mexicanos, y 

nl no haborse otorgado por esta mlumn Car ta Ma1:nn facultades 

Jur lmilcclunos 1 oservndns, tampoco es ponlblo reallznr 

fncultndcs que tion únJcn y o:sluslvnmcnt.e para ln autoridad 

JucJiclul,m c11 ntoncl611 que ni bien es cierto que la 

Procurudurln podró. atender lns fncultudes Pél.Tll nocsorar y 

tutelnr los intereses de la clase consumidora, también lo es 

que único y exclusivamente en ntonclón a loquo dispone el 

nr ticulo h9 frncción VIII, trntfindose do quejas por los 

<:onnumldoros en contrn de provoodoron en donde no se dllucldon 

controvor5tas.. 

Hr. lmpor lnntu rccons.tdernr lon concopt.os de Prórroga, 

orden in torés social y el carácter de 

Jrrcnt1nclnbllidnd que no lo ntrtbuyc nl derecho de prórro~a. 

Por Jo tnnlo el Derecho de Prórroga surge como una 

nccosldnd soclnl y quo la prctenclón de dicho derecho. es 

únicmncnto de 1:nrantiior, la estancia dol inquilino en ot 

1nmuoblo 

quo yn 

n r r ondndo, 

no exir. ta 

por un tiempo razonable, pnr~ el caRo en 

la voluntad del arrendador de seguir 

nrrendantlo el lnml1eble nl lnqulllno, y que dicha pretención, no 

es. con ol fln de quo ol arrendntRTlo se estahlozca en el 

1nmuoble por tiempo lndof lnidu. 

IH l>orecho de Prórroga no dube contemplarse como una 
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Controv<~rnln, yn quo ~s 11no nltorr1atlva Juridlca a voluntad 

tJcl n1rnndnlurJu, y c1ue dicho voJuntad se er1cuontrn en 

confllclo, 111 nu proclsnrso er1 su dJs11onicl6n Juri dlcn como se 

vo n mnr1Jfcut111 osa volu11tud y n11to quién. 

Modlnnto u110 Jurlsdlcción Voluntaria? 

- Ant.o Nota1·10 l>úbllco? 

- Mcdlnntó unn Controversia de Arrendnmlento? 

Ante ln l'rocurndur in Foderel dol Consumldor, levnutnndo 

unn quoJn nd1nlnJntrntJvo~ 

S.lcndo un Derecho do Ordon Público, de lntorés nocla!, y 

~e cnróctor lrrer1unclnbla, no so debe do deJar nl libre 

111blt1iu del Juz~ncJor su ctotermlnaclón, porque d~ lo contrarlo 

plordo su rnzón de sor, dicho derecho do Prórrogn. 
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CONGLUSIUNRS 

PRlMEl~A.- El Eatudlo del Derecho. os un proceso evolutivo, 

y11 •1uo su nr1ll.cnclór1 co11noc:uontcmento, debe estar su~eta a 

cn1nblos, dndns lns ncccsldadeo y co~;ttrmbres que se presenten, 

purn nvltnr un conflicto soclal. creándose continuamente 

tllnpos.lcionca Jurídicas, uo c.:ren C'n primor lugnr un vlnculo 

JurJdlcn, suJotóndosc a unn obll~ncJón. 

SEGUNDA. _1::1 nrrendnmlcnto cm el D~recho Romano, se 

c:ontomp.lnbn do t111n mnnern muy rllstlnta, sin embargo, lo 

Jmportanc.ln radien, en que desde aquélla época, surgen obliga

ciones y snncloncs, quo nn la actualidad so hnn tomado como 

modo to, quo aunque las f lgurns Jur ldi cas se han modlf !cado, se 

dobe rccor1occr ln t1abilidad con la que los Juristas romanos, se 

n1ltlclpnban en oJ conoclmlonto de la causa que podia tocar a sus 

t1nbltnntos. quo uunquo el arrendamiento inclula no solo el 

nrrc11dnmlento rurnl, sino que también dentro do ln misma figura 

.luridlca, nbnrcnba el contrato de obra, contrato de obra 

capoclnllzn<Jo, socloda, generando obllgnlcones y sanciones, 

adomñs, que desdo en toncas E1l problema do adquirir un bien en 

11rronda1nlento, !ltlrRC precisamente por la nocesldad de adquirir 

el mismo c11 propiedad, consecuontemento surgian problemas, los 

cunlo!i órnn rosucltos por Los nnt.Lrnws Ju1Jstas rome .nos. 
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TERCElli\. - l.n necesidad de adquirir uninmueble en 

arrondnmler1to, ue dubo n qua oxlstc un interés social, qlle es la 

11ocnsJ.dnd quo Lleno uno persono de unn vivienda dado Jn oseases 

do Las m.lnmns, y ol Eutndo a efecto de evitar un conflicto 

noc.lnl y ll"l-mornr lo que es ol "orden público", necesariamente va 

a er>tnb.lccor reF.ulnr Juridlcamente ciertas dlnposiclones, 

ll~r1tJ0Jcn un cnrhctcr do Jrro11uncinbllldnd con el fin do evitar 

ln cornplicnc!Un dnl problc-~mn de vlvlonda que se genera. 

CUARTA.- Jn prórroga do un contrato do nrrcndamelnto es: 

"El nplozumlcmto del túrmlno lnlcJnlmonte pactado, respecto de 

ur1 contrato do nrrondnmlonto, quedando las partes sujetos a las 

n1lnmns condlcJnr1f?S d!nposlclonos contonldos en el contrato 

lniclnl qtrodnndo únlcnmcnte pospuesto el tórmino del mismo''. 

QUJN'fA.- El Ocrocho de Pr6rrogn, 5C establece con ol fin de 

gnrontlzar. por un tiempo razonobla la estancia legal del 

Jnquillno. 

SEXTA.- La Función <.le la Procuraduría del 

Consumidor ím lcnme11 to .ln 
·e~: 

do buscar ln nmll~nble composlc;~n de 

los portes, to~a voz que es una autoridad Administrativa, siendo 

únicamente competente el Organo Jurisdiccional, para conocer de 

d.lctio derecho de prürror,-a. 
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SEPTlMA.- En v.trtud cte que ol l>crocho do Prórror:a se debe 

do sollcltor 11ntos del vencimiento del contrato do arrondu

mlento, y ostondo al corriente 011 el pago do las ronntns, se 

tlobc do prc)<:lsur su lc~lslnciun, (lfl virtud de que el articulo 

2'148 C cJt'~l CócJ.ir,-o C:!vlJ pnrn ol Olstrlto 1:-edernl, o s~ñala los 

toqulsltos procisos para ejercitar el Derecho de Prórroga, 

tir.?bléndose lcr,-l!>lnr nl renpccto: Que se debo do establecer, Ante 

quo autoridad so va tt sollcltnr dtcho Derecho de Prórroga, en 

ct1nnto a tormnlldnd Juridlcn, y que ademós es necesario que se 

conceda vnlor prohntor lo ante el Or~ano .Jur lsdlccional, .la 

solicitud do l'rórroga del contrato d~ arrendamiento p1esentada 

n11tc la Procurndurin Federal del Consumldor, y quo ha sido en 

tiempo y forma. 

OCTAVA.- l~l crlterlo del Or~nno Jurisdlcclonnl. se aleja de 

ln Intención lnlcial dol legislador, nl hacer a u0 lado el rango 

quo ol propio legislador le dió al Dorecho de Prórroga, como una 

norma do ordon público, de interés social y de carácter 

Lr1cnuncinbJc. nl lntorp1otar dlcho detocho, como una 

controvetsln de nrrendamelnto, siendo que os un derecho que e 

es oJcrcltndo n vol\rntnd del nrrcndntRrlo. 

NOVENA.- Lo 111orn lntorpos.lclón de la queJn presentada ante 
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la Procurndtu.ia Federal del ConsumJdor. no surte Jos efectos de 

una Unmnndn, poro tampoco oJ ur liculo 2448 e del Código Civil 

pnrn al D.11 • os1ablocc como se debo de manlfostnr esa voluntad 

c:lol l.nqullJno, por lo que no se puede desechar Jn solicitud quo 

al mismo nrre11dntnrio prese11ta nnte la Procurudurin Federal del 

Connunildor. P\IO!i desde ese momento está manifestando su 

Vl•lunlnd. mi~mn q110 es irren11nclable. 

DECIMA.- So dobn crear mayor difusión con rospecto de los 

dorcchos de los arrendntnrios, de mnnora clara, a efecto de 

con<:lontlznr ~obro Ion ofacton Juridicos nncldos del contrato de 

arrondnmeJnto, el cual es temporal, as! com el informar sobro 

las vius y opcionos a que tiono derecl10 y como ejercitarlas. 
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